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MAA- JA METSATALOUSMINISTERION LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLI-
TUKSEN ESITYKSEKSI EDUSKUNNALLE LAEIKSI VAROJEN ARVOSTAMI-
SESTA VEROTUKSESSA ANNETUN LAIN, KIINTEISTOVEROLAIN SEKA VERO-
TUSTIETOJEN JULKISUUDESTA JA SALASSAPIDOSTA ANNETUN LAIN 6 §:N
MUUTTAMISESTA

Esityksen mukaan ehdotuksilla toteutettaisiin vuodesta 2012 vireilld olleen Kiinteistdjen arvos-
tamisen uudistamisen edellyttimiit verolainsd@dinnon muutokset. Rakennusten ja maapohjien
arvostamisjirjestelmit on uudistettava, koska kaytdssi olevat verotusarvot ovat yleisesti jiineet
jilkeen kustannus- ja hintakehityksestd. Edelleen esityksen mukaan uudistuksen tavoitteena ei
ole vaikuttaa kiinteistoverotuksen yleiseen tasoon.

Maa- ja metsitalousministerio toteaa yleisesti, etti kiinteistdveroa suoritetaan kiinteistévero-
laissa (654/1992) sdddetysti kiinteistdistd, rakennuksista ja rakennelmista. Kunnat péittivit so-
vellettavasta kiinteistdveroprosentista laissa siédettyjen vihimmiis- ja enimmiisprosenttien
rajoissa. Kunnan on méérittivi vuosittain ainakin yleinen kiinteistoveroprosentti (vaihteluvili
vuonna 2018 0,93 — 2,00) seki vakituiseen asumiseen kdéytettivien rakennusten veroprosentti
(vaihteluvili vuonna 2018 0,41 — 1,00) ja muuhun asumiseen kéiytettivien rakennusten veropro-
sentti (vaihteluvili 2018 0,93 — 2,00). Maa- ja metsitalousmaa seki vesialueet eiviit kuulu kiin-
teistoveron piiriin.

Esityksen mukaan kuitenkin uudistuksen téssii vaiheessa, maapohjan ja rakennusten verotusar-
voperusteiden médrittelyn ollessa kesken, ei ole vieli riittéivid edellytyksii samanaikaisesti
médrittda tulevien kiinteisto- ja rakennusveroprosenttien vaihteluvilid. Niin ollen asia jiisi rat-
kaistavaksi seuraavan hallituksen aikana, esityksen mukaan vuoden 2019 syksylli annettavassa
esityksess.

Laki varojen arvostamisesta verotuksessa

Kiinteiston verotusarvo muodostuu varojen arvostuksesta verotuksessa annetussa laissa
(1142/2005), jaljempéana arvostamislaki, sdddetysti erikseen méirityisti maapohjan ja raken-
nusten verotusarvoista (28 §).
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Maapohjan arvostaminen verotuksessa
Rakennusmaa

Arvostamislain 29 §:n mukaan maapohjan verotusarvoon vaikuttavina tekijéiné otetaan huomi-
oon kiinteiston kéyttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, likkenneyhteydet, sopivuus rakennus-
tarkoituksiin ja kunnallisteknisten téiden valmiusaste. Néiden liséiksi maapohjan verotusarvon
méadrittimisessd vaikuttavana tekijina otetaan huomioon myés sijainniltaan vastaavasta kiin-
teistdsti paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hintojen perus-
teella todettu kohtuullinen hintataso.

Kiinteiston maapohjan verotusarvon laskentaperusteet on miiriitty vuosittain verohallinnon
pddtokselld rakennusmaan verotusarvon laskentaperusteista (arvostamislaki 29 §). Rakennus-
maan verotusarvona kiytetty laissa lausuttu kohtuullinen hintataso on mééritty kiyttamalli
kuntakohtaisia tonttihintakarttoja ja arviointiohjeita.

Esim. vuoden 2017 verotuksessa rakennusmaan verotusarvoksi (ns. tavoitearvoksi) katsotaan
75 prosenttia edellisen vuoden aluehinnasta (verohallinnon pidtis 766/2017).

Verotuksessa kidytosséd oleva menetelméd rakennusmaan verotusarvon médrittimiseksi on kehi-
tetty VTT:n ja verohallinnon yhteistyoni. Rakennusmaan kohtuullisen hintatason médrittimi-
nen perustuu 1990-luvun alun VTT:n selvitykseen rakennusmaan arvosta ja tuolloin v. 1993
laadittuihin tonttihintakarttoihin. Tonttihintakarttoja on timin jélkeen tarkistettu useita kertoja
rakennusmaan hintatason muuttumisen ja alueiden kehittymisen johdosta vuoteen 2008 asti.
Koska tonttikarttojen aluehintoja ei ole juurikaan tarkistettu timiin jilkeen, kiinteistéverotuk-
sessa rakennusmaan verotusarvojen midrityksessd pohjana kéytettivien tonttihintakarttojen
aluehintatasot ovat kdytinnossi jaineet jilkeen tonttien kiiyvisti arvoista.

