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1. Johdanto

1.1. Kiinteistdjen massa-arvioinnista

Arviointi kiinteistdverotusta varten on aina massa-arviointia, koska arvioinnin
kohteena on koko veropohja. Massa-arviointi on pitkan ajan kuluessa kehittynyt
kaytantd. Viimeisten vuosikymmenien ajan massa-arviointi on ollut
tietokoneavusteista (CAMA = computer aided mass appraisal). Tietotekniikan myota
massa-arviointi on yleistynyt myos finanssimarkkinoilla, joilla englanninkieliseksi
termiksi on vakiintunut AVM (automated valuation model). Teknisessa mielesséa
ratkaisut ovat samantyyppisia. Kaytannon soveltamisessa on kuitenkin suuri ero.
Finanssimarkkinoilla on tarpeen selvittda yksittédisen kohteen tai kohdejoukon arvo
nopeasti mind tahansa ajankohtana. Kiinteistoverotuksessa on tarpeen selvittaa koko

veropohjan arvo kustannustehokkaasti kerran vuodessa, joka vuosi toistuen.

Kiinteistéverotus on maailmanlaajuinen instituutio, jonka verotusarvioinnin
lainsdadanto ja kaytannon toteutus vaihtelee maasta toiseen. Monissa maissa
arviointi on karkeaa ja heikkolaatuista ja usein vanhentunutta, ja verotusarvojen ei ole
aina tarkoituskaan seurata markkina-arvoja. Muutamissa maissa massa-arviointi on
kehittynytté ja siind on yksittédisen kohteen arvioinnin tarkkuutta. Esimerkiksi
Yhdysvalloissa kiinteistoverotus on paikallinen instituutio, jossa kaytannét vaihtelevat
piirikunnasta toiseen. Lansi-Euroopan maiden valilla on suuria eroja: Hollannissa
verotusarvot paivitetddn kaypaan tasoon vuosittain, ja naapurimaassa Saksassa
verotusarvot ovat osassa maata sotaa edeltdvalla tasolla (entisessa Ita-Saksassa,
lannessakin kymmenien vuosien takaa). Tanskassa arvioinnin tietopohja on erittain
kattava kasittaen jopa viistoilmakuvauksen. Ruotsin tilanne on erikoinen:
kiinteistdvero on poistettu asuinkiinteisttjen osalta, mutta silti verotusarvoja pidetaan

ajan tasalla mm. rahoitussektorin tarpeisiin.

Kehittyneen kiinteistoverotuksen valtavirta on verottaa ja arvioida rakennettu

kiinteistd kokonaisuutena, erottamatta maapohjaa ja rakenteita toisistaan, ja soveltaa
kokonaisuuteen yhtendista verokantaa. Tahan paasaantoon on paljon poikkeuksia,
Suomi poikkeaa valtavirrasta, varmaankin edukseen, silla Suomessa
asuinkiinteistoilla sovelletaan maapohjaan rakennuksia korkeampaa verokantaa.
Myds muilla kiinteistoilla maapohja ja rakenteet arvioidaan erikseen, vaikka verokanta
onkin sama. Massa-arvioinnissa on silti paljon yhteisia piirteitd, kuten verottajan

kiinteistorekisteri (eli fiskaalinen kiinteistorekisteri), ja tietotekniikan, tilastollisten
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mallien ja paikkatietotekniikan hyddyntaminen. Varsin yleisia ovat myo6s hinta-
aluekartat, joilla osoitetaan yhtenéinen alue, jolla verotukseen sovelletaan samaa

yksikkbarvoa. Yksittaisen kohteen arvioinnin tydvaiheet on kuvattu taulukossa 1.

Taulukko 1. Massa-arviointiprosessin yleiskuvaus

Figure 1-1. Generalized Appraisal Process

1. Define the valuation problem

1.1 Identify the intended use and users of the appraisal
1.2 Define value(s) to be developed

1.3 Establish date(s) of value opinion(s)

1.4 Identify and locate the real estate

1.5 Identify the property rights to be valued

1.6 Identify limiting conditions or assumptions

2. Determine the required scope of work
3. Make a preliminary analysis and plan

General (market): Specific property: Competitive properties:

3.1 Market analysis 3.2 Property analysis 3.3 Comparison analysis

3.1.1 Demand components 3.2.1 Site/improvements 3.3.1Sales

3.1.2 Supply components 3.2.25ize 3.3.2 Rentals

3.1.3Trends 3.2.3 Age and condition 3.3.3 Costs

3.1.4 Forecasts 3.2.4 Location 3.3.4 Hements of comparison
3.2.5 Legal (title, use) 3.3.5 Units of comparison

4, Select and collect the data

5. Determine highest and best use

5.1 Land as if vacant and available

5.2 Property as improved (existing or proposed)
6. Apply appropriate valuation approaches
6.1 Sales comparison

6.2 Income capitalization

6.3 Cost

7. Reconcile value indicators and report opinion(s) of value(s)

Lahde: Fundamentals of Mass Appraisal. Robert Gloudemans and Richard Almy R
International Association of Assessing Officers Kansas City, Missouri. 2011. (s. 4)
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Yksittainen kohde joudutaan arvioimaan hyvin tarkasti kiinteistbkauppaa varten, ja
kohtuullisen tarkasti esimerkiksi vakuutta, vakuutusta, asuntosalkun tai
asuntovakuuden jalkimarkkinoita seka perinto- ja lahjaverotusta varten. Oleellista
yksittdisen kohteen tarkassa arvioinnissa on loytaa parhaat vertailukaupat ja tuntea

kohde, vertailukaupat ja markkinasegmentti riittavan hyvin.

