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1 Yleista voimalaitosten kiinteistoverotuksesta

1.1 Yleistd veron kohteena olevista kiinteistoista

Kiinteistoverolain (654/1992, KiVL) 2 8:n mukaan kiinteistolla tarkoitetaan tasséa laissa
tonttia, tilaa ja muuta Suomessa olevaa itsendistd yksikkdd, joka on merkitty tai olisi
merkittava kiinteistona kiinteistorekisterilaissa (392/1985) tarkoitettuun kiinteistdrekisteriin.

Kiinteistdihin  rinnastetaan vuokramaalla olevat rakennukset ja rakennelmat,
erottamattomat maardalat seka yhteisalueeseen tai yhteismetsaan kuuluva rakennusmaa
(KiVL 2 8n 2 momentti). Nama Kkiinteistdihin rinnastettavat kohteet eivat ole
siviilioikeudellisesti kiinteistoja.

Kiinteistovero koskee péaésaantoisesti kaikenlaisia rakennuksia ja rakennelmia, myo6s
keskenerdisia. Kiinteistbveroa on suoritettava sek& kiinteiston ainesosana olevasta
rakennuksesta ettd myds toisen maalla olevasta rakennuksesta tai rakennelmasta
maanvuokrasuhteen laadusta riippumatta. Veron kohteena on siten kiinteistéverolain 2 §:n
2 momentin 1 kohdan nojalla sellainenkin rakennus tai rakennelma, johon ei liity
siirtokelpoista vuokraoikeutta.

Kiinteistdverolaissa ei ole rakennuksen tai rakennelman maaritelmaa. Verotuskaytdannossa
on katsottu, ettd rakennus on kiinted tai paikallaan pidettavaksi tarkoitettu rakennelma,
rakenne tai laitos. Tama maaritelma vastaa péapiirteissaén rakentamislain (751/2023) 2
8:n 1 momentin 5 kohtaan siséltyvda rakennuksen maaritelmaa. Rakennelma voidaan
maaritella kiintedksi laitteeksi, joka ei ole rakennus, kone eika irrallinen laite.
Rakennelmana voidaan pitaa esimerkiksi siltaa, laituria, katsomoa, polttoainejakelukatosta
tai tuulivoimalan tornia. Laiturilla ei tarkoiteta tavanomaista vapaa-ajan asunnon uima- tai
venelaituria.

Rakennuksen tai rakennelman kiinteistdveronalaisuuteen ja sen arvostamiseen vaikuttavat
sen ominaisuudet. Koneet ja laitteet, joita ei arvosteta osana rakennusta tai rakennelmaa
eivat ole Kkiinteistoverolaissa tarkoitettuja rakennuksia tai rakennelmia. Naitd ovat
esimerkiksi muuntamot ja pumppaamot laitesuojineen.

Laitesuojalla, jota ei pidetd Kkiinteistoverolaissa tarkoitettuna rakennuksena tai
rakennelmana, tarkoitetaan pelkastaan koneen tai laitteen suojakuorena toimivaa suojaa,
jossa ei ole vapaata tilaa. Suojan materiaalilla ja ulkoasulla ei ole merkitystd. Jos
rakennuksessa tai rakennelmassa on koneen tai laitteen lisdksi vapaata tilaa, esimerkiksi
tyoskentelyyn, kulkuun, varastointin tai muuhun tarkoitukseen, on kyseessa
kiinteistoverolaissa tarkoitettu rakennus tai rakennelma.

1.2 Voimalaitoksen méaaritelméa

VEROH 4701/w 7.2021

Sahkon ja eraiden polttoaineiden valmisteverolain (1260/1996) 2 §:ssa voimalaitoksella
tarkoitetaan tietylla alueella toimivaa toiminnallista kokonaisuutta, jonka tarkoituksena on
tuottaa sahkoa tai sdhkod ja lampod. Voimalaitoksen toiminnalliseen kokonaisuuteen
kuuluu myds sen yhteydessé oleva sdhkdvarasto.

Kiinteistdverolaissa ei ole voimalaitoksen maaritelmda. Vakiintuneen verotuskaytadnnon
mukaan voimalaitoksina voidaan pitad kaiken laatuisia sahkdvoimaa tuottavia laitoksia.
Naitda ovat sahkéd tuottavat voimalaitokset, joita ovat ydinvoimalaitokset,
vesivoimalaitokset, tuulivoimalaitokset, aurinkovoimalaitokset sek& puuta, turvetta,
kaasua, vetya tai muuta palavaa polttoainetta kayttavat laitokset.

Voimalaitoksina ei pidetd lampda tuottavia tai energian jakelutoimintaa harjoittavia
lampdlaitoksia tai lampokeskuksia. Energiavarastoina toimivia rakennuksia tai rakennelmia
ei myoskaan pideta kiinteistoverotuksessa voimalaitoksina.

Vetylaitoksia, joissa tuotetaan vetyd ja happea, ei kiinteistoverotuksessa pideta
voimalaitoksina. Laitoksen luonteeseen kiinteistoverotuksessa ei ole vaikutusta silla, etta
vedyn tuotannossa tuotetaan myds pienid maaria sahkoa. Kokonaisuutena laitos kuluttaa
kuitenkin enemméan sahkéd kuin mitd se tuottaa. Vetylaitos voidaan arvostaa
teollisuusrakennuksena, jos se vastaa ominaisuuksiltaan teollisuusrakennusta.
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Vetylaitoksella tuotettu vety siirretddn yleensa kulutettavaksi muualle, esimerkiksi
teollisuuslaitokselle. Vetylaitoksella tuotettua vetya voidaan myds siirtdd voimalaitokselle,
joka kayttdd vetya sahkodntuotannossaan. Laitoksia, jotka kayttavat vetya
séhkdntuotannossaan, ovat esimerkiksi vedylla toimivat moottorivoimalaitokset. Nama
laitokset arvostetaan kiinteistoverotuksessa teollisuusrakennuksina, jos ne vastaavat
ominaisuuksiltaan teollisuusrakennusta.

1.3 Yleistd voimalaitosten rakennusten ja rakennelmien arvostamisesta

VEROH 4701/w 7.2021

Kiinteistdverolain 15 8:n mukaan kiinteiston arvona pidetddn varojen arvostamisesta
verotuksessa annetun lain (1142/2005, jaliempéané arvostamislaki) 5 luvun ja sen nojalla
annettujen sdanndsten ja paatdsten mukaisesti laskettavaa arvoa kiinteistdveron
maardamisvuotta edeltdvalta kalenterivuodelta. Yritysvarallisuuteen kuuluvan kiinteiston
arvo maarataan samojen perusteiden mukaan (18.11.2013/811).

Arvostamislain 30 8n 1 momentin mukaan rakennuksen, rakennelman ja
vesivoimalaitoksen arvoksi katsotaan rakennuksen, rakennelman ja vesivoimalaitoksen
jalleenhankinta-arvo véhennettyna vuotuisilla ikdalennuksilla. Saman pykalan 2 momentin
mukaan valtiovarainministerion asetuksella saadetddn tarkemmin jalleenhankinta-arvon
laskemisesta.  Valtiovarainministerion asetus rakennusten  jalleenhankinta-arvon
perusteista (jaliempand jalleenhankinta-arvoasetus) annetaan vuosittain. Katso
esimerkiksi VVMA rakennusten jélleenhankinta-arvon perusteista 681/2024.

Vesivoimalaitosten ja niiden rakenteiden jalleenhankinta-arvon perusteista on annettu
erillinen valtiovarainministerion asetus. Valtiovarainministerion asetus vesivoimalaitoksen
ja sen rakenteiden jalleenhankinta-arvon perusteista annetaan vuosittain. Katso
esimerkiksi VVMA vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden jalleenhankinta-arvon perusteista
682/2024.

Edella  mainittujen asetusten arvoissa  on huomioitu muun muassa
rakennuskustannusindeksin vuosittaiset muutokset.

Rakennusten verotusarvon maardaminen tapahtuu kaavamaisesti rakennukselle
maarattavan jalleenhankinta-arvon ja siitd tehtavien ikdalennusten perusteella. Jos
rakennus tai rakennelma on vaurioitunut tai muutoin menettanyt arvoaan enemman kuin
ikdalennukset edellyttavat, jalleenhankinta-arvoa vahennetdéan arvon alenemista
vastaavalla maaralla. Jos rakennuksessa tai rakennelmassa on sen valmistumisen jalkeen
suoritettu perusparannuksia tai huomattavia kunnossapitotdita, on ikdalennusta harkinnan
mukaan alennettava (arvostamislaki 30 §:n 3 momentti).

Jalleenhankinta-arvoasetuksessa on maaritelty eri rakennustyypeille omat arviointiohjeet.
Rakennuksen rakennustyyppi maardytyy rakennuksen ominaisuustietojen ja
kayttotarkoituksen perusteella. Muun kuin asetuksessa lueteltuihin ryhmiin kuuluvan
rakennuksen arvioimiseen kaytetaan lahinna soveltuvan rakennuksen arvioimisperusteita.

Jos rakennus on senlaatuinen, ettd siihen ei voida lainkaan soveltaa jalleenhankinta-
arvoasetuksen 4-19 8:ssé olevia arviointiperusteita, tai jos kysymyksessa on rakennelma,
tallaisen rakennuksen tai rakennelman jalleenhankinta-arvona pidetaan 75 prosenttia
vastaavan rakennuksen tai rakennelman rakennuskustannuksista (jalleenhankinta-
arvoasetus 21 8). Jos téllaisen vastaavan rakennelman rakennuskustannuksista ei ole
saatavilla tietoa, kaytetdan rakennuksen arvostamisessa laht6kohtana todellisia, kyseisen
rakennuksen rakennuskustannuksia.

Jalleenhankinta-arvoasetuksessa ei ole erikseen annettu arviointiperusteita voimalaitosten
jalleenhankinta-arvon laskemiseen. Voimalaitos sekd siihen kuuluvat ja liittyvat
rakennukset arvostetaan erikseen kunkin rakennuksenominaisuuksien perusteella.
Rakennukset voidaan arvostaa teollisuusrakennuksina, jos ne vastaavat ominaisuuksiltaan
teollisuusrakennusta. Jos rakennukset eivat vastaa ominaisuuksiltaan
teollisuusrakennusta tai muuta rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteissa annetussa
valtiovarainministerion ~ asetuksessa  mainittua  rakennustyyppid, rakennuksen


https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2024/681
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2024/682
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2024/682
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jélleenhankinta-arvona pidetaan 75 prosenttia rakennuskustannuksista. Myds ikadalennus
maaraytyy rakennuksen ominaisuuksien mukaan.

Ydinvoimalaitosten seka tuulivoima- ja aurinkovoimalaitosten jalleenhankinta-arvo
madritetddn jalleenhankinta-arvoasetuksen 21 §:n mukaisesti eli niiden jalleenhankinta-
arvona pidetdan 75 prosenttia  kyseisen rakennuksen tai rakennelman
rakennuskustannuksista.