Kiinteistoverotuksen maapohjan arvostamisjérjestelma perustuisi jatkossa Maanmittauslaitok-
sen maapohjien verotusarvojen méirittimistd varten koko maan kattavasti tuottamiin uusiin
aluehintakarttoihin. Aluehintakarttojen kuvaamien yhteniisten hintojen alueiden (rakennus-
maan hintavyohykkeiden) hinnat perustuisivat markkinahintoihin eli toteutuneisiin kiinteistsjen
kauppahintatictoihin.

Arvostamislain 29 § ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettid rakennusmaan verotusarvon méairai-
minen tapahtuisi jatkossa ottamalla huomioon vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa makset-
tujen hintojen perusteella todettu hintataso (kidypa hinta). Verotuksessa noudatettavaa varovai-
suusperiaatetta toteuttava edelld mainittu verohallinnon siénnds ehdotetaan nostettavaksi sa-
malla lain tasolle ja rakennusmaan arvostustaso verotuksessa alennettavaksi nykyisestii 75 pro-
sentista 70 prosenttiin edelld selostetulla tavalla méiritetystd rakennusmaan aluehinnasta.

Maa- ja metsitalousministerio pitidd ehdotusta kannatettavana. Ehdotuksella korjataan nykyis-
ten aluehintojen jilkeenjddneisyys kiyvisti hinnoista ja téisti johtunut maapohjan hinnan aliar-
vostus verotuksessa. Jatkossa verotusarvojen médrddminen perustuisi siten ajantasaisiin kaup-
pahintatietoihin koko maan alueella. Kun maan hinta on noussut voimakkaasti kasvukeskuk-
sissa ja niiden ympiristdssi ja samaan aikaan alentunut muuttotappioalueilla, maapohjan kiin-
teistoverosta maanomistajille aiheutuva kustannusrasitus kohdentuu aikaisempaa tasa-arvoi-
semmin eri maanomistajille veron perustuessa veron mairaimisajankohdan ko. alueen markki-
nahintoihin.
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Ehdotus on kannatettava myos sen vuoksi, etté jatkossa sd@innkset maapohjan verotusarvon
perusteista sisiltyisivit lain tasoisiin sd@nnoksiin verohallinnon piétokselld annettujen méi-
rdysten sijasta. Perustuslain 1 §:n 1 momentin mukaan valtion verosta on sédidettivi lailla, joka
sisdltdd sdannokset veron suuruuden perusteista.

Maa- ja metsdtalousmaa

Maa- ja metsitalousmaasta ei padsidntdisesti kanneta kiinteistdveroa (kiinteistdverolain 3 § 1
momentin 1 —kohta). Jos maatilaan kuuluva alue on kuitenkin osoitettu asemakaavassa raken-
nusmaaksi, midritain siitd kiinteistovero rakennusmaana, vaikka sitd kiytettiisiin toistaiseksi
asemakaavassa osoitetusta kiyttotarkoituksesta poiketen maa- ja metsiitalousmaana (29.1 §).

Kiinteistovero mairitiéin myos sellaisesta asemakaavan ulkopuolisesta maa- ja metsitalous-
maasta, josta maanomistaja on jo myynyt ja voi edelleen myydi maata kiytettdviksi rakentami-
seen. Télldin maan arvostamisessa on kuitenkin liséiksi otettava huomioon alueesta teiksi ja
yleisiksi alueiksi kéytettdvin maan osuus sekd se aika, jonka arvioidaan kuluvan ennen kuin
maata todenndkdoisesti tullaan kéyttcmdécin rakennusmaana (29.2.§).

Arvostamislain asemakaavan ulkopuolisia rakennusmaa-alueita koskeva arvostamissiinnds
ehdotetaan muutettavaksi siten, etté sdéinnoksestd poistettaisiin arvostusajankohdan rajaus.
Sadnndksen poistamista perustellaan siihen liittyvin arviointitehtdviin vaikeudella ja harkinnan-
varaisuudella. Sddnnds on katsottu myds vaikeasti perusteltavaksi verolainsidddanndlti edelly-
tettdvien tdsmiillisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimusten kannalta.

Maa- ja metsitalousministerién nikemyksen mukaan arvostamislain voimassa oleva sdinnés,
Jjonka mukaan maa- ja metsitalousmaana toistaiseksi kiinteistéverosta vapaan rakennusmaan
kiinteistoverotuksessa on otettava huomioon my®ds se aika, jonka arvioidaan kuluvan ennen
kuin maata todenniikoisesti tullaan kéyttéimién rakennusmaana, tulee siilyttdd muuttamatto-
mana.