Massa-arvioinnissa ilmenevat samat tydvaiheet, mutta ne painottuvat eri tavoin.
Lahtotietoja tarvitaan monta kertaluokkaa enemman. Laadukkaan [&ht6tiedon
kerddminen on vuosikausien ja miljoonien eurojen ponnistus. Laht6tiedon
jatkojalostus painottuu massa-arvioinnissa tilastollisiin ja paikkatietotekniikan

menetelmiin. Massa-arvioinnin tydvaiheet etenevat taulukon 2 mukaisesti.

Taulukko 2. Massa-arviointiprosessin prosessikaavio

Figure 1-2. Mass Appraisal System

I. Data collection and maintenance

A. Market data B. Property attribute data
Sales datz Location data
& Price, dats, #c — & Market area
= Descrigtion of property sobd = = Meighbarhood ]
= Usshilfty of sala = Grid cocedinates
Income and expanse data Land / site data
& Descrption of property rented & SE L
= Markst rents = Lise
= W nCy ratas = Shape, arress, &fe

& Stzhdtred allowabis mtes
= Overall rates

Building data
= Sire, usable ares
& Lisa
Cost data = Construction defass T
= General = = Age / condition
+ Spacific [ & Other
_+ Y
Il. Exploratory data analysis 1. Model development IV. Model application, review,
w Diata quality review - - recondliation
= Data distributions | | spectication
= Markat pattermns = Valuaticn approach | Application ‘
= Price trands & Mathematical form
= Highest and best use analysis * Variables i l
= | Review & reconaliation ‘
Calibration 1
Quality assurance | Final value detemmination ‘
& Plapibny
» Rtlo st

= Goodness-of-fit statistics
= Ratidiuals analyss
» Hold-out sample pefomance

Lahde: Fundamentals of Mass Appraisal. Robert Gloudemans and Richard Almy R

International Association of Assessing Officers Kansas City, Missouri. 2011. (s. 6)
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1. Datan kerdaminen ja yllapito. Massa-arvioinnissa kriittisin tyévaihe on tietokannan
luominen sek& arvioinnin kohteista etta vertailukaupoista,
rakennuskustannuksista ja kiinteistojen tuotoista. Jos perustiedot ovat
puutteellisia, mikdan tekninen ratkaisu ei voi néita puutteita korjata. Maapohjan
verotuksessa keskeiset kohteen arvoon vaikuttavat ominaisuudet ovat sijainti,
kaavallinen ja juridinen status seka fyysiset ominaisuudet, kuten pinta-ala. Arvo
selvitetddn puolestaan maapohjan tai asuntojen vertailukauppojen avulla.
Maapohjan vuokrilla ei ole merkitystd, ei myéskaan asuntotontin
jalostuskustannuksilla, joita ei ole tarpeen selvittda. Riittda, etta vertailukaupat ja
arvioinnin kohde tiedetdén tai voidaan olettaa olevan rakennuskelpoisiksi.

2. Dataan tutustuminen. Suomen kiinteistoveropohjassa on noin kaksi miljoonaa
kohdetta ja vertailukauppoja on noin puoli miljoonaa, ja tama data on syyta
tuntea. Apuna ovat tilastolliset jakaumat, luokittelut ja visualisointi kartalla.

3. Datan mallinnukseen kuuluu mallien spesifiointi ja estimointi. Myds
laadunvalvonta on luonteva osa datan mallinnusta. Epaedustavien
vertailukauppojen karsinta tapahtuu eri tydvaiheissa ja viimeistaan mallinnuksen
osana.

4. Viimeinen tydvaihe on mallien sovittaminen veropohjaan. Téhan tydvaiheeseen

siséltyy myos harkintaa.

1.2. Arvioinnin lahtokohdat Suomessa

Nykyinen kiinteistoverolaki (20.7.1992/654) tuli voimaan vuoden 1993 alusta, mutta jo
sitd ennen on vuoden 1976 katumaksulakiin perustuen luotu Suomeen tietopohja
kiinteiston arvon laskentaa varten. Vertailukauppojen saatavuuden kannalta
keskeista on ollut Laki kiinteistdjen kauppahintarekisterista (1981). Asuntojen
kauppahintatietojen saatavuuden on varmistanut Verohallinnon omat tiedot
varainsiirtoveron laskentaa varten, johon asunnon myyja on velvollinen ilmoittamaan

tiedot myydysta asunnosta.

Datan mallinnus perustuu logaritmisiin malleihin, joilla selvitetdan eri jatkuvien
muuttujien ja maapohjan tai asunnon yksikkéhinnan valisid joustoja. Koska malleissa
on liséksi suuri joukko luokkamuuttujia, malleja kutsutaan kovarianssimalleiksi.
Mallinnus on standardia tilastotiedettd. Mallit on my06s tarkoituksella haluttu pitaa

melko yksinkertaisina.
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Arvioinnissa kaytetdan hinta-alueita, joka on verotuksessa yleisesti kaytetty tekniikka.
Mallit eivat suoraan kerro minkdan verotettavan maapohjan verotusarvoa, vaan
mallien tulokset on keskimaaraistetty siten, etté tietyn satoja tai joskus tuhansia
kiinteistdja kasittavan hinta-alueen kaikille maapohijille tulee sama verotuksen
yksikkdarvo. Talloin ei tarvitse erikseen perustella sitd, miksi vierekkaisilla
kiinteistoilla on eri verotuksen yksikkdarvo, koska se on yleensa sama. Samaa
yksikkdarvoa vaaditaan harvoin perustelemaan. Haittana on, etté jossakin hinta-alue

aina vaihtuu, ja jossakin ero yksikkdarvossa voi olla suuri.