Vesivoimalaitoksista ja niiden rakenteista on aikanaan laadittu rakennuskustannusselvitys,
jonka perusteella mukana olleiden voimalaitosrakenteiden verotusarvot on laskettu.
Muiden kuin rakennusselvityksessd mukana olleiden vesivoimalaitosrakenteiden
jalleenhankinta-arvot lasketaan ensisijaisesti verovelvollisilta saatavien
rakennuskustannuksista annettujen selvitysten perusteella.

Muiden voimalaitostyyppien, kuten esimerkiksi lamp6- ja kaasuvoimalaitosten,
arvioimiseen kaytetdan lahinnd soveltuvan rakennuksen arvostamisperusteita.
Rakennukset voidaan arvostaa teollisuusrakennuksina, jos ne vastaavat ominaisuuksiltaan
teollisuusrakennusta.

1.4 Voimalaitosten rakennuskustannukset
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Kiinteistdverolaissa, arvostamislaissa ja valtiovarainministerion asetuksissa ei suoraan
maaritellda, mitd kustannuksia rakennuskustannuksiin kuuluu. Vakiintuneen verotus- ja
oikeuskaytannoén mukaan rakennuskustannuksina otetaan huomioon kaikki kustannukset,
jotka aiheutuvat rakennuksen tai rakennelman rakentamisesta. Voimalaitoksen
rakennuskustannuksina huomioidaan vain kirjanpitoon kirjatut taseeseen aktivoidut
rakennuskustannukset.  Rakennuskustannuksilla  tarkoitetaan  arvonlisédverottomia
rakennuskustannuksia.

Korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopaatos KHO 1977-B-11-528 koski voimalaitoksen
rakennustydmaan louhintatéiden ja tilapaisen asfaltoinnin kustannusten vahentamista.
Atomivoimalan prosessialueella oli suoritettu ns. yleislouhinta, jolla alue louhittiin kolme
metria merenpinnan ylapuolella olevaan tasoon. Yleislouhinnan yhteydessa ja sen jéalkeen
suoritettiin alueella sen tayttd- ja tasaustoitd ja maansiirtotoitd, joista huomattavin oli
kytkinkenttdalueen tayttd. Taman jalkeen alueella oli suoritettu pohjalouhinnat rakennusten
rakentamiseksi, kanavalouhinnat, jotka liittivat eri rakennuksissa tapahtuvat prosessit
toisiinsa, seka valiaikaisia asfalttitoita.

Korkein hallinto-oikeus katsoi paatdksessaan, etta rakennusten pohjalouhinnat,
kanavalouhinnat ja véliaikaiset asfaltointityt liittyivat valittdmasti yhtion kayttbomaisuuteen
luettavien rakennusten ja rakennelmien rakentamiseen, minkd vuoksi kyseisten tdiden
menot olivat rakennuskustannusten mukaisessa suhteessa luettavissa rakennusten ja
rakennelmien hankintamenoon. Yleislouhinnan menoista 75 prosenttia katsottiin
elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (360/1968, EVL) 39 §:ssd tarkoitetuksi
hankintamenoksi, joka jaksotetaan osana rakennuksia ja rakennelmia ja loput 25 prosenttia
maa-alueen hankintamenoksi. Kytkinkenttdalueen taytto- ja tasaustéiden menot olivat niin
ikdén EVL 39 §:ssé tarkoitettua menoa.

Rakennuspaikan louhinta luetaan EVL 39 8:n mukaiseen muuhun kayttbomaisuuteen, joka
jaksotetaan osana rakennuksia ja rakennelmia. Yleislouhintaa on muuta tontin louhintaa
kuin rakennuspaikan louhintaa. Yleislouhinnan kustannukset ovat ldht6kohtaisesti
maapohjan hankintamenoon luettavaa, eikd niistd voi tehd& poistoja. Ylla kasitellyssa
korkeimman hallinto-oikeuden péaatoksesséd yleislouhinta suoritettin  p&dasiassa
ydinvoimalan jAdhdytysveden ottamiseen luotavaa aluetta varten. Paatoksesta ilmenevaa
jakosuhdetta ei suoraan sovelleta ydinvoimaloiden tai muiden voimalatyyppien
yleislouhinnasta syntyneisiin kuluihin, vaan ratkaisu kulujen jakamisesta maapohjan
hankintamenoon sekd muuhun kayttbomaisuuteen tehddédn aina tapauskohtaisen
selvityksen perusteella.

Voimalaitosten  jalleenhankinta-arvoa  laskettaessa otetaan myds  huomioon
rakennuskustannuksiin liittyvat tydmaan kaytto- ja yhteiskustannukset, rakennuttajan
kustannukset sekéa rakennusaikaiset korot ja rakennusaikaiset vakuutukset (KHO 5.1.1984
taltio 22). Jos rakennusaikaiset korkomenot ja vakuutusmaksut on vuosikuluina
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vahennetty, eikd aktivoitu taseeseen, niitd ei lueta osaksi hankintahintaa eika siten
huomioida rakennuskustannuksiin liittyvina jalleenhankinta-arvoa laskettaessa.

Rakennuskustannuksiksi katsotaan myos voimalaitoksen rakennuspaikan
raivauskustannukset sek& maansiirtoty6t; kaivuu-, paalutus-, louhinta-, tasoitus- ja
pintarakennusty6t. Edelld mainittujen yleiskustannusten sisallyttdminen rakennusten,
rakennelmien, koneiden ja laitteiden sekd maapohjan hankintamenoon perustuu siihen,
ettd ne liittyvat valittémasti niiden saattamiseen kayttékuntoon. Kustannukset jaetaan
rakennusten ja rakennelmien, koneiden ja laitteiden seka maapohjan hankintamenoon
niiden rakennus- ja hankintakustannusten mukaisessa suhteessa.

Koneisiin ja laitteisiin tai maapohjan hankintamenoon luettavia tai EVL 24 8:n mukaisia
pitkdvaikutteisia menoja ei oteta huomioon Kkiinteistoverotuksessa. Pitkavaikutteisia
menoja ovat esimerkiksi tiestdn rakennuskustannukset tai ulkoisen ja sisaisen kaapeloinnin
aiheuttamat kustannukset ja niihin liittyvat maansiirto- ja raivaustdiden kustannukset.

Maanrakennuskustannukset otetaan huomioon siltd osin kuin ne kohdistuvat suoraan
voimalan perustuksiin (KHO 1977-B-528). Maapohjan hankintamenoon luettavat menot,
kuten alueen maapohjan yleisestd muokkauksesta syntyneet menot, eivat kohdistu
suoraan perustuksiin, eika niitd huomioida voimalaitoksen rakennuskustannuksissa.

Vuokralainen voi vuokranantajan luvalla maksaa omalla kustannuksellaan vuokramaalla
sijaitsevan voimalaitoksen maapohjaan kohdistuvia menoja. Naité vuokralaisen maksamia
menoja, kuten esimerkiksi salaojat, ojat ja huoltotiet, pidetéaén lahtékohtaisesti vuokralaisen
EVL 24 §:ssé tarkoitettuina menoina. Sen sijaan oman tontin salaojitus- ja asfaltointimenot
kuuluvat EVL 39 8:n mukaiseen muuhun kéyttbomaisuuteen, joka jaksotetaan osana
rakennuksia ja rakennelmia.

Jos voimalaitoksen rakentamiseen on saatu taloudellista tukea, saatu avustus
vahennetddn elinkeinotulon verotuksessa koneiden ja kaluston, rakennuksien ja
rakennelmien seké pitkavaikutteisten menojen hankintamenoista niiden hankintamenojen
suhteessa. Jalleenhankinta-arvoasetuksessa tarkoitetut rakentamiskustannukset syntyvéat
saadusta avustuksesta huolimatta. Kun otetaan huomioon jalleenhankinta-arvoasetuksen
21 8:n 1 momentin sanamuoto, rakennuskustannuksiin saatuja avustuksia ei kuitenkaan
vahennetd jalleenhankinta-arvoa laskettaessa, vaikka ne elinkeinotulon verotuksessa
vahentavét taseeseen aktivoitavien rakennuskustannusten maéraa.

Rakennuskustannukset seuraavat vyleistd rakennuskustannusindeksin  muutosta.
Jalleenhankinta-arvoihin tehddan vuosittain rakennuskustannusindeksin  muutosta
vastaava korjaus. Korjauksen pohjana on indeksin muutos verovuotta edeltéavan edellisen
vuoden kesakuusta seuraavan vuoden kesakuuhun. Esimerkiksi verovuoden 2025
kiinteistoverotuksessa indeksinmuutosta tarkastellaan vuoden 2024 kesakuusta vuoden
2023 kesakuuhun.

1.5 Energian varastointirakennukset kiinteistoverotuksessa
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Energianvarastointirakennuksia ovat rakennukset, joissa varastoidaan energiaa.
Varastoitava energia voi olla esimerkiksi sahkoa, l[ampoa, kylmyytta, kaasua tai nestetta,
kuten vetyd. Energianvarastointirakennuksia ovat esimerkiksi pumppuvoimalat ja hiekka-
akut. Energiaa voidaan myds varastoida siirrettavissd akkukonteissa tai maan alle
louhituissa lampdovarastoissa.

Pumppuvoimalaitos on laitoksen ominaisuuksien perusteella voimalaitos mutta sen
tarkoituksena on toimia energiavarastona, joka auttaa tasaamaan sahkon kulutushuippuja.
Sahkoén matalan kysynnan aikaan se kayttdd sahktd pumpatessaan veden laitoksen
ylapuolella olevaan varastoon, josta sen potentiaalinen energia voidaan muuttaa uudelleen
séhkoksi séhkén kysynndn huippujen aikaan. Kokonaisuudessa pumppuvoimalaitos
kuitenkin kuluttaa enemman séhkoa kuin se tuottaa verkkoon.

Pumppuvoimaloihin ei voida soveltaa jalleenhankinta-arvoasetuksen pykalissa 4-19 olevia
arviointiperusteita, joten ne  arvostetaan rakennuskustannusten  perusteella
jalleenhankinta-arvoasetuksen 21 §:n mukaisesti ja niihin sovelletaan KiVL 11 §:n mukaista
rakennusten yleista kiinteistbveroprosenttia, vaikka laitos tuottaisikin yli 10 MVA sahk6a
verkkoon. Pumppuvoimalaitokseen voi liittyd teollisuusrakennukseen verrattavia
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rakennuksia. Naiden rakennusten jalleenhankinta-arvo voidaan laskea
teollisuusrakennuksina, jos ne vastaavat ominaisuuksiltaan teollisuusrakennusta. Kun
otetaan huomioon pumppuvoimalan tekniset ominaisuudet sekd sen pdaaasiallinen
kayttotarkoitus energiavarastona, siihen sovelletaan arvostamislain 30 8:n 1 momentin 2
kohdassa saadettya neljan prosentin ikdalennusta. Pumppuvoimalaitokseen liittyvien
rakennelmien tai rakennelmina arvostettavien osien ikdalennus on 10 % kuten muillakin
rakennelmilla (arvostamislain 30 8:n 1 momentin 3 kohta).