Maa- ja metsitalousministerio katsoo, ettii ehdotuksen johdosta metsitaloutta harjoittavia
maanomistajia kohdeltaisiin kiinteistoverotuksessa jatkossa perusteettomasti myds eri tavalla
voimassa olevaan kiinteistéverotuskdytintdon verrattuna. Maa- ja metsiitalousministerion nike-
myksen mukaan kiinteistoverotuksen tulee perustua maan todelliseen kiyttéon rakennusmaana
tai maa- ja metsitalousmaana eiki tulevaisuudessa tapahtuvaksi arvioituun maan kiyttdtarkoi-
tuksen muuttumiseen.

Maa- ja metsitalousministerio toteaa, etti arvostusajankohdan rajauksen poistaminen johtaa
maa- ja metsitalouden verotaakan kasvuun ja merkitsee kiytinnossid maan veropohjan laajenta-
mista maa- ja metsitalouskiytossé oleville maa-alueille, jotka on kiinteistdverolaissa sdidetty
kiinteistoverosta vapaiksi maa-alueiksi.

Kiinteistverotuksesta verotusmuotona todetaan esityksessi toisaalla, etti maapohjan kiinteis-
toveron on osoitettu olevan verona neutraali ja sellaisena maanomistajien pd#toksii vidristima-
ton. Maa- ja metsitalousministerio toteaa tilti osin, ettid ehdotettu muutos on vastoin edelld
maapohjan verotuksen vaikutusten neutraalisuudesta esitettyi. Maa- ja metsitalousministerio
nikemyksen mukaan ehdotettu muutos voi johtaa myés rantarakentamisen kiihtymiseen, koska
aikaisemmin kiinteistdverosta vapaasta metsitalouskiytdssi olevasta maasta tulisi jatkossa suo-
rittaa Kiinteistdveroa rakennusmaan arvosta. Metsidmaana kiinteistdad kdyttivi voisi vilttyd niin
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syntyvistd ylimédériisestd verorasituksesta ainoastaan myymiilld maan “etuajassa” rakennus-
maaksi.

Uusi 31 b § Muun maapohjan verotusarvo

Maapohja jaotellaan voimassa olevassa arvostamislaissa maatalousmaahan, metsimaahan,
muuhun maatilatalouden maahan ja rakennusmaahan. Timin lisiiksi laki sisiltiii erditd raken-
nusmaaksi luokiteltuja maa-alueita koskevia erityisii arvostussiiintdji. Maatalousmaa ja metsi-
talousmaa eivit kuitenkaan lihtGkohtaisesti kuulu kiinteistoverotuksen piiriin. Maatilan kiisi-
tettd ei ole arvostamislaissa tai kiinteistoverolaissa nimenomaisesti méaritelty. Maatilatalouden
tuloverolain mukaan maatilana ei yleensi pideti alle kahden hehtaarin suuruista kiinteistd#,
ellei se ole osa maatilana pidettivid suurempaa kokonaisuutta. Esityksen mukaan alle kahden
hehtaarin suuruiset erilliset kiinteistot kuuluvat lihtokohtaisesti kiinteistéverotuksen piiriin ja
ne arvostetaan kuten varsinainen rakennusmaa. Toisaalta tilanteessa, jossa kiinteiston kokonais-
pinta-ala ylittda kaksi hehtaaria, kysymys (rajanveto) siiti, luetaanko kiinteistd kokonaisuudes-
saan kiinteistoverotuksen piiriin vai katsotaanko se osaksi tai kokonaan maatilaksi, ratkaistaan
kiinteiston tosiasiallisen kiyton perusteella (Verohallinnon ohje dnro A43/200/2014).

Muun maapohjan kiinteistdverotus perustuu tilld hetkelld yksinomaan verohallinnon ohjeeseen
kiinteistdjen arvostamisesta Kiinteistoverotuksessa (A62/200/2018). Kun veron perusteista tiy-
tyy séétdi lailla, arvostamislakiin ehdotetaan lisittiviksi uutena sdanndksend sddnnds muun
maapohjan verotusarvosta. Muun maapohjan verotusarvo olisi 20 prosenttia 29 §:ssi tarkoite-
tusta rakennusmaan aluehinnasta. Muu maapohja ei olisi luonteeltaan varsinaista rakennus-
maata eikd se myoskiin kuuluisi verotuksellisesti minké#én muun arvostamislain nykyisin tun-
teman maankayttolajin piiriin.