1.3. Maapohjan arvioinnin pdamenetelmat

Kaytetyt padmenetelmat maapohjan arviointiin ovat:

Suora hintavertailu edustavien verrokkien avulla (vain tonttikauppoja)
2. Hintasuhdemenetelmad, joka perustuu maapohjan ja rakennetun
asuinkiinteiston hintasuhteen menetelmdan maapohjan ja asuntojen

hintahavaintojen avulla.

Jos maapohjan kauppoja olisi riittdvasti, ne olisivat paras ja ainoa kauppahintatieto
aluehintojen laskemiseksi. Maapohjan kauppoja onkin suuressa osassa maata
runsaasti. Asemakaava-alueen ulkopuolella k&ytetdan vain maapohjan kauppoja.
Loma-, teollisuus-, liike- ja toimistotonttien kohdalla kaytetdan vain maapohjan
kauppoja, ei tosin siksi etta niita olisi riittavasti, vaan koska muita tietoléhteita ei

yleensa ole.

Asemakaavan asuntotonttien kohdalla k&ytetdan apuna asuntojen hintoja maapohjan
arvon laskennassa. Asuntohinnat ovat toisaalta omakotitalojen kauppoja, toisaalta
asuinhuoneistojen kauppoja. Koska asuntotonttien kysynt& on asuntojen kysynnasta
johdettua kysyntaa, myds tonttimaan hintaerot seuraavat asuntojen hintaeroja
paikallisesti ja ajallisesti, joten asuntohinnat ovat teoreettisesti validi tonttimaan

hinnan indikaattori.

Vaihtoehtoisena menetelméné voidaan laskea maan arvoa kuvaava residuaali, kun
asuntohinnasta vahennetaan rakennuksen arvo. Kaytdssa ei kuitenkaan ollut sopivaa
kaytetyn rakennuksen arvoa mittaavaa tietoa, ja uuden rakennuksen kohdalla
menetelma tuotti liian korkeita maapohjan arvoja, kun standardit

rakennuskustannukset olivat joillakin alueille vain noin puolet asunnon hinnasta.
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Todelliset rakennuskustannukset ovat liikesalaisuuksia. Valitsimme menetelmat,

jossa tietoa rakennuskustannuksia ja kaytetyn rakennuksen teknisesta arvosta ei

tarvittu lainkaan.

1.4. Maapohjan arvon indikaattorit

Tavoitteena on luoda kattava ja riittavan tarkka kuva maapohjan hintamaisemasta.

Tahan paastaan kayttdmalla maapohjan kauppojen tukena asuntokauppoja.

Erityyppisia kauppoja kaytetédan eri sijainneissa seuraavasti (taulukko 3):

Taulukko 3. Maapohjan arvon indikaattorit

tonttikaupat | asuntokaupat
AK, AR |€/kem2 |x asuinhuoneisto/taloyhtio
Asemakaava . . .
AP €/kem2 |x asuinhuoneisto/taloyhtio
€/m2 X omakotitalo
ei .
. €/m2 X ei kayteta
Ei asemakaavaa rantaa
ranta €/m2 X kesamokki, omakotitalo

Maapohjille kaytetdan hintapisteina siten aina tonttikauppoja, ja niiden lisaksi

asuntokauppoja lukuun ottamatta asemakaavan ulkopuolisia alueita, jotka eivat ole

rannalla.

1.5. Laskennan ty6vaiheet

Massa-arvioinnin lopputuloksena tuotetaan aluehinnat euroina rakennusoikeuden

neliota kohden tai maapohjan neliota kohden. Tahén lopputulokseen paastaén

vaiheittain:

arwdE

Kauppahintadatan jalostus
Kauppojen karsinta
Suhteellisten hintojen laskenta
Eurohintojen laskenta

Aluehintojen asettaminen
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Suhteelliset hinnat ovat ei-euromaaraisia ja ne esitetdan logaritmisella asteikolla. Ne
perustuvat yksityiskohtaisiin hintamalleihin, joiden tarkoitus on auttaa tunnistamaan

yhtendisen hinnan alueet.

Eurohintojen laskenta tapahtuu, kun hinta-alueet on muodostettu. Se perustuu
karkeisiin hintamalleihin, joiden tarkoitus ei ole en&& vakioida ominaisuuksien
vaihtelua hinta-alueen sisélla. Tarkimmat hinta-alueet olivat tarpeen vain vélivaiheena

rittAvan homogeenisten hinta-alueiden tunnistamisessa.

Aluehintojen maaraaminen tapahtuu yleensa niin, etta laskettu eurohinta on suoraan
verotuksessa sovellettava aluehinta. Arvioitsija voi kuitenkin loogisuuden

vaatimuksesta muuttaa laskennan antamaa suositusta.
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2. Maapohjan ja asunnon suhteellisen hinnan laskenta

2.1. Suhteellisen hinnan mallinnus

2.1.1. Suhteellisen hinnan ké&site

Suhteellinen hinta tarkoittaa laatuvakioitua hintaa suhteellisella, logaritmisella
asteikolla, erotuksena rahamaaraisesta ns. eurohinnasta. Maapohjan hinta on
peraisin tontti- tai asuntokaupasta, jalkimmaiset joko asuinhuoneistojen, tai
omakotitalojen kaupoista. Suhteellinen hinta lasketaan aluksi kullekin kauppalajille
erikseen. Myohemmin erilajiset suhteelliset hinnat projisoidaan maapohjan arvoa

kuvaavaksi.