Hiekka-akku on lAmpdenergiavarasto, jonka avulla voidaan varastoida séahkda lampona
hiekkaan, kivimurskeeseen tai vastaavaan materiaaliin. Hiekka-akulla tuotetaan kuumaa
vettd, ilmaa tai prosessihdyrya. Hiekka-akku koostuu hiekalla tai kivimurskeella taytetysta
terdsrunkoisesta sailiosta. Sailiossa voi hiekan tai murskeen lisdksi myos olla erillinen
tekninen tila. Hiekka-akut arvostetaan Kkiinteistoverotuksessa rakennelmina. Hiekka-
akkuihin ei voida soveltaa jalleenhankinta-arvoasetuksen pykalisséa 4-19 olevia
arviointiperusteita, joten ne  arvostetaan rakennuskustannusten  perusteella
jalleenhankinta-arvoasetuksen 21 §:n mukaisesti. Hiekka-akkujen ikdalennus on 10 %
kuten muillakin rakennelmilla (arvostamislain 30 §:n 1 momentin 3 kohta).

Tuuli- ja aurinkovoimalan yhteydessa olevan akkuvaraston akustot ovat useimmiten
siirrettavien konttien sisélld, joissa on akustojen ja laitteiden lisaksi myds vapaata tilaa. Se
ettd akustot ovat siirrettavissé konteissa ei kuitenkaan tarkoita sita, etté kyse on tilapaisesta
rakennelmasta, jota ei ole tarkoitettu palvelemaan kiinteiston kayttéa pysyvasti. Pysyvyytta
arvioitaessa merkitystd on annettava sille, kuinka pitkdan rakennus tai rakennelma on
kiinteistolla. Tilapaisia rakennelmia ovat ainakin korkeintaan vuoden tai pari paikallaan
olevat rakennukset tai rakennelmat.

Teollisuuskonttiin rakennetut  akkuvarastot  arvostetaan kiinteistoverotuksessa
rakennelmina. Ne arvostetaan lahtokohtaisesti todellisten rakennuskustannusten
perusteella. Rakennuskustannuksiin luetaan vain kontin kustannukset. Kaapelit,
akkumoduulit, invertterit, muuntajat ym. laitteet ovat irtainta, eiké niiden kustannuksia oteta
huomioon rakennuskustannuksissa.

Jos akkuvaraston rakennuskustannuksia ei pystytd selvittdém&éan, voidaan sen
keskimaaraiset rakennuskustannukset arvioida. Arvioinnin pohjana kaytetdén vastaavan
kokoisen teollisuus- tai varastorakennuksen jalleenhankinta-arvoasetuksen mukaista
arvoa alentamalla sitd 30 prosentilla. Akkukonttien ikdalennus on 10 % kuten muillakin
rakennelmilla (arvostamislain 30 8:n 1 momentin 3 kohta).

Valmiina hankitut akkuvarastokontit, joissa laitteet on integroituna konttiin, ei pideta
kiinteistoverolaissa tarkoitettuina rakennuksina tai rakennelmina. Tdman tyyppisen kontin
sisalla ei koneiden ja laitteiden liséksi ole vapaata tilaa. Kontti toimii pelkastaan koneiden
ja laitteiden suojakuorena.

Maanalainen lampévarasto on maan alle louhimalla tai rajaytystydlla rakennettu
energiavarasto, joka on rakennettu veden varastoimista varten. Varsinaisen
lampdvaraston paisuntasailididen lisaksi maanalaiset osat muodostuvat teknisista tiloista
ja huoltokaytavistd. Maanalaisiin lAmpdvarastoihin ei voida soveltaa jalleenhankinta-
arvoasetuksen pykalissa 4-19 olevia arviointiperusteita, joten ne arvostetaan
rakennuskustannusten perusteella jalleenhankinta-arvoasetuksen 21 8:n mukaisesti.

Maan alle louhittava energiavarasto ei kayttotarkoituksensa, tilankayttonsa tai rakenteensa
osalta ole verrattavissa suoraan varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain 30 8:n
1 momentin 2 kohdan mukaiseen myymala-, varasto-, tehdas-, tydpaja- ja talous ja muu
niihin verrattavaan rakennukseen. Kun otetaan huomioon maanalaisten lampdvarastojen
rakenne, tilankayttd, tekniset ominaisuudet sekd niiden p&dasiallinen kayttdtarkoitus
vesivarastoina, niihin sovelletaan arvostamislain 30 8:n 1 momentin 3 kohdassa saadettya
kymmenen prosentin ikdalennusta.

1.6 Keskeneraisten voimalaitosten kiinteistoverotus

Rakennus tai rakennelma tulee kiinteistéveron piiriin, kun sen rakennusty6t on aloitettu.
Jos rakennus tai rakennelma on keskenerdinen kiinteistoveron maaraytymisajankohtana,
lasketaan rakennuksen tai rakennelman arvo rakennusten jélleenhankinta-arvoasetuksen
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perusteella siten kuin se olisi valmis. Rakennuksen verotusarvoksi tulee rakennuksen
valmiusastetta vastaava osuus koko rakennuksen jalleenhankinta-arvosta. Valmiusaste
maaraytyy verovuotta edeltavan vuoden lopun tilanteen mukaan.

Keskeneréaisen voimalaitoksen verotusarvoksi vahvistetaan téallgin valmiusastetta vastaava
osuus rakennuksen tai rakennelman jalleenhankinta-arvosta, jonka
maaraytymisperusteena kaytetaan 75 %:a kyseisen valmiin rakennuksen tai rakennelman
arvioiduista rakennuskustannuksista. Edella mainittu vuosittainen
rakennuskustannusindeksin muutosta vastaava korjaus tehddadn myos keskeneréisten
voimalaitosten jalleenhankinta-arvoihin.

Keskeneraisten rakennusten arvostamista kiinteistdverotuksessa kasitellaan tarkemmin
Verohallinnon vuosittain antamassa yhtenaistamisohjeessa. Katso esimerkiksi
Verohallinnon yhtenaistdmisohjeet vuodelta 2024 toimitettavaa verotusta varten.

2 Kiinteistdveron maaraaminen

2.1 Yleista verovelvollisuudesta

Kiinteistoverolain paaperiaatteen mukaan verovelvollinen on se, joka omistaa kiinteiston
kalenterivuoden alkaessa. Yrityksen kalenterivuodesta poikkeava tilikausi ei esté
kiinteistbveron maaraamista.

Vuokratusta kiinteistosté veron suorittaa kiinteiston omistaja eiké haltija. Vuokrasuhteen
laadulla ei ole merkitysta. Jos maapohja ja rakennus kuuluvat eri omistajille, veron
maapohjasta suorittaa sen omistaja ja rakennuksesta tai rakennelmasta sen omistaja.

Kiinteistorekisterilain 2 8:n mukaan kiinteistorekisteriin merkitaéan kiinteistéind myos yleiset
vesialueet. Yleisia vesialueita ovat Suomen aluevedet ja suurten jarvien selkévedet siltd
osin kuin ne ovat kylanrajain ulkopuolella. Yleiset vesialueet ovat valtion omaisuutta.
Yleisten vesialueiden lisdksi my6s muut vesialueet on vapautettu kiinteistverosta.
Vesialueen kéasite vastaa vesilaissa (587/2011) saadettya.

Vaikka yleiset vesialueet ovat kiinteistbverosta vapaita, niille rakennetuista voimalaitoksista
on kuitenkin suoritettava kiinteistoveroa. Tekosaarilla, merenpohjassa kiinni olevat tai
kelluvat tuulivoimalaitokset ovat kiinteistéveron piirissa (KiVL 2 8:n 2 momentin 1 kohta).

Kiinteistovero merelle rakennetuista niin sanotuista offshore-tuulivoimalaitoksista kuuluu
kiinteiston sijantikunnalle. Metsahallituksen hallinnoimat Suomen aluevedet aluemeren
ulkorajaa myéten (laki Suomen aluevesien rajoista) on kuntarajoin jaettu eri kunnille.
Aluevesilla sijaitsevat tuulivoimalat voidaan siis kiinteistoverotuksessa kohdentaa kyseisille
kunnille.

Tuulivoimalaitoksista, jotka sijaitsevat Suomen talousvyohykkeelld, ei maarata
kiinteistbveroa. Talousvythyke ja mannerjalusta ovat alueita, joilla valtiolla on oikeus
harjoittaa taloudellista toimintaa, mutta ne eivat kuitenkaan ole muodollisesti osa kyseisen
valtion aluetta. Koska Suomen talousvydhyke sijaitsee Suomen aluevesien ulkopuolella,
eli Suomen valtion alueen ulkopuolella, silla sijaitsevista tuulivoimaloista ei voida maarata
kiinteistoveroa.

2.2  Rakennusten ja maapohjan yleisten kiinteistoveroprosenttien soveltamisesta

VEROH 4701/w 7.2021

Kiinteistdveroprosentti maaraytyy voimalaitoksen sijaintikunnan perusteella.
Kunnanvaltuusto maaraéa kunnan kiinteistdveroprosenttien suuruuden vuosittain etukateen
samalla, kun se vahvistaa varainhoitovuoden tuloveroprosentin.

Kunnanvaltuuston maaraamaa rakennusten yleista kiinteistéveroprosenttia (KivL 11 8:n 3
momentti) sovelletaan sellaisiin rakennuksiin ja rakennelmiin, joita varten ei ole méaaratty
erikseen veroprosenttia. Maapohjan yleistd veroprosenttia sovelletaan kaikkeen
maapohjaan lukuun ottamatta maapohjia, joihin sovelletaan yleishyddyllisen yhteison
kiinteistbveroprosenttia tai maapohjan yleistd veroprosenttia korkeampaa kunnan
maarddmaa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosenttia. Vesivoimasta vero
maarataan maapohjan yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan.
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2.3 Voimalaitoksen kiinteistéveroprosentin soveltamisesta
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Kiinteistdverolain 14 &n 1 momentin mukaan kunnanvaltuusto voi maarata erikseen
eraiden laitosten veroprosentin (jaljiempana voimalaitosprosentti), jota sovelletaan
voimalaitokseen seka ydinpolttoaineen loppusijoituslaitokseen kuuluviin rakennuksiin ja
rakennelmiin. Voimalaitosprosentiksi voidaan maarata enintédn 3,10 (vuosi 2025), mutta
kuitenkin vahintdan kunnan maaraama rakennusten yleinen kiinteistoveroprosentti.

Kiinteistoverolain 14 8:ssa mainittuihin laitoksiin sovellettava kiinteistdveroprosentti koskee
vain rakennuksia ja rakennelmia. Rakennuksen maapohjasta ja vesivoimasta vero
maarataan maapohjan yleisen kiinteistéveroprosentin mukaan. Muusta kuin voimalaitosta
valittbmasti palvelevasta rakennuksesta vero maaratddn rakennusten yleisen
kiinteistoveroprosentin - mukaan. Tallaisina muina kuin voimalaitosta valittémasti
palvelevina rakennuksina on valtiovarainministerion asetuksessa vesivoimalaitoksen ja
sen rakenteiden jalleenhankinta-arvon perusteista pidetty mm. toimisto-, varasto-,
korjaamo- ja asuinrakennuksia sekéa kalanviljelylaitoksia.