Perustelujen mukaan sdiinndstd sovellettaisiin asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitsevaan
maapohjaan, jos maapohjan verotusarvo olisi muutoin méérittivi rakennusmaan verotusarvoa
koskevan 29 §:n mukaisesti, mutta maapohjaa ei voida siiiinndksessi tarkoitetuissa tilanteissa
ottaa rakentamiskiyttoon eiki kiinteistdd voida myoskiin kiyttad rakennuspaikan lisiimaana.
Sddnnos vastaisi Verohallinnon ohjeen (A12/200/2018) mukaista verotuskiytantdi.

Verohallinnon ohjeen A62/200/2018 (kumonnut ohjeen A12/200/2018) kohdan 2.16.15 mu-
kaan kiinteistoveronalaisia ovat muun muassa sellaiset kiinteistot, joille ei voida myontiii
maankiyttd- ja rakennuslain (132/1999) 19 luvun mukaista rakennuslupaa tai 23 luvun mu-
kaista poikkeamispaitosti eikd Kiinteistod voida ominaisuuksiensa vuoksi hyddyntii rakennus-
paikan lisimaana taikka kiinteisto ei sen maaperin takia sovellu rakentamiseen. Verohallinnon
ohjeen mukaan kiinteistét on voitu vahimmdisarvosta poiketen arvostaa muun selvityksen puut-
tuessa 20 prosenttiin aluehintakartan osoittamasta rakennusmaan aluehinnasta. Ohjeen mu-
kaan kiinteiston verotusarvoa ei kuitenkaan alenneta mairiaikaisen rakennuskiellon vuoksi.
Niin esimerkiksi, jos kunta on méirinnyt alueelle MRL 53 §:ssii tarkoitetun rakennuskiellon
asemakaavan laatimisen tai muuttamisen takia. Tdllainen rakennuskielto on luonteeltaan mééri-
aikainen ja péittyy kaavan saadessa lainvoiman. Edelleen ohjeen mukaan verovelvollisen on
esitettdvi luotettava selvitys kiinteiston ominaisuuksista, joiden perusteella verotusarvoa vaadi-
taan alennettavaksi esim. selvitys siitéd, ettei kiinteistdlle saa rakentaa edes poikkeusluvalla.

Esityksen perustelujen mukaan maapohjan mairittamiselld muuksi maaksi ei olisi kuitenkaan
suoraa kytkentdi maankdyttd- ja rakennuslain mukaisiin rakennusluvan ja poikkeamisluvan
mydntimisen edellytyksiin. Tdstd huolimatta maanomistajan tulisi kyetd esittimién selvitys
siitid, ettd maa tulisi verotuksessa arvostaa rakennusmaan sijasta muuna maana. Maa- ja metsé-
talousministerion nikemyksen mukaan esityksesti ei nykymuodossaan kiy ilmi lainsitéijin
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tarkoitus siitd, millainen maa on lakiehdotuksessa tarkoitettua muuta maata. Tamén vuoksi esi-
tys el myoskidn tidytd nykymuodossaan perustuslain vaatimusta veron suuruuden perusteista.
Perustuslakivaliokunnan PL 81 §:n tulkintaa koskevien niikékantojen mukaan verolakien sdin-
ndsten tulisi olla niin tarkkoja, etti lakia soveltavien viranomaisten harkinta veroa mairittiessi
olisi sidottua harkintaa. Maa- ja metsiitalousministerion nikemyksen mukaan lakiesityst tulee-
kin tiltd osin tarkentaa. Tiéti edellyttidd myos vaatimus maanomistajien yhdenvertaisesta kohte-
lusta Kiinteistoverotuksessa. Kysymys on myds viime kiddessd maanomistajien oikeusturvasta
ratkaistaessa kysymysti maan luonteesta kiinteistoveronalaisena maana tai siiti vapaana maa-
ja metsitalousmaana.

Maa- ja metsitalousministeri toteaa yleisesti, ettéi asemakaava-alueisiin rajoittuvat ulkopuoli-
set maat ovat ns. odotusarvoalueita, joilla maan arvo on sen maa- ja metsitalouskiyttdarvoa
suurempi. Odotusarvon suuruus on sidoksissa maan kaavoitusasteeseen (maakuntakaava, yleis-
kaava) kuin my®&s alueen etiisyyteen asemakaava-alueesta ja sijoittumiseen suhteessa asema-
kaavassa osoitettuihin maan erilaisiin kiyttotarkoituksiin. Maa- ja metsétalousministerio katsoo
timén vuoksi, ettd rakennusmaan luonteisen maan verotusarvon miirittiminen rakennusmaan
markkinahinnan perusteella voi johtaa kiinteistoverotuksessa maanomistajien epitasa-arvoiseen
kohteluun.