Hinta-alueiden muodostaminen perustuu hintapisteisiin ja ndiden suhteellisiin
hintoihin. Hintapiste tarkoittaa maapohjan kaupan tai asuntokaupan sijaintia.
Suhteellinen hinta tarkoittaa hintapisteen laatuvakioitua hintaa logaritmisella
asteikolla kokonaislukuna. Yhden pisteen ero hintapisteen arvossa tarkoittaa yhden
prosentin hintaeroa, 100 pisteen ero tarkoittaa 270 % eroa, 200 pisteen ero 800 %

eroa jne.

2.1.2. Hintamallien spesifiointi

Selitettava muuttuja on nelidhinnan logaritmi deflatoituna asuntojen hintaindeksilla,
jona on kaytetty Tilastokeskuksen koko Suomen vanhojen osakeasuntojen
hintaindeksia. Maapohjan kaupoissa nelibhinta on maanelion hinta (€/m2).
Asuinhuoneistojen kaupassa se on huoneistonelion hinnasta johdettu hinta (€/htm?).
Omakotitalojen ja rakennettujen rantakiinteistéjen kaupoissa se on rakennettua

kerrosalaa kohden laskettu hinta (€/kem?).

Hintamalleissa selvitetd&n toisaalta sijainnin ja toisaalta kaikkien muiden tekijéiden
vaikutus hintaan. Sijainnin vaikutus selvitetdan vain karkeasti, koska se ei ole
varsinainen kiinnostuksen kohde. Sijaintitekijoita kaytetadn malleissa
kontrollimuuttujina, jotta muiden hintatekijéiden vaikutus saadaan mahdollisimman
tarkasti esiin. Naiden ei-sijaintitekijéiden yhteisvaikutuksesta kaytetadan termia
LAATU. Hintaan tehdaan myéhemmin laatukorjaus, jolloin hinnasta véhennetdén

laadun vaikutus, LAATU -termi, ja saadaan suhteellinen hinta. Taméa suhteellinen
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hinta vied&an kartalle ja sijainnin vaikutusta voidaan tutkia tarkemmin kuin

perinteisilla hedonisilla hintamalleilla. Mallien rakenne on esitetty taulukossa 4.

Taulukko 4. Selitettdvat muuttujat suhteellisen hinnan hintamalleissa

kaupan laji Selitettav LAATU - LAATU -termin Sijainnin
a termin interaktiot vaikutus
muuttuja jatkuvat
muuttujat
tontti log(€/m2) Ipala aluekall*lteho pnro
lteho aluekall*ran vesnimi
aika aluekall*Ipala
ran aluekall*aika
etranta300 ran*aika
omakotitalo log(€/kem Iparak aluekall*pika pnro
2) pika Ipala aluekall*Iparak vesnimi
lteho aluekall*lteho
aika aluekall*ran
ran aluekall*Ipala
etranta300 aluekall*aika
ran*aika
asuinhuoneist log(€/htm2 vuo aika*aluekall p3
o] ) nel ika30*aluekall
aluekall ika50*aluekall
hpa60 hpa60*aluekal L
ika30 ETRANTA300*ALUEKA
ika50 LL
ETRANTA30
0
aika

Muuttujien selitys on liitteena 2. Suhteellinen hinta saadaan, kun hinnasta vahennetaan

laadun vaikutus.
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2.2. Maapohjan hinta

2.2.1. Kauppahintadatan jalostus

Laskentahetked edeltdvan kolmenkymmenen vuoden kauppadata irrotettiin kiinteistdjen
kauppahintarekisterista (KHR). Datan jalostus kasittdd seuraavat tydvaiheet (taulukko
5).

Taulukko 5. Maapohjan kauppahintadatan jalostukset tyévaiheet:

2 T o

10.
11.
12.
13.
14.

Yhdistetdan indeksitietoja kaupantekovuoden ja neljanneksen avulla

Yhdistetédan kuntakohtaista ominaisuustietoa

Yhdistetdan postialuekohtaista ominaisuustietoa, mm. alueen kalleus.

Yhdistetddn maastotietojarjestelméan (MTJ) tietoa

Yhdistetdéan Verohallinnon kiinteistoverotiedoista tietoja rakennuksen ominaisuuksista
Karsitaan epéilyttavat kaupat, esim sellaiset, joissa saattoi olla kaupantekohetkella
rakennuksia

Estimoidaan koko maan hintamalli selvéasti ali- ja ylihintaisten kauppojen
tunnistamiseksi

Lasketaan asunnon laatuvakiointimalli ilman ali- ja ylihintaisia kauppoja

Lasketaan laatuvakioitu hinta edellisesséa askeleessa tuotetun hintamallin ei-
spatiaalisten termien avulla.