Voimalaitokseen kuuluviin ja sen valittoméassa laheisyydessa sijaitseviin ja energian
tuotantoprosessiin valittomasti liittyviin rakennuksiin sovelletaan voimalaitosprosenttia.
Voimalaitoksen valittoméassa laheisyydesséa ja voimalaitokseen valittbmasti liittyvana
rakennuksena pidetddn esimerkiksi raaka-ainevarastoa tai jadhdytysvesipumppaamoa,
josta kuljetinta tai putkistoa pitkin siirretdén raaka-aine tai vesi voimalaitoksen kayttéon.
Myds energiantuotantoprosessiin valittdomasti liittyva oljypumppaamo on voimalaitosta
valittomasti palveleva rakennus, johon sovelletaan erdiden laitosten veroprosenttia.

Voimalaitosta valittomasti palvelevina rakennuksina pidetddn myo6s voimalaitokseen
kuuluvia ja sen valittomassé laheisyydessa olevia sdhkbasemia, muuntajarakennuksia ja
akkuvarastoja. Naiden rakennusten kayttotarkoitus on sahkdenergian siirtdminen ja -
varastointi, jonka takia ne kuuluvat kiinteistoverolain 14 §:n 1 momentin tarkoittamalla
tavalla kiinteésti voimalaitokseen.

Muualla kuin voimalaitosalueen valitttmassa laheisyydessa sijaitseviin voimalaitokseen
valillisesti liittyviin rakennuksiin sovelletaan rakennusten yleista kiinteistoveroprosenttia
(esimerkiksi kauempana sijaitsevat raaka-ainevarastot, joista raaka-aine voimalaitokseen
kuljetetaan muutoin kuin voimalaitokseen liitettya kuljetinta tai putkistoa pitkin)

Voimalaitoksina ei kiinteistéverotuksessa pideta pelkastaan lampda tuottavia tai energian
jakelutoimintaa  harjoittavia ~ lampdlaitoksia  tai  lampokeskuksia. Mydskaan
asuinrakennusten yhteydessa oleviin lampokeskuksiin ja teollisuuslaitosten sisaisiin
prosesseihin energiaa tuottaviin laitoksiin ei sovelleta voimalaitosprosenttia. Laitokseen,
jossa tuotetaan esimerkiksi vetya ja happea, ei myodskaan sovelleta voimalaitosprosenttia
vaan sita verotetaan yleisilla kiinteistdveroprosenteilla.

Jos samassa laitoksessa tuotetaan seka sahkoa etta lampoa, rakennuksen kayttétarkoitus
maaraytyy sen paaasiallisen kayttétarkoituksen mukaan (KHO 13.4.2007 taltio 980).
Laitokseen, joka tuottaa péadasiallisesti sahkodd, sovelletaan erdiden laitosten
veroprosenttia kiinteistoverolain 14 8:n edellytysten tayttyessa.

Kiinteistoverolain 14 8:n 2 momentin mukaan voimalaitosprosenttia voidaan soveltaa vain,
jos voimalaitoksen nimellisteho ylittdd 10 megavolttiampeeria tai, jos useampi voimalaitos
on kytketty sdhkdmarkkinalain (588/2013) 3 §:n 2 kohdassa tarkoitettuun jakeluverkkoon
tai pykalan 3 kohdassa tarkoitettuun suurjannitteiseen jakeluverkkoon taikka 31 &n 1
momentin 1 kohdassa tarkoitettuun kantaverkkoon yhteisen liittymispisteen kautta, ja
niiden yhteenlaskettu nimellisteho ylittdd 10 megavolttiampeeria (2.11.2017/723). Muussa
tapauksessa voimalaitokseen sovelletaan rakennusten yleista kiinteistdveroprosenttia.

Ns. hybridivoimalaitoksissa kéytetddn kahta tai useampaa voimanldhdettda. Yhteisen
littymispisteen kautta sdhkdmarkkinalain 3 §:n 2 kohdassa tarkoitettuun jakeluverkkoon tai
pykalan 3 kohdassa tarkoitettuun suurjannitteiseen jakeluverkkoon taikka 31 &n 1
momentin 1 kohdassa tarkoitettuun kantaverkkoon kytkettyjen voimalaitosten nimellistehot
lasketaan yhteen riippumatta voimaloiden tai niiden voimanlahteiden maarasta tai
laadusta. Voimalaitosprosenttia sovelletaan voimaloihin, jos voimaloiden yhteenlaskettu
nimellisteho ylittda 10 megavolttiampeeria.
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Lailla 12.2005/1131 liséttiin kiinteistoverolain 14 §:4&n uusi 2 momentti, jonka mukaan
voimalaitosprosenttia ei sovelleta vesi- ja tuulivoimalaitoksiin, joiden nimellisteho on
enintddn 10 megavolttiampeeria. Pienvoimaloita koskevaa saannésta muutettiin lailla
2.11.2017/723 siten, ettd saanndsta sovelletaan nykyaan kaikkiin voimalaitoksiin niiden
sahkdntuotantomuodosta riippumatta. Hallituksen esityksen 96/2017 perustelujen mukaan
voimalaitoksen nimellisteho on sen generaattoreiden kilpiarvoista ilmeneva yhteenlaskettu
bruttoteho.

Kustannusteknisistd syistd voimalaitoksen taajuusmuuttajaa ei kdytannossa rakenneta
voimalan tuottaman huipputehon tasolle, jolloin maksimivirtaa ei kaytdnnossa tule
syotetyksi kantaverkkoon. Tallgin tosiallinen 10 megavolttiampeerin teho voimalaitoksen
veroehtona ei valttamatta ylity tiettynd tarkasteluhetkend. Voimalaitosprosenttia
sovelletaan, vaikka voimalaitokseen kytketyn taajuusmuuttajan maksimiteho on pienempi
kuin siihen liitetyn voimalaitoksen tai -laitosten bruttoteho. Korkeamman prosentin
soveltamisen kannalta merkitysta ei siis ole silla, milla teholla verkkoon voidaan syottéa
virtaa, vaan ratkaisevaa on generaattoreiden kilpiarvosta ilmeneva yhteenlaskettu
bruttoteho.

Kiinteistoverolain 14 8:& sovelletaan siita lahtien, kun voimalaitos otetaan tuotantoon ja
litetdan jakeluverkkoon. Vastaavasti kiinteistverolain 14 §:n soveltaminen lakkaa silloin,
kun voimalaitos irrotetaan pysyvasti jakeluverkosta.

Tuuli- ja aurinkovoimapuistoissa voimalat voivat valmistua eri tahtiin ja ne voidaan
valiaikaisliittymalla liittda jakeluverkkoon voimalaitos kerrallaan. Voimalaitosprosentin
soveltamisedellytykset tarkistetaan jokaisesta voimalaitoksesta erikseen.
Voimalaitosprosenttia sovelletaan niihin voimalaitoksiin, jotka ovat olleet tuotannossa
verovuoden alussa ja joiden yhteenlaskettu nimellisteho ylittaa 10 MVA.

Ahvenanmaalla sovelletaan rakennusten yleista kiinteistéveroprosenttia
tuulivoimalaitoksiin, joiden nimellisteho on korkeintaan 10 megavolttiampeeria, vaikka
useammalla voimalaitoksella olisi yhteinen liittymakohta sahkéverkkoon (AFS 2018/26)

Rakenteilla olevan tuulivoima- tai aurinkovoimapuiston nimellistehoa tarkastellaan
verovuosikohtaisesti vuodenvaihteen todellisen tilanteen mukaan. Jos yhteiseen
littymispisteeseen liitettyjen voimaloiden yhteenlaskettu nimellisteho on verovuoden
alussa enintddn 10 megavolttiampeeria, voimaloihin sovelletaan kyseisend verovuonna
rakennusten yleista kiinteistdveroprosenttia. Nain siitdkin huolimatta, ettd yhteiseen
littymispisteeseen liitettyjen voimaloiden yhteenlaskettu nimellisteho ylittaisikin
my6hemmin 10 megavolttiampeeria.

Korkein hallinto-oikeus on antanut ennakkopaattksen KHO 2024:51, joka koski
tuulivoimaloiden liittymispistetta. Asiassa oli ratkaistavana, oliko A Oy:n voimalaitokseen
sovellettava voimalaitosprosenttia silla perusteella, etté kyseiset voimalaitokset oli kytketty
jakeluverkkoon Kkiinteistoverolain 14 8§:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla yhteisen
littymispisteen kautta. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd A Oy:n voimalaitokseen vaitiin
soveltaa voimalaitosprosenttia, kun A Oy:n voimalaitos oli kytketty toisen tuulivoimayhtién
voimalaitosten kanssa jakeluverkkoon yhteisen liittymispisteen kautta ja kun voimalaitosten
yhteenlaskettu nimellisteho oli ylittdnyt 10 megavolttiampeeria. Korkein hallinto-oikeus
totesi paatoksen perusteluinaan, muun ohessa seuraavaa:

"Kiinteistoverolain 14 §:n 2 momentissa tai muuallakaan laissa ei ole maaritelty,
mitd yhteisella liittymispisteellda tarkoitetaan. Séanndksen esitdista kuitenkin
iimenee, ettd yhteista liittymispistettéd koskevalla edellytyksella on tarkoitettu
ulottaa voimalaitosprosentin soveltaminen tuotannollis-taloudellisin perustein
yhteistd infrastruktuuria hyodyntaviin voimalaitoskokonaisuuksiin. Edelleen
esitdistd ilmenee, ettd mahdollisuutta yhdistaa tuulivoimapuistoja verkkoon
keinotekoisesti eri liittymispisteiden kautta rajoittavat muun ohella verkonhaltijan
maaraysvalta verkkoon liittymisestd ja korkeat liittymiskustannukset uutta
littymapistetta varten rakennettavista muuntoasemista, niiden vaatimista maa-
alueista ja lupaprosesseista.

Edella todettuun n&hden kiinteistdverolain 14 §:n 2 momentin mukaisella
yhteisella liittymispisteella ei voida katsoa tarkoitetun A Oy:n viittaamaa
yksittaisen teknisen osan tarkkuudella méaériteltya pistetta, jonka verkonhaltija ja
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verkkoon liittyja ovat sopineet omistus- tai hallintarajakseen. Arvioitaessa sita,
onko voimalaitokset kytketty saadnnoksessa tarkoitetulla tavalla verkkoon
yhteisen liittymispisteen kautta, huomioon on sen sijaan otettava sen
verkkoinfrastruktuurin ~ kokonaisuus, jolla  voimalaitosten  kytkeminen
jakeluverkkoon on toteutettu.”

Sen arvioimisessa, onko voimalaitokset kytketty sadnnoksessa tarkoitetulla tavalla
verkkoon yhteisen liittymispisteen kautta, noudatetaan korkeimman hallinto-oikeuden
ennakkopaatoksestd KHO 2024:51 ilmenevia periaatteita.

3 Voimalaitoksen rakennuspaikka

3.1 Rakennusmaan arvostaminen

Voimalaitoksen maapohja arvostetaan arvostamislain 29 8:n ja sen nojalla vuosittain
annetun Verohallinnon paatoksen rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista
(jaliempana Verohallinnon paatos) mukaisesti. ~Verohallinnon paatdksen mukaan
rakennusmaan verotusarvo lasketaan kayttden kuntakohtaisiin tonttihintakarttoihin ja
arviointiohjeisiin perustuvia tietoja rakennusmaan kayvista aluekohtaisista arvoista.