Maa- ja metsitalousministeri6 kiinnittid huomiota my®os siihen, ettei esityksesti kiy ilmi mil-

lddn tavalla muuna maapohjana tilld hetkelld verotettavan maan osuus ja merkitys kiinteistéve-
ron kokonaiskertymissi.

Maa- ja metsitalousministerion nikemyksen mukaan sdéinnés merkitsisi kiytinnossi kiinteisto-
veron veropohjan laajentamista tosiasiallisesti maa- ja metsétalouskiytdssa olevaan maahan.
Kun rajanveto siitd, madrattaanko kiinteiston maapohjasta kiinteistovero rakennusmaana tai
onko se Kiinteistoverosta vapaata maa- ja metsitalousmaata, tapahtuu lihtskohtaisesti kiinteis-
ton kiyton perusteella ja sdinnos on esitetylld tavalla perustuslain nikdkulmasta ongelmallinen,
maa- ja metsitalousministerid esittéa harkittavaksi si@innoksesti luopumista.

Maa-aineksen ottoalueiden verotusarvo

Arvostamislain 31 §:n mukaan maa-aineksen ottoalue arvostetaan siihen pdioma-arvoon, joka
silld on verovuoden piittyessi, laskettuna etuudesta saatavan puhtaan tulon, etuuden todenni-
koisen kestoajan ja kahdeksan prosentin korkokannan mukaan.

Perustelujen mukaan voimassa olevan siinnéksen soveltaminen Verohallinnon ohjeiden mu-
kaisesti on nykyisin hyvin monipolvista ja sisiltidi pitkilti arvionvaraisia elementtejé erityisesti
puhtaan tulon midrittelyssi. Ohjeet sisiltivit lisiksi useita vaihtoehtoisia arvostamismenetel-
mid. Verotusarvon oikeellisuus on ylipddtdan vaikeasti kontrolloitavissa. Verotusarvon lasken-
nan ndhdidn myds muistuttavan kiinteistoveron laskennan kannalta vieraalla tavalla tulovero-
tuksen laskentaa

Séddnnostd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd soran- tai turpeenottopaikan tai muun vastaavan
etuuden arvo madréttiisiin jatkossa ottamalla huomioon keskimdidirdiset kauppahintatiedot vero-
vuotta edeltineen vuoden alkua edeltianeiden kymmenen vuoden aikana tehdyisti tiillaisten alu-
eiden kaupoista. Maa-aineksen ottoalueiden verotusarvoksi katsottaisiin 70 prosenttia kauppa-
hintatietojen perusteella médritetysti pinta-alayksikkékohtaisesta arvosta. Verohallinto miirit-
tdisi pdatoksellddn tarkemmin maa-aineksen ottoalueiden verotusarvon laskentaperusteet kaup-
pahintatietojen perusteella.
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Maa- ja metsitalousministerio ei pidd ehdotettua muutosta kannatettavana. Maa- ja metsiita-
lousministeri® toteaa, etti ainestenottoalueen arvon miirityksen kannalta keskeisié seikkoja
ovat ottoalueen pinta-alan sijasta otettavissa olevien ainesten laatu ja miiiri seki maa-aineksen
(sora, hiekka) osalta myos alueen etiisyys kiyttépaikkaan. Maa- ja metsitalousministerion né-
kemyksen mukaan maanomistajat tulevat kohdelluiksi erityisen etuuden omistajina kiinteisto-
verotuksessa yhdenvertaisemmin nykyisin siinnoksin, koska verotus perustuu nyt lihtkohtai-
sesti kunkin ainesottoalueen yksil6llisiin ominaisuuksiin.

Rakennusten arvostaminen verotuksessa
Nykytila

Verotettavalla kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen verotusarvon méérdéimisen laskentaperus-
teista siddidetéddn arvostamislain 30 §:ssi (jilleenhankinta-arvosta tehtdvi vuotuinen ikéalennus).

Tamin lisidksi verotusarvon laskentaperusteena kiytettévin jilleenhankinta-arvon laskentape-
rusteista médritian myos valtiovarainministerién vuosittain antamalla asetuksella rakennusten
jélleenhankinta-arvon perusteista. Asetuksella mééritaéin rakennuksen jilleenhankinta-arvon
midrityksessi kiytettivit rakennustyyppikohtaiset yksikkshinnat (€/m2 tai €/m3). Asetuksen
arvoja on tarkistettu vuosittain rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti.

Rakennusten verotusarvon médraamisessd nykyisin kiytdssi olevat rakennusten arvostamispe-
rusteet on otettu kdyttoon jo vuonna 1979 ja ne perustuvat Valtion Teknillisen tutkimuskeskuk-
sen 1970-luvulla tekemiin selvityksiin ja laskelmiin. Rakennusten jilleenhankinta-arvot miiri-
tetdidn samoin perustein koko maan alueella ottamatta huomioon alueellisia kustannuseroja.

Rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteena verotuksessa kiytettiin ennen vuotta 2014 70 %
rakennuksen keskiméérdisistd kustannuksista ja em. vuoden jiilkeen 75 %. Tasokorotus tehtiin
rakennusten verotusarvojen ja vallitsevan rakentamisen kustannustason vilisen eron kaventa-
miseksi.

Uudisrakennuksen verotusarvona pidetéin siten 75 prosenttia vastaavan uuden rakennuksen
rakentamiskustannuksista. Rakennuksen ikéiintyessi rakennuksen verotusarvoa alennetaan ra-
kennuksen jélleenhankinta-arvosta verotuksessa iéin perusteella tehtiivin arvonalennuksin. Vuo-
tuinen ikdalennus puisesta asuin-, toimisto- tai muusta niihin verrattavasta rakennuksesta on
1,25 prosenttia ja kivisesti vastaavasta rakennuksesta 1 prosentti. Asuinrakennuksen vihim-
mdisarvoksi verotuksessa katsotaan kuitenkin vihintién 30 prosenttia sen jilleenhankinta-ar-
vosta.

Esitys

Arvostamislain 30 § ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd rakennuksen verotusarvo olisi 70 %
kiyttotarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen verovuoden rakentamismériysten ja —kiytinto-
Jjen mukaisista alueellisista rakentamiskustannuksista (perusarvo) viihennettyni vuotuisilla iki-
alennuksilla. Valtiovarainministerion asetuksella si#dettdisiin lisiksi rakentamiskustannusten
alueellisten erojen huomioon ottamisesta kuntakohtaisilla sijaintikertoimilla Tilastokeskuksen
tuottaman kustannustasoa kuvaavan hinta-aineiston perusteella. Kunnat jaettaisiin kaavailujen
mukaan kuuteen luokkaa, joista kalleimman rakentamisen alueilla kuten esim. eriissi padkau-
punkiseudun kunnissa, kiytettivii kerroin olisi 1 ja halvimman rakentamisen alueella timin
hetkisen arvion mukaan 0,79.
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Maa- ja metsitalousministerio pitdd ehdotusta kannatettavana. Alueellisten kustannuserojen
huomiointi perusarvon miirityksessi edistdd oikean ja yhdenmukaisen verotuksen toteutu-
mista. Jatkossa myGs perusarvon mairityksessé kiytettivi rakennuskustannus vastaisi ajankoh-
dan (verovuoden) kustannustasoa toisin Kuin télli hetkelli jilleenhankinta-arvoa midrittiessa.
Ehdotus on tiltd osin kannatettava myds sen vuoksi, etti jatkossa rakennusten verotusarvon
médrddmisen perusteita koskevat saiinndkset sisiltyisivit lain tasoisiin si@nnoksiin.

Arvostamislain 30 § ehdotetaan tarkistettavaksi my®s siten, ettei asuinrakennuksen kantavalla
rakennusmateriaalilla olisi jatkossa end# vaikutusta rakennuksen vuosittaiseen ikiialennukseen.
Voimassaolevassa laissa Kivisistd rakennuksista tehtivi vuosittainen arvonvihennys 1,0 % on
0,25 % pienempi kuin puisista. SéZinndksid esitetéiiin tarkistettavaksi my®s siten, ettd puisista
toimistorakennuksista tehtévi vuosittainen arvonalennus olisi jatkossa 1,0 prosenttia voimassa
olevan 1,25 % asemesta.

Kun verotusarvoltaan 55 prosentissa ja lukumiiriisesti 90 prosentissa vakituisen asuinraken-
nuksen veroprosentin piiriin kuuluvista asuinrakennuksista kantava rakenne on puuta ja vapaa-
ajan asunnot ovat lihes yksinomaan puurakenteisia, ehdotus merkitsee toteutuessaan puuraken-
tamisen nykyisin vahvan aseman heikentymisti. Ehdotusta voidaan tillaisena piti hallitusoh-
jelman puurakentamisen edistimisti koskevan kirjauksen vastaisena.

Esityksessd ehdotetaan poistettavaksi myds voimassa olevan arvostamislain 30.3 §:n sdinnos
peruskorjausten rakennusten verotusarvoa kohottavasta vaikutuksesta. Maa- ja metsitalousmi-
nisterid pitdid ehdotusta rakennusten kunnossapitoon kannustavana onnistuneena.