Lasketaan tonttikohtainen laatuvakioidun hinnan keskiarvo ja muita keskilukuja
Lasketaan postialuekohtainen laatuvakioidun hinnan keskiarvo

Yhdistetédan kolme kuntakohtaista ominaisuustietoa

Yhdistetdan tiedot kuntajaotuksen muutoksista ja kuntakohtaista ominaisuustietoa

Yhdistetaan Verohallinnon kiinteistéverotiedoista tieto tonttitehokkuudesta

Vaihetta 6 lukuun ottamatta tydvaiheet ovat yhteisia kaikille maapohjan seka
omakotitalojen kaupoille. Hintojen mallinnuksesta on eniten hydtyd asuntotonttien ja
asuntojen kohdalla, silla niiden osalta dataa on parhaiten tarjolla, ja datan
heterogeenisuus voidaan hallita malleilla. Yritystonttien osalta mallit auttavat Iahinna

hinnan deflatoinnissa ja tontin koon huomioimisessa.
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2.2.2. Asuntotontin hinta

Tassa luvussa tarkastellaan ensin asuntotonttien mallinnusta, sitten yritystonttien
mallinnusta. Seuraavassa luvussa tarkastellaan, miten asuntohinnoista voidaan

johtaa maapohjan hinta asuinhuoneistojen ja omakotitalojen hintamallien avulla.

Asuntotonttien hinnat on mallinnettu erikseen asemakaava-alueelle ja sen
ulkopuolelle. Kauppojen lukumé&arat ja ominaisuudet ilmenevét liitteesta 2.
Hintamalleissa on suuri maara spatiaalisia eli sijainnin vaikutusta mittaavia muuttujia,
ja pienehkd maara ei-spatiaalisia muuttujia. Jalkimmaisia kaytetdan laatufunktion
laskentaan, joka siis kuvaa asuntotontin laatua pois lukien sijainnin vaikutus.

Spatiaaliset termit ovat tarpeen laatufunktion laskennassa kontrollimuuttujina.

Hintojen vakioinnin ensimmaiset tydvaiheet ovat yksikkbhinnan laskenta pinta-alan
nelidta kohden ja hinnan deflatointi koko maan asuntojen hintaindeksilla. Deflatoitua

nelidhintaa kaytetaan hintamallin selitettavand muuttujana.

Asemakaavan asuntotontin laatuun vaikuttavat seuraavat seikat: tontin pinta-ala,
tonttitehokkuus, sijainti rannassa, etaisyys rantaan ja kaupan ajankohta. Lisaksi
kaikilla n&illa on interaktiotermi alueen yleisen kalleustason kanssa. Asemakaavan

asuntotontin laatutermi on esitetty taulukossa 6.



Taulukko 6. Asuntotontin hintamallit

Asemakaavan asuntotontti

laatu=

Ipala*-0.18460102
+aika*-0.00372585
+ran*0.64958912
+etranta300*-0.16020859
+lteho*0.53664670
+aluekall*lteho*0.34942935
+aluekall*ran*-0.37142287

Asuntotontti asemakaavan
ulkopuolella

Rannassa:

rhintalv=rhinta*

(5000/kokala)0.21769440

Sisdmaassa:
rhintalv=rhinta*
(5000/kokala)™0.26650136*
e/\(aika*0.01390402)
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+aluekall*Ipala*0.02607770
+aluekall*aika*0.03237245
+aika*ran*-0.00499053;

Muuttujien selitys on liitteena 2.

Laatutermin tulkinta on seuraava:

e kun tontin pinta-ala nousee prosentin, nelihinta laskee 0,18 %.

e asuntotontit ovat kallistuneet 0,4 %/v asuntojen hintaindeksia nopeammin

e sijainti rannalla nostaa hintaa 65 %

o lisdksi vaikuttaa tontin etaisyys rantaan, mita lahempan, sen arvokkaampi,
etaisyyden kasvaessa 100 m hinta laskee 16%, tama vaikutus lakkaa 300 m
paassa rannasta

o tonttitehokkuuden kasvu 1 % nostaa maanelion hintaa 0,54 % ja laskee
rakennusoikeuden hintaa 0,46 %.

o tonttitehokkuuden vaikutus on kalliissa sijainnissa suurempi

e rannan vaikutus vaihtelee paljon ja on kalliissa sijainnissa pienempi

e pinta-alan vaikutus on kalliissa sijainnissa vain hieman suurempi kuin halvassa
sijainnissa

e asuntotontit ovat kallistuneet kalliissa sijainneissa paljon koko maan asuntojen

hintaindeksid nopeammin
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e asuntotontit ovat jopa halventuneet halvoissa sijainneissa paljon koko maan
asuntojen hintaindeksiin verrattuna

e rannan laheisyyden vaikutus on ajan myo6ta hieman laskenut.

Asemakaavan ulkopuolella asuntotontin laatuun vaikuttavat seuraavat seikat: tontin
pinta-ala, sijainti rannassa ja sisdmaatonteissa myos kaupan ajankohta.
Asemakaavan ulkopuolisen asuntotontin laatuvakioitu hinta on esitetty taulukossa 6.
Asuntotonttien laatumallit ovat kohtuullisen hyvia ja ne olivat keskeinen apuvéline

aluehintojen méaaraamisessa.

2.2.3. Yritystontin hinta

Asemakaavan yritystontit on mallinnettu erikseen liike- ja toimistokayttoon (K) ja
teollisuus- ja varastokaytt6on (T). Mallien muodostaminen ja kayttd on analoginen
asuntotonttien kanssa, mutta yritystonttien mallien k&yttokelpoisuutta heikentavét
seuraavat seikat: kauppoja on vahan ja ne ovat hyvin heterogeenisia. Tonttien
luovutus tapahtuu usein vuokraamalla ja uudet tonttikaupat keskittyvat melko
harvoille kunnan alueille. Yritystonttien hintamallia ei lopulta kaytetty aluehintojen

asettamisessa.
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2.3. Asunnon hinta ja taloyhtién arvo

2.3.1. Asuinhuoneiston hinta

Kolmenkymmenen vuoden asuntokauppadata saatiin Tilastokeskukselta.