Kuntakohtaisiin arviointiohjeisiin sisaltyvat niin sanotut tonttihintakartat, joihin on
asemakaavan = mukaisen kayttotarkoituksen perusteella  merkitty  erilaisten
rakennuspaikkojen yksikkdhinnat eli niin sanottu aluehinta joko asema- tai rakennuskaavan
mukaista rakennusoikeuden kerrosneliometria tai rakennuspaikan pinta-alan neliometria
kohti. Haja-asutusalueilla kéaytetddn rakennusmaan arvostuksessa kuntakohtaisia
perushintoja nelibmetria kohti.

Kuntakohtaisissa arviointiohjeissa ei ole annettu erillistd arvoa energiahuollon alueeksi
kaavoitetuille alueille. Verohallinnon paatoksen 1 8n 2 momentin mukaan, jos
rakennusmaalle ei ole annettu arviointiohjetta tai tonttihintakartassa arvoa tai jos niissa
perusteissa, jotka rakennusmaan kdypaa arvoa maarattaessa on otettava huomioon, on
tapahtunut oleellinen muutos, verotusarvo lasketaan noudattaen soveltuvin osin
vastaavanlaista aluetta koskevaa kuntakohtaista arviointiohjetta ja tonttihintakarttaa.

Rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista annettavassa paatbksessa on maaritelty
vahimmaisarvo kiinteistoveron alaisille alueille. Voimalaitosalueen vahimmaisarvoksi haja-
asutusalueella katsotaan aina vahintddn edella mainittu vahimmaisarvo. Esimerkiksi
vuoden 2025 aluehinta on alennuskaavasta huolimatta vahintaan 1 €/m2. Verotusarvoksi
tulee talloin vahintaan 0,75 €/m2.

Voimalaitoksen rakennuspaikan tavanomaista suurempi koko voidaan haja-asutusalueilla
ottaa huomioon soveltamalla arvostamisessa erityista alennuskaavaa. Asemakaava-
alueella ylisuurien teollisuus- ja varastoalueiden yksikkdhintaa alennetaan Verohallinnon
paatoksessa kerrotulla tavalla. Teollisuusalueillakin alennuskaavaa sovelletaan vain
T-alueilla. Muissa tilanteissa asemakaava-alueella ei sovelleta alennuskaavaa, vaan
rakennusmaan verotusarvo lasketaan suoraan sen pinta-alan tai rakennusoikeuden
mukaan sekd& kuntakohtaisissa tonttihintakartoissa ja arviointiohjeissa esitettyjen
perusteiden mukaisesti.

Kuntakohtaisissa arviointiohjeissa on saatettu kohtuullistaa muidenkin kuin ylisuurien
teollisuus- ja varastoalueiden verotusarvoja. Jos niissd on ohjeistettu kohtuullistamaan
suurien voimalaitoskiinteistdjen verotusarvoja portaittain, noudatetaan naitd ja muita
kuntakohtaisia arviointiohjeita edelleen.

3.2 Ydinvoimalaitoksen maapohjan arvostaminen

VEROH 4701/w 7.2021

Ydinvoimalaitoksen sijoittamisesta seuraa tarve ohjata ja rajoittaa paitsi voimalaitosalueen
my0s suojavybhykkeen maankayttdd. Tastd syysta alueiden kayttd ratkaistaan yleis- ja
asemakaavaprosesseissa. Ydinvoima-alue osoitetaan kaavassa energiahuollon alueeksi
(EN-alue) tai teollisuus- ja varastoalueeksi (T-alue). Kaavalla osoitetaan ydinvoimaloiden
laitosalue energiatuotantoa palvelevia laitoksia, rakennuksia tai rakenteita seka kaytetyn



13 (22)

ydinpolttoaineen  loppusijoitusta  toteuttavia laitoksia ja rakennuksia varten.
Ydinvoimalaitoksen ymparille osoitetaan ydinvoimalaitoksen suojavydhyke. Suojavyhyke
ulottuu noin 5 kilometrin etaisyydelle laitoksesta. Suojavydhykkeella on voimassa
maankayttddn kohdistuvia rajoituksia.

Ydinvoimalakiinteistén maapohjien arvostamisesta kiinteistéverotuksessa ei ole erityisia
saannoksid. Taman vuoksi kyseisten maapohjien arvo tulee ensisijaisesti maarittaa
arvostamislain 29 8§ssd saadettyjen ja Verohallinnon rakennusmaan verotusarvon
laskentaperusteista antamassa paatoksessa vahvistettujen laskentaperusteiden
mukaisesti.

Kuntakohtaisissa arviointiohjeissa ei ole annettu erillista arvoa energiahuollon alueeksi
kaavoitetuille alueille. Verohallinnon paatdksen 1 8n 2 momentin mukaan, jos
rakennusmaalle ei ole annettu arviointiohjetta tai tonttihintakartassa arvoa tai jos niissa
perusteissa, jotka rakennusmaan kdypaa arvoa maarattaessa on otettava huomioon, on
tapahtunut oleellinen muutos, verotusarvo lasketaan noudattaen soveltuvin osin
vastaavanlaista aluetta koskevaa kuntakohtaista arviointiohjetta ja tonttihintakarttaa.

Ottaen huomioon ydinvoimalaitoksia koskevat kaavamaaraykset seka ydinvoima-alueen
tosiallinen kayttd, alue voidaan rinnastaa teollisuusalueisiin ja rakennuspaikan verotusarvo
lasketaan siten alueen teollisuustonttiin sovellettavan arvon mukaan. Ydinvoima-
alueeseen, jonka kaavamerkintd on teollisuus- ja varastoalue (T-alue) sovelletaan
Verohallinnon paatdksessa tarkoitettua teollisuus- ja varastoalueiden alennuskaavaa.
Alennuskaavaa ei sovelleta energiahuoltoalueilla tai YT-alueilla, ellei kuntakohtaisissa
arviointiohjeissa nain ole erikseen maaratty.

3.3  Vesivoimalaitoksen maapohjan arvostaminen

Vesivoimalaitoksen kaytdssa oleva maa-alue jaetaan varsinaiseen rakennuspaikkaan ja
muuhun voimalaitosalueeseen. Voimalan yla- ja alapuolisten sdédnndstelyallasalueiden
maapohjat patoineen samoin kuin vesivoimayhtion omistamat muut maa- ja vesialueet
eivat ole mukana maapohjan verotusarvossa.

Varsinaisen vesivoimalaitoksen rakennuspaikan verotusarvo lasketaan alueen
teollisuustonttiin  sovellettavan arvon mukaan. Muu voimalaitosalue arvostetaan
kyseisessad kunnassa pientalon rakennuspaikkaan sovellettavan alimman aluehinnan
mukaan.  Voimalaitosalueen  vahimmaisarvoksi  haja-asutusalueella  katsotaan
alennuskaavasta huolimatta vahintaan 1 €/m?2.

Saanndstely- ja tekoaltaat maapohjineen rinnastetaan vesialueisiin eika niille maarata
erikseen arvoa. Muut kuin voimalaitosta valittomasti palvelevat padot ovat paasaantoisesti
maapatoja. Vain niiden maapohjalla on arvoa. Muun selvityksen puuttuessa verotusarvo
voidaan laskea samalla tavalla kuin muun voimalaitosalueen arvo. Muut mahdolliset
vesialueet samoin kuin metsa- ja joutomaa jaavat kiinteistoveron ulkopuolelle.

3.4  Tuulivoima- ja aurinkovoimalaitoksen rakennuspaikan arvostaminen

VEROH 4701/w 7.2021

Kiinteistoverolain 3 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan kiinteistoveroa ei ole suoritettava
metsasta eikd maatalousmaasta. Kun maanomistaja vuokraa omistamastaan maatalous-
tai metsdmaasta alueen aurinko- tai tuulivoimalan tai useiden voimaloiden sijoittamiseksi
alueelle, on vuokramiehelld, eli yleensa voimayhtidlla, mahdollisuus ryhtyd
rakentamistoimenpiteisiin.

Asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitsevan maatalous- tai metsdmaan kayttétarkoitus
muuttuu sen jalkeen, kun rakennuspaikalla aloitetaan tuuli- ja aurinkovoimalaitoksen
raivaus- ja rakennusty6t. Rakennuspaikka tulee tallin kiinteistbveron piiriin.
Rakennuspaikasta verovelvollinen on kiinteistén omistaja. Hankkeen suunnitteluvaiheessa
tehty maanvuokrasopimus ei viela aiheuta maapohjan siirtymista kiinteistbveron piiriin.
Maa- tai metsatalouden harjoittaminen voi jatkua alueella sen vuokraamisesta huolimatta
siihen saakka, kunnes voimalaitosten rakennustyot aloitetaan.

Silloin, kun tuuli- tai aurinkovoimalaitos rakennetaan asemakaavoitetulle alueelle ja
asemakaavan yhdistelmamerkinndssa on M, alue on maa- ja metsatalousmaata niin kauan
kuin se tosiasiassa on tassa kaytdossa. Alue muuttuu kiinteistoveronalaiseksi
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rakennusmaaksi silloin ja siltd osin, kun kaavan mukainen muun kéayttétarkoituksen
mukainen rakentaminen alkaa ja maa- ja metséatalouskayttd paattyy.

Asemakaavassa energiahuoltoalueeksi (EN-alue) osoitettu alue tulee kiinteistéveron piiriin
heti kaavan voimaantulosta alkaen. Kiinteistdveronalaisuuden kannalta ei ole merkitysta,
onko kaavassa lisamerkintd, jonka mukaan metsatalouden harjoittamista voidaan jatkaa
aurinkovoimalahankkeen toteutumiseen saakka.

Tuulivoimalan rakennuspaikka muodostuu tuulivoimalan vaatimasta maa-alueesta.
Tuulivoimalan perustusta ja pystysta varten rakennetaan suuruusluokaltaan 100 x 100
metrin nostoalue. Alue palvelee voimalan kayttdaikana huoltoa ja aikanaan voimalan
purkua. Yhden tuulivoimalan tarvitsema maa-alue on noin 1-2 hehtaaria. Tilaa tarvitaan
tuulivoimalan perustuksille, nosturikentélle ja voimalan osien varastointialueille. Tarvittavan
tydskentelyalueen koko riippuu voimalatyypista ja roottorin asennustavasta.

Tuulivoimalan rakennuspaikalle rakennetaan ns. asennuskentta, joka toimii voimaloiden
noston aikana nostoalustana. Asennuskenttd koostuu kokoonpano- ja pystytysalueesta.
Pystytysalue rakennetaan voimalan perustusten viereen nostureita varten. Alue
vahvistetaan erittdin kantavaksi ja sen pinta on joko luonnonsoraa tai kivimurskaa.
Kokoonpanoaluetta kaytetdan tuulivoimalan osien varastointiin, kunnes voimala
pystytetdaan. Alueella kootaan my6s pystytyskalusto. Kokoonpanoalue pinnoitetaan osittain
luonnonsoralla tai kivimurskalla. Osaksi se on aluetta, josta on hakattu puut rakentamisen
ajaksi ja rakentamisen jalkeen alue voi palata entiseen kayttoon.