Maa-ja metsdtalouden tuotantorakennusten arvostaminen
Nykytila

Maa- ja metsitalouden tuotantorakennusten arvostaminen méérdytyy muiden rakennusten ar-
vostamisesta poiketen siten, ettd niiden verotusarvona pidetiin arvostamislain 31 §:n 1 momen-
tin 1 kohdan mukaan verovuoden piiittyessi rakennuksen poistamatta olevaa hankintamenon
osaa. Maatilatalouden tuloverolain (643/1967) 9 §:n mukaan verovuoden poiston suuruus saa
olla enintéidn 10 prosenttia talousrakennuksen poistamatta olevasta hankintamenosta. Verotuk-
sen perusteena on siten rakennuksen todellinen hankintameno eiki 75 prosenttia sen rakenta-
miskustannuksista kuten esim. asuinrakennusten verotuksessa. Tuotantorakennuksen ikazinty-
essd sen verotusarvoa alennetaan vuosittaisten ikdalennusprosenttien sijasta hankintamenosta
tehtévilld poistoilla, joiden enimmiismiirit ovat ikdalennusten mukaisia arvonvihennyksii
korkeammat.

Maa- ja metsitalouden tuotantorakennusten muista rakennuksista poikkeava arvostamistapa
Johtaa investointien alkuvuosina muita rakennuksia korkeampaan arvostamistasoon ja verokus-
tannukseen ja vastaavasti myShemmin ikdvuosien ja todellisten vuosipoistojen méiristi riip-
puen alempaan arvostamistasoon.

Esitys

Esityksessi ehdotetaan maa- ja metsitalouden tuotantorakennusten verotusarvon miaraami-
sessi siirryttiiviksi rakennuksen perusarvon ja ikdalennusten perusteella médriytyviin arvosta-
miseen samalla tavalla kuin muiden rakennusten osaltakin. Tami koskisi esityksen mukaan ra-
kennuksia, joiden rakentaminen on aloitettu vuonna 2020 tai sen jilkeen.
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Rakennusten arvostamisperiaatteet muuttuisivat muun muassa siten, ettd arvostuksessa nykyi-
sin kdytettdvistd rakennusten yksildllisiin ominaisuustietoihin perustuvista arvon korotuksista ja
alennuksista luovuttaisiin. Rakennuksen yksittiisilld ominaisuuksilla ei siten jatkossa olisi suo-
raa vaikutusta sen verotusarvoon. Rakennuksen verotusarvo johdettaisiin uudisrakennukselle
uudessa rakennusluokitusjirjestelmissi ao. rakennustyypille méadritetyistd keskimriisisti alu-
eellisista rakentamiskustannuksista.

Esityksen mukaan muutoksella edistettiisiin toimialaneutraalisuutta ja vihennettiisiin nykyme-
nettelyyn liittyvid hallinnollisia hankaluuksia.

Esityksen mukaan rakennusten arvostuksen muuttaminen esitetylli tavalla merkitsisi maatalou-
den tuloksesta tehtyjen poistojen médristi riippuen, ettd uudessa menettelyssd vanhojen raken-
nusten verotusarvo voisi, todellisesta poistoprosentista riippuen, muodostua nykysédannoksiin
perustuvaa verotusarvoa pienemmiiksi, jos kyse on sellaisista rakennuksista, joiden enimmiis-
poistoprosentti on kuusi prosenttia. Toisaalta verotusarvo voisi muodostua myos suuremmaksi,
Jjos kyse on kasvihuoneesta tai muusta kevyesti rakennelmasta, joiden enimmadispoistoprosentti
on 20. Esityksen arvion mukaan nykymenettelyn piiriin kuuluvien vanhojen maa- ja metsita-
louden tuotantorakennusten kiinteistdverotus kevenisi merkittéviisti, koska siirtymisiinnoksen
mukaan niiden verotusarvon médrittimisessi sovellettaisiin poistamatta olevasta hankintame-
non osasta tehtivid kaavamaista 10 prosentin laskennallista poistoa todellisten maatilatalouden
tuloverotuksessa tehtyjen poistojen sijasta. Uusien maa- ja metsitalouden tuotantorakennusten
verotus muodostuisi esityksen arvion mukaan myos kevyemmiiksi kuin nykymenettelyssi,
koska arvostamisperusteena olisi hankintamenon sijasta 70 prosenttia ao. rakennustyypin ra-
kennuksen keskimairdisistd rakentamiskustannuksista. Menojaénndspoistoon perustuvassa ve-
rotusarvojen madrittimisessi ei sovelleta aliarvostusta.

Maa- ja metsitalousministeri6 kiinnittdd huomiota siihen, ettei maa- ja metsitalouden tuotanto-
rakennuksilla ole yleensid markkina-arvoa. Tdmin vuoksi verotusarvon miériimisessi on kiin-

nitettiivd erityistd huomiota siihen, ettei maapohjan ja tuotantorakennuksen yhteenlaskettu vero-
tusarvo ylitd maapohjan ja rakennuksen kiypii arvoa.