Datan jalostus kasittda seuraavat tyovaiheet (taulukko 7):

Taulukko 7. Asuinhuoneiston kauppahintadatan jalostukset tydvaiheet:

Ea A

© ® N o v

11.
12.
13.
14.

Yhdistetdan indeksitietoja kaupantekovuoden ja neljdnneksen avulla

Yhdistetaan tieto siita, onko tontti kunnan vuokraama

Yhdistetaan tieto siit&, onko tontti ns osatontti, eli osittain tonttirahaston omistama
Yhdistetdan Helsingin kaupungin tieto maanomistuksesta. Taman avulla selvitetddn muiden
kuin kaupungin omistamat vuokratontit Helsingissd (mm. Lehtisaari)

Yhdistetdan kuntakohtaista ominaisuustietoa

Yhdistetdan postialuekohtaista ominaisuustietoa, mm. alueen kalleus.

Yhdistetddn MTJ -tietoa

Estimoidaan koko maan hintamalli selvéasti ali- ja ylihintaisten kauppojen tunnistamiseksi

Lasketaan asunnon laatuvakiointimalli ilman ali- ja ylihintaisia kauppoja

. Lasketaan laatuvakioitu hinta edellisessa askeleessa tuotetun hintamallin ei-spatiaalisten

termien avulla.

Lasketaan tonttikohtainen laatuvakioidun hinnan keskiarvo ja muita keskilukuja
Lasketaan postialuekohtainen laatuvakioidun hinnan keskiarvo

Yhdistetdan tiedot kuntajaotuksen muutoksista ja kuntakohtaista ominaisuustietoa

Yhdistetaan Verohallinnon kiinteistéverotiedoista tieto tonttitehokkuudesta

Hintamallissa on mukana kontrollimuuttujina suuri joukko spatiaalisia termeja.
Hintamallin lopputulos on kuitenkin sen laatutermi, joka on kaikkien hintamallin ei-
spatiaalisten termien summa. Keskeinen laatufunktio muun maan mallissa on esitetty
taulukossa 8. Laatufunktion tai laatuyhtalon vasemmalla puolella on laatutermi, ja
oikealla puolella huoneiston koon (hpa60) vaikutus, talon i&n ((ika30 ja ika50)
vaikutus, rannan l&heisyyden (etranta300) vaikutus ja ajan vaikutus, seka kaikkien
naiden interaktiotermit alueen kalleuden kanssa. Interaktiotermi on skaalattu siten,
ettd koko Suomessa sen keskiarvo on nolla, joten keskimaardisessa tapauksessa

interaktiotermi jAd kokonaan pois laatutermista.
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Tyb6vaihe 11 tuottaa Asuinhuoneiston suhteellisen hinnan. Tydvaiheet 12-14 ovat
tarpeen muussa laskennassa. Laatuvakioidun hinnan logaritmi on yksinkertaisesti

nelidhinnan logaritmi vihennettyna laatutermilla.

Taulukko 8. Asuinhuoneiston laatutermi muun maan mallissa

laatu=

hpa60*-0.0070004744
+ika30*-0.0207902685
+ika50*0.0012025547
+ETRANTA300*-0.0004095834
+aika*0.0090837921
+aluekall*aika*0.0311971054
+aluekall*ika30*0.0135064086
+aluekall*ika50*0.0011770485
+aluekall*hpa60*-0.0034091377
+aluekal* ETRANTA300*-0.0000797829

+vuosivakio;
rantapreemio=
+ETRANTA300*-0.0004095834

+aluekal ETRANTA300*-0.0000797829;

Ivhinta = Inhinta - laatu;

Muuttujien selitys on liitteessé 2.Liitteessa 3 on esitetty laatutermi Helsingin mallissa

seka vuosivakioiden arvot.

2.3.2. Taloyhtion arvo

Taloyhtion arvo tarkoittaa tédssa siina tehtyjen asuntokauppojen keskimaaraista
yksikkdhintaa. Taloyhtion arvona kaytetaan siind tehtyjen kauppojen mediaania,
uusimpia kauppoja painottaen. Taloyhtion arvoa kaytetaan maapohjan arvon

indikaattorina myhemmin kuvatulla tavalla.

2.3.3. Omakaotitalon hinta
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Kolmenkymmenen vuoden kauppadata irrotettiin kiinteistdjen kauppahintarekisterista
(KHR).