Rakennuspaikan pinta-ala muodostuu tuulivoimalan perustus- ja huoltoalueesta.
Huoltoalueeseen kuuluu pystytysalueen lisdksi myds se osa kokoonpanoalueesta, jolla
pystytyskalusto kootaan. Huoltoalue palvelee tuulivoimalaa koko sen elinkaaren ajan
korjaustdiden ja purkutdiden yhteydessa ja kuuluu siten kiinteasti tuulivoimalaan
rakennuspaikkaan. Valiaikaisessa kayttssa olevat varastointialueet, jotka rakentamisen
jalkeen palautuvat metsatalouskayttoon tai joutomaaksi, eivat kuulu tuulivoimalan
rakennuspaikkaan.

Muun selvityksen puuttuessa tuulivoimalan rakennuspaikan pinta-alana pidetaan
kiinteistéverotuksessa 10 000 m2. Tuulivoima- ja aurinkovoimalaitosta valittémasti
palvelevien rakennusten, kuten esimerkiksi sahkoé- tai muuntajarakennusten
rakennuspaikan pinta-alana pidetadn muun selvityksen puuttuessa 2 000 m2,

Tuulivoimalan rakennuspaikkaan sovelletaan haja-asutusalueen alennuskaavaa.
Tuulivoimalaitosten rakennuspaikat eivat ole samalla tavalla koko pinta-alaltaan
peitteisessd voimalaitoskaytdssa kuin esimerkiksi aurinkovoimaloiden rakennuspaikat.
Tuulivoimaloita ei aidata eikéa tuulipuiston alueella likkumista rajoiteta muuten kuin hyvin
paikallisesti. Tuotantoalueella voidaan edelleen jatkaa metsataloutta lukuun ottamatta
tuulivoimaloiden ja sdhkéaseman rakennuspaikkoja sekd uusia huoltoteita. Alueen
virkistyskaytto ja metsastys voi jatkua entiseen tapaan.

Aurinkovoimalan rakennuspaikan pinta-ala maaraytyy alueen todellisen maankayton
mukaan. Rakennuspaikka muodostuu lahtdkohtaisesti aurinkopaneelijarjestelman
tarvitsemasta maa-alueesta. Jos aurinkopaneelikenttd tiestéineen on aidattu,
rakennuspaikkaan  kuuluu lahtokohtaisesti koko aidan  sisdpuolinen alue.
Aurinkopaneelikentan reunoilla olevat puuttomat alueet, jotka eivat ole maatalouskaytossa,
ja joilla metsdn kasvatus on paneeleille aiheutuvan varjostushaitan takia mahdotonta,
kuuluvat my6s rakennusmaahan.

Kiinteistdverotuksessa aurinkovoimalayhtion vuokraaman alueen pinta-ala ei ole yksistaan
ratkaisevaa, vaan olennaista on, sailyyk6 alue joltakin osin edelleen maa- tai
metsatalouden kaytdssa. Jos maanvuokrasopimuksessa on erikseen kirjallisesti sovittu
maatalousmaalle sijoitettavasta aurinkopaneelikentasta siten, ettd maatalousmaan hallinta
sdilyy vuokranantajalla ja alue on maatalouskaytdéssd, voidaan maatalouskaytossa
edelleen oleville alueille maksaa maataloustukia. Aurinkopaneelien valinen ala voi olla
tukikelpoista, jos se on maatalousmaata ja riittdvan levea siten, etta tukiehtojen mukainen
viliely on mahdollista. Varjostus ei saa estaa sadon tuottamista.
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Aurinkopaneelien vaatima ala ei ole maatalousmaata. Verovelvollisen on esitettava selvitys
alueen paaasiallisesta kaytéstd muuhun kuin aurinkovoimalan tarpeisiin. Aurinkopaneelien
alapuolista aluetta pidetddn kuitenkin aina paaasiallisesti aurinkovoimalan kéaytdssa
olevana ja sita verotetaan osana aurinkovoimalan rakennuspaikkaa. N&in on, vaikka my6s
paneelien alapuolella oleva alue olisi maatalouskaytdssa, esimerkiksi laidunmaana.

Aurinkovoimalan rakennuspaikkaan ei sovelleta haja-asutusalueen alennuskaavaa tai
asemakaava-alueella ylisuurten teollisuusalueiden alennuskaavaa, koska maa-aluetta
hyoédynnetdan kokonaisuudessaan aurinkoenergian tuottamisessa. Maa-alueen arvon
pinta-alayksikkda kohden ei voida katsoa alenevan samalla tavoin, kuin haja-
asutusalueella sijaitsevan rakennusmaan, jonka euromaardinen arvo pinta-alayksikk6a
kohden tyypillisesti alenee alueen pinta-alan kasvaessa.

Asemakaava-alueella sijaitseva tuuli- ja aurinkovoima-alue rinnastetaan teollisuusalueisiin
jarakennuspaikan verotusarvo lasketaan siten alueen teollisuustonttiin sovellettavan arvon
mukaan.

Toisin kuin yleiset tiet, yksityistiet kuuluvat kiinteistéveron piiriin. Maatalousmaan tai
metsan lapi tuuli- tai aurinkovoimalaitokselle kulkevista teista ei maarata kiinteistéveroa
silla perusteella, etta niilla ei ole arvostamislain 31 a 8:n mukaan arvoa. Jos maatilalla oleva
yksityistie kulkee rakennusmaan halki, se luetaan kuitenkin taltd osin rakennusmaaksi ja
tulee sen osana verotetuksi. Vahintddn kymmenen metria leveéat, tuuli- tai
aurinkovoimalalta l&htevat voimansiirtolinjojen johtoaukeat ovat maatilalla arvostamislain
31 a §:ssa tarkoitettua muuta maatilatalouden maata, jonka arvoksi katsotaan nolla.

Kun tuuli- tai aurinkovoimalaitos on purettu, voimalan maapohja palautuu siihen
kayttotarkoitukseen, jossa se oli ennen voimalan rakentamisen aloittamista, ellei aluetta
oteta purkamisen jalkeen muuhun kayttéon. Esimerkiksi, jos alueelle on tarkoitus rakentaa
purkamisen jalkeen uusi voimala, maapohja pysyy kiinteistéveron piirisséa. Kun maapohjalla
ei ole toimivaa tuuli- tai aurinkovoimalaa, se ei enda palvele maapohjan kayttttarkoitusta
tuuli- tai aurinkovoimalan rakennuspaikkana.

Maapohjan palautuminen aiempaan kayttotarkoitukseen ei edellytd voimalan purkamista
perustuksineen. Tuulivoimalan konehuoneen ja tornin purkaminen riittda ja
aurinkovoimalan paneelien irrottaminen riittdd. Tuuli- tai aurinkovoimalan perustuksia
taikka aurinkovoimalan tukirakenteita ei yksistddn voida katsoa Kkiinteistéverolain
mukaiseksi rakennelmaksi, vaikka ne katsotaankin kuuluvan kiinteistéveron piiriin silloin,
kun voimalaa arvostetaan kiinteistdverotuksessa.

4 Ydinvoimalaitoksen arvostaminen

4.1 Jalleenhankinta-arvo

VEROH 4701/w 7.2021

Jalleenhankinta-arvoasetuksessa ei ole erikseen annettu arviointiperusteita
ydinvoimalaitoksen jalleenhankinta-arvon laskemiseen. Ydinvoimalaitoksen
séhkdntuotantoprosessi eroaa prosessissa kaytettavan radioaktiivisen ydinpolttoaineen
vuoksi tavanomaisista teollisuuden prosesseista. Ydinvoimalaitoksen tuotantoprosessiin
littyvia rakennuksia ei siten voida pitaa teollisuuden tuotanto- tai varastorakennuksiin
verrattavina rakennuksina, eikd muinakaan sellaisina rakennuksina, joihin voidaan
soveltaa JHA 4-19 §:ssé olevia arvostamisperusteita.

Edella mainitusta syysta tulee jalleenhankinta-arvoasetuksen 21 8:848 soveltaa varsinaisen
reaktorirakennuksen liséksi my6s arvostamislain 30 8n 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitettuihin ~ valittdméasti  ydinvoimalaitostoimintaa  palveleviin  rakennuksiin  ja
rakennelmiin. Kun ydinvoimalaa arvostetaan kiinteistdverotuksessa, sen jalleenhankinta-
arvoksi katsotaan siten 75 % kirjanpitoon kirjatutuista taseeseen aktivoiduista
rakennuskustannuksista. Reaktorirakennuksen seka ydinvoimalaitosta valittémasti
palvelevien rakennusten ja rakennelmien rakennuskustannuksissa huomioidaan myds
luvussa 1.4 mainitut yleiskustannukset.
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4.2  Ydinvoimalaitosta valittomasti tai valillisesti palvelevat rakennukset

Ydinvoimalan yhteydessa olevat rakennukset ja rakennelmat jaetaan voimalaitosta
valittbmasti palveleviin rakennuksiin ja rakennelmiin sekd voimalaitosta valillisesti
palveleviin rakennuksiin ja rakennelmiin. Arvioinnissa otetaan huomioon rakennusten ja
rakennelmien kayttdtarkoitus ydinvoimalaitoksen toiminnan kannalta, eiké rakennusten ja
rakennelmien teknisilla ominaisuuksilla sinallaan ole merkitysta. Kayttotarkoitustensa ja
toiminnallisesti ydinvoimalan varsinaiseen sahkontuotantoon liittyvat rakennukset
katsotaan valittdmasti ydinvoimalatoimintaa palveleviksi rakennuksiksi, joihin sovelletaan
jalleenhankinta-arvoasetuksen 21 §:a.

Kumotun varallisuusverolain 24 8:n muuttamista koskevassa hallituksen esityksessa HE
123/1994 Kkasiteltiin  ydinvoimalan ik&alennusprosenttia ja vahimmaisjadnndsarvoa.
Esityksen mukaan ydinvoimalatoimintaa valittomasti palvelevia rakennuksia ovat
reaktorirakennus, valvomo ja kaytetyn ydinpolttoaineen vélivarasto ja voimalaitosjatteen
sijoituspaikka. Ydinpolttoaineen loppusijoituslaitos rinnastetaan ydinvoimalaitokseen.
Esityksen mukaan ydinvoimalaitostoimintaa vain valillisesti palvelevia rakennuksia ovat
esimerkiksi toimisto-, laboratorio- ja muut ydinvoimalaitostoimintaa vain valillisesti
palvelevat rakennukset.

Ydinvoimalaitosta valittémasti palvelevana rakennuksena pidetddn myds esimerkiksi
voimalaitosjateluolaa, jossa sailytetaan radioaktiivisia vanhoja varaosia,
voimalaitoskomponentteja, suojavarusteita yms. Vaikka luolassa ei sailota
ydinpolttoainetta, on se kayttotarkoitukseltaan valittomasti ydinvoimalaitostoimintaa
palveleva rakennus.