Muita huomioita
Maa- ja metsitalousministerio kiinnittdid huomiota esityksen vaikutusarviointien niukkuuteen.

Esitysluonnoksen perusteluissa todetaan, ettei kiinteistoverotuksen arvostamisperusteiden uu-
distamisella ole tarkoitus vaikuttaa kiinteistdverotuksen yleiseen tasoon eiki kuntien kiinteists-
verokertyméin.

Kun kiinteistdn verotusarvon laskenta tulee jatkossa esitettyjen arvostamislain muutosten joh-
dosta perustumaan verotusajankohtana vallitsevaan hintatasoon, tulee kiinteistoverolakia muut-
taa maanomistajien Kiinteistoverorasituksen kohoamisen vilttimiseksi. Esityksen mukaan voi-
massa olevien Kiinteistdveroprosenttien muuttamista koskeva esitys tultaisiinkin valmistele-
maan nyt lausuttavana olevasta luonnoksesta erillisend tulevan hallituksen esitykseni vasta
vuonna 2019. Tdmin vuoksi esityksessd myos todetaan, ettei nyt lausuttavana olevan esityksen
vaikutukset maanomistajien verorasitukseen olisi vieli arvioitavissa.

Edelleen nyt kisiteltidvini olevan esityksen ja kiinteistdverolain muuttamista koskevan tulevan
esityksen eritahtisuudesta voi seurata se, etti kunnat asettavat kiinteistdveroprosenttiensa tasot
vuonna 2019 verokertymiin ennallaan sdilymisti silmilld pitien. On myds huomattava, ettii jos
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parhaillaan eduskunnan kisiteltivini oleva maakuntauudistus toteutuu, se johtaa kiinteistove-
ron merkityksen kasvuun kunnan menojen rahoitusmuotona. Esityksen mukaan kuntien verotu-
loja alennettaisiin alentamalla kaikkien kuntien kunnallisveroprosentteja 12,47 prosenttiyksik-
kod vuoden 2020 alusta, kun SOTE-uudistuksen yhteydessi osa kunnille nykyisin kuuluvista
tehtdvistd siirtyisi maakuntien vastattavaksi. Ndmi tekijit yhdessi voivat lopulta johtaa maan-
omistajien kiinteistoverorasituksen kasvuun toisin kuin ehdotuksessa esitetiiin.

Jotta maanomistajien verorasitus ei esityksen johdosta kasvaisi, tidytyy tehdi oletus siiti, etti
kiinteistoveroprosenttien vaihteluvilit tullaan hallituksen esityksessi asettamaan timi huomioi-
den ja ettd kunnat tulevat myds méradmiin veroprosenttinsa tuottoneutraalisti. Maa- ja metsi-
talousministerid katsookin, ettd nyt kisiteltdvini olevan ja edelld puhutun kiinteistdverolain
muuttamista koskevan esityksen kannalta olisi lopputuloksen kannalta ollut optimaalisinta, jos
molemmat esitykset olisi voitu saattaa eduskunnan kisiteltiviksi samanaikaisesti.

Veroaste

Esitys perustuu valtiovarainministerién edellisen Jyrki Kataisen hallituksen aikana asettamaan
kiinteistoverotuksen kehittimishankkeeseen (VM036:00/2012). Silloisen hallitusohjelmakir-
Jjauksen mukaan hallitus téhtii siihen, etti kiinteistoveron osuus kuntien verotuloista kasvaisi
vaalikauden aikana”. Esityksessi todetaan edelleen kiinteistoveron nykyisesti tasosta suhteessa
muiden maiden tasoihin, etté kiinteistoverotuksen taso olisi Suomessa veroprosenttien korotuk-
sista huolimatta kansainvilisesti tarkasteltuna edelleen matala. Esityksen mukaan tilld perus-
teella onkin useissa ulkomaisissa arvioissa suositeltu kiinteistéveron osuuden kasvattamista.

Maa- ja metsitalousministeri6 toteaa edelli esitetyn johdosta, ettd Suomi on kuitenkin kansain-
vilisissd verotarkasteluissa kokonaisveroasteella mitattuna edelleen viiden eniten verotetun
maan joukossa. Maa- ja metsitalousministeri6 katsookin, ettei kiinteistéveron asema verotus-
muotona saa jatkossa muuttua siten, etti sen osuus kokonaisverokertymiisti kasvaisi.

Maa- ja metsitalousministerio kiinnittdd huomiota myds siihen, ettd maataloutta harjoitetaan
Suomessa globaalisti tarkasteltuna #@ériolosuhteissa yhteiskunnan tuella. Timin vuoksi maata-
louden tuotantokustannuksia ei tule kasvattaa kiinteistéverorasitusta lisdamalli.
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