Datan jalostus kasittd& seuraavat tyovaiheet (taulukko 9):

Taulukko 9. Omakotitalon ja kesamaokin kauppahintadatan jalostukset tydvaiheet:

1. Yhdistetdan indeksitietoja kaupantekovuoden ja neljdnneksen avulla

2. Yhdistetaan kuntakohtaista ominaisuustietoa

3. Yhdistetdan postialuekohtaista ominaisuustietoa, mm. alueen kalleus.

4. Yhdistetaan MTJ -tietoa

5. Yhdistetdaan Verohallinnon kiinteistoverotiedoista tietoja rakennuksen ominaisuuksista

6. Karsitaan vaikeasti mallinnettavat kaupat, esim sellaiset, joissa yli 40 v rakennuksia.

7. Estimoidaan koko maan hintamalli selvasti ali- ja ylihintaisten kauppojen
tunnistamiseksi

8. Lasketaan asunnon laatuvakiointimalli ilman ali- ja ylihintaisia kauppoja

Lasketaan laatuvakioitu hinta edellisesséa askeleessa tuotetun hintamallin ei-
spatiaalisten termien avulla.
10. Lasketaan tonttikohtainen laatuvakioidun hinnan keskiarvo ja muita keskilukuja
11. Lasketaan postialuekohtainen laatuvakioidun hinnan keskiarvo
12. Yhdistetaan tiedot kuntajaotuksen muutoksista ja kuntakohtaista ominaisuustietoa

13. Yhdistetadn Verohallinnon kiinteistoverotiedoista tieto tonttitehokkuudesta

Hintamallissa on mukana kontrollimuuttujina suuri joukko spatiaalisia termeja.
Hintamallin lopputulos on kuitenkin sen laatutermi, joka on kaikkien hintamallin ei-
spatiaalisten termien summa. Keskeinen laatufunktio on taulukossa 11. Laatufunktion
tai laatuyhtalon vasemmalla puolella on laatutermi, ja oikealla puolella huoneiston
koon (hpa60) vaikutus, talon ian ((ika30 ja ika50) vaikutus, rannan laheisyyden
(etranta300) vaikutus ja ajan vaikutus, sek& kaikkien naiden interaktiotermit alueen

kalleuden kanssa.

2.3.4. Maapohjan hinnan johtaminen asuntojen hinnoista

Kuva 1. kertoo, ettd maapohjan ja asunnon hinnan yhteys on voimakas, mutta ei

l&hellek&éan taydellinen:
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lot price €/bm2
4096

2048 +
1024 4
512 1
256
128 4
64
324

16 -

T T T T T
512 1024 2048 4096 8192

dwelling price €/m2

Kuva 1. Esimerkki maapohjan ja asunnon hinnan yhteydesté. 1512 hinta-alueen

mediaanihintojen vertailu.

Kuvan pisteet voidaan mallintaa. Mallinnuksen ongelmana on valtakunnallisen mallin

melko alhainen tehokkuus, noin 0.5-0.6. Mallinnus tehdaankin suurten kaupunkien

osalta erikseen ja muidenkin kuntien osalta kaytetaan kuntakohtaista vakiotermia.

Silti varsinkin asteikon molemmissa péaissa yhteys on heikompi kuin olisimme

toivoneet. Halvassa alapaassa asialla ei ole merkitysta, koska tonttikauppoja on

tarpeeksi. Kalliissa ylapaassa esiintyy useita halpoja tonttikauppoja. Kallissa

sijainneissa tonttikauppojen tulkinta on haastavaa. Useimmat tonttikaupat ovat

jollakin tapaa uniikkeja.

Kalliissa sijainneissa tonttikaupat ovat uniikkeja koska niihin saattaa liittya

- purkukustannuksia

- pilaantuneen maaperan puhdistusta
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- vaikeita perustamisoloja
- velvollisuus tuottaa kohtuuhintaista asumista
- erityisia laatuvaatimuksia

- velvollisuus rakentaa kalliita pysakointipaikkoja
Kalliissa sijainneissa tontti saattaa lisaksi

- kasittda useita kayttotarkoituksia
- linkittya liikennehankkeisiin eri tavoin (sisd&nkaynnit terminaaleihin, vayla

kulkee tontin ali tai |&pi), mitka lisdavat tontin rakennuskustannuksia

Jos arvioinnin kohteena oleva veropohja, eli yleensa rakennettu asuinkiinteisto,
ajatellaan vapaaksi tallaisista rasitteista, monet tonttikaupoissa maksetut hinnat
antavat lilan alhaisen kuvan rakennetun maapohjan arvosta. Massa-arvioinnissa ei
ole toistaiseksi mahdollista karsia kauppoja tai korjata kauppahintoja néiden
tekijoiden johdosta. Ainoastaan réaikedasti alihintaisina epdedustavat kaupat karsittiin

tilastollisesti.

Tonttikauppojen laatuvakioinnin ongelmien takia mallien tehokkuus on paljon alle
toivotun ja lisaksi mallit saattavat antaa liian alhaisen kuvan maapohjan arvosta
varsinkin kalliissa sijainneissa. Mallit ovat kuitenkin loogisia ja niiden teoreettinen
pohja on vahva. Tonttikaupoista johtuvien ongelmien takia kuntakohtaiset mallit
jouduttiin lopulta valitsemaan harkintaa kayttden useista mallikandidaateista, jotka

poikkesivat toisistaan joidenkin pisteiden karsimisen osalta.