Myds turbiinihalli on kayttotarkoitukseltaan ja toiminnallisesti ydinvoimalan varsinaisen
séhkontuotantoon liittyva rakennus ja nain valittomasti ydinvoimalaitostoimintaa palveleva
rakennus. Turbiinihallissa sijaitsee séahkontuotantokoneistot seka kiinte&t nosturit turbiinin
ja generaattorin liikkuttelua varten. Arvioinnissa ei anneta merkitysta sille, etta tila itsessaan
on tyypillinen hallimainen teollisuusrakennus.

Kayttotarkoitukseltaan lahinna ydinvoimalaitoksen huoltoa tukevat rakennukset, joiden
toiminta ei liity suoraan varsinaiseen sahkontuotantoprosessiin palvelevat valillisesti
ydinvoimalaitostoimintaa. Valillisesti ydinvoimalatoimintaa palvelevat rakennukset ja
rakennelmat arvostetaan niiden ominaisuuksien perusteella. Naiden rakennusten
jalleenhankinta-arvo voidaan laskea teollisuusrakennuksina, jos ne vastaavat
ominaisuuksiltaan teollisuusrakennusta.

Ydinvoimalaitosta vélillisesti palvelevina rakennuksina pidetdan myo6s ydinvoimalaitoksen
huoltoa tukevia rakennuksia, kuten esimerkiksi allasvesisdiliéta ja muuntajavarastoa.
Niiden toiminta ei lity suoraan varsinaiseen sahkdntuotantoprosessiin. Allasvesisailion
kayttotarkoitus on reaktorialtaan siséltaman veden varasailion suojaaminen. Sailiéta
kaytetddn vain voimalaitoksen vuosihuollon aikana. Muuntajavarasto toimii
poikkeustilanteissa esille otettavan lisimuuntajan suojana. Sen tilat toimivat ainoastaan
suojakuorena muuntajalle.

4.3 Ydinvoimalan vuotuinen ikaalennus

VEROH 4701/w 7.2021

Arvostamislain 30 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaan valittdémasti ydinvoimalaitostoimintaa
palvelevan rakennuksen tai rakennelman ikdalennus on 2,5 prosenttia.

Kaytdssa olevan ydinvoimalaitoksen arvoksi katsotaan kuitenkin arvostamislain 30 §:n 4
momentin mukaan aina vahintaan 40 prosenttia rakennelman jalleenhankinta-arvosta.

Vdlillisesti  ydinvoimalatoimintaa  palvelevien  rakennusten ja  rakennelmien
ikdalennusprosentti maaraytyy niiden rakennustyypin perusteella.



17 (22)

5 Vesivoimalaitoksen arvostaminen

5.1 Vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden jalleenhankinta-arvo

Vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden jalleenhankinta-arvot lasketaan ensisijaisesti
verovelvollisilta saatavien selvitysten perusteella. Vesivoimalaitoskiinteistolla verotusarvo
maarataan erikseen:

« voimalaitosrakennuksille ja rakenteille,
« vesivoimalle ja
* maapohjalle.

VTT on tehnyt tutkimuksia vesivoimalaitosten ja vesivoiman jalleenhankinta-arvoista.
VTT:n tutkimuksessa mukana olleista vesivoimalaitoksista on laadittu
rakennuskustannusselvitys, josta kay ilmi laitoksen kayttéonottovuosi sekad laitoksen
rakenteet ja yksikkbarvot, joiden perusteella voimalaitosrakenteiden verotusarvot on
laskettu.

5.2  Valtiovarainministerion asetus vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden
jalleenhankinta-arvon laskemisen perusteista

Valtiovarainministerié antaa vuosittain asetuksen vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden
jalleenhankinta-arvon laskemisen perusteista. Vesivoimalaitoksen, jonka kosken
putouskorkeus on vahintddn kolme metrid ja jonka teho on vahintaédn 500 kilowattia, ja
vesivoimalaitosrakenteiden jélleenhankinta-arvoa laskettaessa otetaan huomioon
voimalaitosrakenteiden hankinnasta johtuneet asetuksen 1 8:ssé todetut valittdméat menot.

Vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden jalleenhankinta-arvoissa ovat mukana muun
muassa vesivoimalaitosta valittbmasti palvelevat padot, perkaukset ja pengerrykset
mukaan lukien maanrakennustyot. Vesivoimalaitoksen jalleenhankinta-arvoa laskettaessa
otetaan huomioon myos laitoksen tydmaan kayttd- ja yhteiskustannukset, rakennuttajan
kustannukset ja rakennusaikaiset korot.

Muita kuin vesivoimalaitosta valittémasti palvelevia rakennuksia, rakennelmia ja laitteita ei
lueta mukaan vesivoimalaitoksen ja sen rakenteiden jélleenhankinta-arvoon. Esimerkiksi
kalanviljelyslaitoksia, toimisto-, varasto-, korjaamo- ja asuinrakennuksia, turbiineja,
generaattoreita, patoluukkuja, nostureita jne. ei oteta huomioon. Naille rakennuksille ja
rakennelmille lasketaan jalleenhankinta-arvo kuten muille vastaaville rakennuksille ja
rakennelmille.

Sahkon tuotantoa palvelevia koneita ja laitteita ei lueta rakennuksen ja rakennelman
hankintamenoon. Téallaiset laitteet eivat kuulu mydskaan kiinteistéveron piiriin.

Vesivoimalaitoksen jalleenhankinta-arvo lasketaan siten, ettd muutos 1 8:ssa tarkoitettujen
rakenteiden alkuperdisiin hankintakustannuksiin ja muihin kustannuksiin perustuvaan
viimeksi vahvistettuun arvoon verrattuna vastaa rakennuskustannusindeksin muutosta
verovuotta edeltdneen vuoden kesakuusta verovuoden kesakuuhun. Jélleenhankinta-arvo
on 75 prosenttia talla tavoin maaritetystd arvosta. Rakennuskustannusten oletetaan
syntyvén tasaisesti rakentamisen aikana (asetuksen 2 8).

5.3 Vesivoimalaitoksen keskimaaraisten rakennuskustannusten perusteella laskettu
jalleenhankinta-arvo

VEROH 4701/w 7.2021

Jos vesivoimalaitoksen alkuperdisia rakennuskustannuksia ei voida luotettavasti selvittaa,
maaritetadn jalleenhankinta-arvo 1 8:ssa tarkoitettujen rakenteiden rakennuskustannusten
summana asetuksessa annettujen keskimaaraisten rakennuskustannusten perusteella.
Jalleenhankinta-arvo on 75 prosenttia talla tavoin maaritetystéa arvosta (asetuksen 3 §).

Asetuksen arvot perustuvat vastaavan rakennuksen keskimaaraisiin
rakennuskustannuksiin, joista jalleenhankinta-arvon perusteena on kaytetty 75 prosenttia.
Asetuksen arvoja tarkistetaan vuosittain rakennuskustannusindeksin  muutosta
vastaavasti.



18 (22)

Jos vesivoimalaitos on sellainen, ettei siihen voida soveltaa asetuksessa olevia
jalleenhankinta-arvon laskentamenetelmia, tallaisen vesivoimalaitoksen jalleenhankinta-
arvona pidetaan 75 prosenttia vastaavanlaisen vesivoimalaitoksen
rakennuskustannuksista.

54 Vesivoimalaitoksen vuotuinen ik&alennus

Arvostamislain 30 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan vesivoimalaitokseen kuuluvan
rakennuksen, padon, altaan ja muun rakennelman vuotuinen ikaalennus on 1 prosentti
(812/2013).

Kaytdssa olevan vesivoimalaitoksen arvoksi katsotaan kuitenkin arvostamislain 30 8:n 4
momentin mukaan aina vahintaan 40 prosenttia rakennelman jalleenhankinta-arvosta.

Muiden kuin valittdmasti vesivoimalaitosta palvelevien rakennusten ja rakennelmien
ikdalennusprosentti maaraytyy niiden rakennustyypin perusteella.

55 Vesivoiman verotusarvo

VEROH 4701/w 7.2021

Verotusarvo lasketaan erikseen rakennetulle tai rakenteilla olevalle koskelle, jonka
putouskorkeus on vahintaan kolme metria ja rakennettu tai rakenteilla oleva teho vahintaan
500 kilowattia. Vesivoiman verotusarvo lasketaan kosken tehon ja tehoyksikén arvon
tulona.

Kosken teho lasketaan kosken putouskorkeuden (h) ja keskivirtaaman (MQ) mukaan
kaavasta P = 8,2 * MQ * h, missa P on kosken teho kilowateissa, MQ on keskivirtaama
kuutiometria sekunnissa, h on keskivirtaamaa vastaava kokonaisputouskorkeus metreissé
ja luku 8,2 on kerroin.

Keskivirtaama lasketaan koskessa 30 vuoden ajanjaksolta ja se tarkistetaan aika ajoin.

Kosken tehon perusarvona kaytetddn 100 €/kW. Perusarvoa korjataan kahdella
korjauskertoimella K1 ja K2.

Korjauskerroin K1 ottaa huomioon s&hkon tuotannon kustannusten vaihtelua eri
vuodenaikoina. Korjauskerroin K2 ottaa huomioon voimalaitoksen hankintakustannuseroja
putouskorkeuden mukaan.

Korjauskerroin K1 lasketaan talvi- ja vuosivirtaaman suhteen avulla laskentahetkella
voimassa olevien saénnostelyolosuhteiden mukaan. Talvivitaama on kosken
keskivirtaama 1.11. — 31.3. valisena aikana ja vuosivirtaama kosken keskivirtaama 1.5. —
30.4. vélisena aikana. Talvi- ja vuosivirtaaman suhde lasketaan vuosittaisten suhteiden
keskiarvona 30 vuoden ajanjaksolta.

Korjauskerroin K1 saadaan talvi- ja vuosivirtaaman suhteen keskiarvon (a) avulla
seuraavasti:

K1 a

0,9 <0,5
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1,0 1,0

1,1 >1,5

Valiarvot lasketaan suhteellisesti.

Korjauskerroin K2 lasketaan putouskorkeuden (h) mukaan seuraavasti:

K2 h (metrid)
0,7 3
1,3 30 tai suurempi

Valiarvot lasketaan suhteellisesti.

Kiinteistdvero maarataan vesivoimasta maapohjaan sovellettavan kiinteistéveroprosentin
mukaan. Vesivoiman verotusarvon tarkistamisesta Verohallinto paattaa erikseen.
Vesivoiman arvoa ei tarkisteta vuosittain kuten rakennusten jalleenhankinta-arvoja, eika
siitd tehda ikaalennuksia.

6 Tuuli- ja aurinkovoimalaitoksen arvostaminen

6.1 Rakennelma

VEROH 4701/w 7.2021

Korkeimman hallinto-oikeuden paatés KHO 11.11.2004 taltio 2887 koski tuulivoimalan
hankintamenon poistoa. Tapauksessa oli kyse tuulivoimalasta, jonka terasrakenteisen
tornin korkeus oli noin 60 metria. Tornin ylapaassa oli konehuone ja roottori lapoineen.
Roottori oli kolmilapainen ja sen jokaisessa halkaisijaltaan 56 metrin lavassa oli oma
kaantomoottori.

Paatdéksen mukaan tuulivoimalan hankintamenon poistoa tehtdessa tornia eli runkoa
konehuoneineen oli pidettavd EVL 34 8:ssa tarkoitettuna rakennelmana. Roottoria
lapoineen, vaihdelaatikkoa ja generaattoria oli pidettava EVL 30 8:n mukaisena koneena,
kalustona ja muuna niihin verrattavana irtaimena kayttbomaisuutena.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksesta ilmenevad rajanvetoa siitd, mikd osa
tuulivoimalasta katsotaan rakennelmaksi ja mika irtaimeksi, sovelletaan my6s
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tuulivoimaloiden kiinteistoverotuksessa. Siten tuulivoimalan perustukset ja runko
konehuoneineen on sellainen rakennelma, joka kuuluu kiinteistéveron piiriin. Roottori
lapoineen, vaihdelaatikko ja generaattori sekd muu laitteisto ovat luonteeltaan irtainta
kayttbomaisuutta ja ne jaavat kiinteistoverotuksen ulkopuolelle.

Kelluvien tuulivoimaloiden alustat ovat osin veden alla ja ne on ankkuroitu merenpohjaan,
jotta ne eivat lahde ajelehtimaan. Joissakin voimaloissa perustukset upotetaan kokonaan
merenpohjaan mutta perustuksia ei kuitenkaan kiinnitetd pohjaan. Kelluva tuulivoimala ei
voi toimia ja pysya paikallaan ilman ankkureita ja painoja. Ankkurit ja painot kuuluvat niiden
kayttotarkoituksen perusteella olennaisesti kyseisen voimalatyypin perustuksiin.

Kelluvan tuulivoimalan verotusarvon perusteena oleviin rakennuskustannuksiin
sisallytetdan kelluvan osan kustannusten lisédksi myds ankkureiden ja niihin liittyvien
painojen rakennuskustannukset. Merkitysta ei ole silla, ettd mainitut esineet itsessaan ovat
irrallisia ja ettd ne mahdollisesti kuluvat nopeammin kuin rakennelman toiset osat.

Edella mainitun korkeimman hallinto-oikeuden paatdksen KHO 11.11.2004 taltio 2887
mukaisia periaatteita sovelletaan myds aurinkovoimaloihin. Siten aurinkovoimalan
perustukset ja tukirakenteet kasitellaan kiinteistoveron alaisina rakennelmina. Paneeleiden
tukirakenteet voidaan kiinnittdd myds maan paalle asetettavien betonilaattojen varaan
ilman Kiinteitd perustuksia. Kiinteistdveronalaisuuden kannalta ei ole merkitystd, onko
tukirakenteet ankkuroitu maahan vai ei. Sillakéan ei ole merkitystéd, onko aurinkovoimala
helposti siirrettdvissa. Aurinkovoimala kuuluu kiinteistdverotuksen piiriin, jos se on
tarkoitettu palvelemaan Kkiinteiston kayttda pysyvasti. Paneelit ja paneeleita mahdollisesti
likuttelevat moottorit ja rakenteet ovat laitteina kiinteistdveron ulkopuolella.

Rakennuksen katolle tai seinédlle asennettavat aurinkopaneelit ovat osa rakennusta, eika
niitd oteta erikseen huomioon laskettaessa rakennuksen verotusarvoa. Poikkeuksena ovat
tilanteet, joissa sahkoistamattémaan rakennukseen saadaan sahkot aurinkopaneelien tai
tuulivoimalan avulla taikka naiden yhdistelmana.

Luonnollinen henkild (verovelvollinen) voi hankkia kayttdonsa aurinkoséhkojarjestelman,
tuulivoimalan tai muun vastaavan pienimuotoisen sdhkbenergiaa tuottavan laitteiston, jolla
han tuottaa padasiassa sdhkda omiin tarpeisiinsa. Kotitalouden séhkdntuotantolaitteisto
voi kuitenkin satunnaisesti tuottaa sahkdenergiaa yli kotitalouden oman tarpeen. Téllaiset
pienimuotoiset kotitalouksien sahkda tuottavat laitteistot, joista ei siirreta sahkoa jatkuvasti
myyntitarkoituksessa sahkoyhtion sahkoéverkkoon, jaavat kiinteistdverotuksen ulkopuolelle.
Ne eivat ole KiVL 2 8:n 2 momentissa tarkoitettuja rakennelmia. Sahkon tuotantoa ja
myyntia tuloverotuksessa kasitellaan tarkemmin Verohallinnon ohjeessa Kotitalouden
sahkdtuotannon tuloverotus.

Vastaavantyyppista sahkontuotantolaitteistoa voidaan asentaa myos
teollisuusrakennuksiin  naiden lammon- ja sdhkontuotannon tarpeita varten.
Teollisuuslaitosten tai logistiikkakeskusten siséisiin prosesseihin energiaa tuottaviin
laitoksiin ei kiinteistoverotuksessa sovelleta KiVL 14 §:n voimalaitosprosenttia.

6.2 Jalleenhankinta-arvo

VEROH 4701/w 7.2021

Jalleenhankinta-arvo asetuksen 21 8&n 1 momentin mukaan myds rakennelman
jalleenhankinta-arvona pidetaan 75 prosenttia vastaavan rakennelman
rakennuskustannuksista.

Kun tuulivoimalaa arvostetaan verotuksessa, sen jalleenhankinta-arvoksi katsotaan siten
75 prosenttia kirjanpitoon kirjatutuista taseeseen aktivoiduista tuulivoimalaitoksen tornin
(perustusten, rungon ja konehuoneen) rakennuskustannuksesta.

Aurinkovoimalaa arvostettaessa sen jalleenhankinta-arvoksi katsotaan vastaavasti 75
prosenttia aurinkovoimalan perustusten ja tukirakenteiden rakennuskustannuksista.

Tuuli- ja aurinkovoimalan rakennuskustannuksissa huomioidaan myds luvussa 1.4 mainitut
yleiskustannukset.


https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48484/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48484/

21 (22)

6.3 Vuotuinen ikaalennus

Arvostamislain 30 &n 1 momentin 6 kohdan mukaan tuulivoimalaitokseen kuuluvan
rakennuksen ja rakennelman vuotuinen ikdalennus on 2,5 prosenttia (812/2013).

Kéaytdssa olevan tuuli- ja aurinkovoimalan arvoksi katsotaan kuitenkin arvostamislain 30
8n 4 momentin mukaan aina vahintddn 40 prosenttia rakennelman jélleenhankinta-
arvosta.

Aurinkovoimalan kayttotarkoitus sahkda tuottavana laitoksena voidaan rinnastaa
tuulivoimalan kayttétarkoitukseen, joten ikdalennusprosenttina on perusteltua kayttaa
samaa 2,5 prosenttia.

6.4  Tuuli- ja aurinkovoimalaitosta valittomasti palvelevat rakennukset

Muuntamorakennuksen ja sdhkdaseman kiinteistdveronalaisuuteen ja sen arvostamiseen
vaikuttavat rakennuksen tai rakennelman vyksilolliset ominaisuudet. Voimalaitokseen
kuuluvat ja siihen liittyvat rakennukset arvostetaan erikseen kunkin rakennuksen
yksilollisten ominaisuuksien perusteella.

Tuuli- ja aurinkovoimalaitosta valittomasti palvelevat rakennukset voidaan arvostaa
teollisuusrakennuksina, jos ne vastaavat ominaisuuksiltaan teollisuusrakennusta. Jos
rakennukset eivat vastaa ominaisuuksiltaan teollisuusrakennusta tai muuta rakennusten
jalleenhankinta-arvoasetuksessa mainittua rakennustyyppia tai jos kysymyksessa on
rakennelma, jalleenhankinta-arvona pidetdan 75 prosenttia kyseisen rakennuksen tai
rakennelman rakennuskustannuksista.

Voimalaitoksella séhkdasemaa ja muuntajaa tarvitaan laitoksen tuottaman sahkéenergian
siirtamiseksi sahkodverkkoon ja niiden padasiallinen kayttotarkoitus on sahkdenergian
siitdminen. Sahkdasema- ja muuntajarakennuksia on erityyppisia ja erikokoisia mutta
tyypillisesti kyseessa on pieni ja kevytrakenteinen rakennus, joka suojaa saalle herkkia
sahko- ja tietoteknisia laitteistoja. Ominaisuuksiensa perusteella ne ovat yleensa
verrattavissa teollisuusrakennuksiin.

7 Tarkistamis- ja ilmoittamisvelvollisuus

VEROH 4701/w 7.2021

Kiinteistoverolain 16 §:ssa s&adetdédn verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuudesta.
Verovelvollisen on ilmoitettava Verohallinnolle tiedoissa ilmenevét virheet. Liséksi
verovelvollisen on ilmoitettava selvitykselta puuttuvat kiinteistot ja rakennukset samoin kuin
perusparannukset ja huomattavat korjaustoimenpiteet sekd tieto rakennuksen
purkamisesta tai kaytdsta poistamisesta.

Verovelvollisen on annettava selvitys rakennuksen tai rakennelman valmiusasteesta
verovuoden alkaessa. Tuulivoimaloista valmiusaste on annettava jokaisesta
tuulivoimalasta erikseen riippumatta siitd, onko tuuli- ja aurinkovoimapuisto
kokonaisuudessaan valmis.

Voimalaitosten jalleenhankinta-arvo maaraytyy kyseisen rakennuksen tai rakennelman
rakennuskustannusten perusteella. Myos keskenerdiset voimalaitokset arvostetaan
rakennuskustannusten perusteella. Siten verovelvollisen on iimoitettava
arvonlisaverottomat rakennuskustannukset Verohallinnolle. Rakennuskustannuksissa
huomioidaan myds luvussa 1.4 mainitut yleiskustannukset.

Tuulivoimaloista verovelvollisen on annettava Verohallinnolle selvitys tuulivoimalan
veronalaisten osien eli perustusten, rungon ja konehuoneen yhteenlasketusta
arvonlisaverottomasta rakennuskustannuksesta (100 %) sekd& niihin kohdistuvat
yleiskustannukset. Selvitys on annettava jokaisesta tuulivoimalasta erikseen.

Aurinkovoimalaitoksista ~ verovelvollisen on annettava Verohallinnolle  selvitys
aurinkovoimalan veronalaisten osien eli perustusten ja tukirakenteiden yhteenlasketusta
arvonlisaverottomasta rakennuskustannuksesta (100 %) sekd niihin kohdistuvat
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yleiskustannukset.

Kiinteistoverolain 14 §:n 3 momentin mukaan voimalaitoksen omistajan on liséksi esitettava
selvitys voimalaitoksen nimellistehosta megavolttiampeereina. Selvitys on annettava
jokaisesta voimalasta erikseen.

Iimoitusvelvollisuuden laiminlyénti voi johtaa verotusmenettelystd annetun lain nojalla
maarattavaan veronkorotukseen (KiVL 25 § 1 momentti). Veronkorotuksesta ja muista
kiinteistoverotuksen  seuraamusmaksuista on kerrottu  Verohallinnon ohjeessa
Seuraamusmaksut kiinteistéverotuksessa.

Tero Maatta
johtava veroasiantuntija

Annika Stark
veroasiantuntija


https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/102635/seuraamusmaksut-kiinteistoverotuksessa2/
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