Maapohjan arvon ennuste saadaan yksinkertaisen hintamallin avulla. Hintamallissa
on tietoina postialueen keskimaardinen tonttihinta ja asuntohinta. Jalkimmainen
selittda edellistd. Hintamalli estimoidaan erikseen 16 suurimpaan kaupunkiin.
Muuhun Suomeen estimoidaan yksi malli, jossa on kuntakohtainen vakiotermi.
Kaikissa malleissa on vakiotermi ja jousto. Jousto kertoo, kuinka monta prosenttia
tontti kallistuu, kun asunto kallistuu yhden prosentin. Vakiotermi kertoo, kuinka paljon
tontti kunnassa maksaa, jos asunto maksaa esim. 1000 €/m?. Asuinhuoneistojen
mallissa jousto on tyypillisesti valilla 1.4 - 4 %, eli asuntojen paikalliset hintaerot
kertautuvat suurempina maapohjan hintaeroina. Omakotitalojen mallissa jousto on
pienempi, tyypillisesti valilla 1-3 %, eli asuntojen paikalliset hintaerot kertautuvat
suurempina maapohjan hintaeroina, mutta ei niin suurina kuin asuinhuoneistojen
kohdalla.
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Asuntohinnoista johdetun maapohjan hinnan perusteena on kaksi postialueelle
laskettua keskimaaraista hintaa, tonttihinta ja asuntohinta, jotka molemmat ovat
laatuvakioituja. Asuntohinnan laatuvakiointi perustuu hinnan deflatointiin ja talon ian
ja huoneiston koon vakiointiin. Vastaavasti omakotitalojen hinnan laatuvakiointi
perustuu hinnan deflatointiin ja talon ian ja talon koon vakiointiin. Lis&ksi malleissa on
trendikorjaus, joka kertoo sen, ovatko tietyn alueen asunnot voittaneet vai havinneet

deflaattorille, asuntojen hintaindeksille.

Korkeimmat asuntohinnoista lasketut maapohjan hinnat Helsingissa ovat AK -tonteilla
noin 4 000 €/kem? ja AP -tonteilla noin 5 000 €/kem?. Naméa ovat ehk& hieman
korkeammat kuin korkeimmat keskimé&araiset maksetut kauppahinnat millaén
alueella, ja paljon korkeammat kuin korkeimmat keskimaaréiset maksetut
kauppahinnat Helsingin Jatkdsaaressa ja Kalasatamassa, projektialueilla, joissa on
paljon kauppoja. TAhan on useita syita: Aivan kalleimmissa sijainneissa ei
tonttikauppoja juuri tehda. Valmiilla alueilla tonttihinnat ovat puolestaan korkeampia

kuin keskeneraisilla alueilla.

Rakennetun kiinteiston maapohja on yleenséd hieman kalliimpaa kuin
rakentamattoman tontin, koska tuotantopanosten yhdistamisen seurauksena
kokonaisuuden arvo nousee. Tama ilmenee toisaalta rakennuttajan katteena,
toisaalta juuri asuntojen kalleutena. Maapohjan arvostamisjarjestelméassé myos
rakennetut tontit on arvioitu rakentamattomina eli hieman todellista halvempina,
koska kaytossa ei ollut dataa, jolla rakennetun kohteen maapohjan arvo olisi voitu
luotettavasti mitata. Myds metodiset haasteet olisi pitdnyt jotenkin ratkaista: jos
esimerkiksi uuden talon rakennuskustannukset ovat vain puolet asuntojen hinnasta,
onko erotus kokonaan maapohjan arvoa, vai jakaantuuko rakennuttajan kate jossakin

suhteessa maapohjan ja rakenteiden kesken.

Liitteessa 3 on tarkempi kuvaus siitd, miten asunnon hinnan k&&ntdminen maapohjan

arvoksi on toteutettu.

2.4. Yhteenveto hintamalleista ja laatutermin muodostaminen

Estimointitulosten yhteenveto esitetdan taulukossa 10 LAATU -termin osalta.

Kontrollimuuttujia on tuhansia ja niiden osalta tuloksia ei esiteta.



Taulukko 10. Asuntotontin ja asuntojen hintamallien vertailu
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Asemakaavan asuntotontti
laatu=

Ipala*-0.18460102
+aika*-0.00372585
+ran*0.64958912

+etranta300*-0.16020859

+lteh0*0.53664670
+aluekall*lteh0*0.34942935
+aluekall*ran*-0.37142287
+aluekall*Ipala*0.02607770

+aluekall*aika*0.03237245

+aika*ran*-0.00499053;

Asuinhuoneisto Helsinki

laatu=

hpa60*-0.0086672099
+IKA30*-0.0115523163
+IKA50*0.0029438802
+ETRANTA300*-
0.0003147340
+aika*0.0424546448
+aluekall*aika*0.0320651885
+aluekall*ika30*0.0087824091
+aluekall*ika50*-0.0044002367

+aluekall*hpa60*0.0098270966

+aluekal ETRANTA300*
0.0001798233

+vuosivakio;

Asuinhuoneisto muut kunnat
laatu=

hpa60*-0.0070004744
+IKA30*-0.0207902685
+IKA50*0.0012025547
+ETRANTA300*-
0.0004095834
+aika*0.0090837921
+aluekall*aika*0.0311971054
+aluekall*ika30*0.0135064086
+aluekall*ika50*0.0011770485
+aluekall*hpa60*-
0.0034091377

+aluekal ETRANTA300*
0.0000797829

+vuosivakio;

Muuttujien selitys on liitteend 2. Rannan vaikutus on aina osa laatutermia. Rannan

vaikutusta on analysoitu tarkemmin luvussa 6.

3. Hinta-alueiden muodostaminen

Hinta-alueet muodostetaan mahdollisimman suurina kuitenkin niin, ettd maan hinta

on hinta-alueen sisalla riittavan yhtenainen. Kyseessa on optimointi, jossa

minimoidaan seka hinta-alueiden lukumé&éara ettd hintojen hajonta kunkin hinta-alueen

sisélla. Optimointi tapahtuu manuaalisesti.

Hinta-alueiden rajaamisen lahtékohtana ovat laatuvakioidut hintapisteet seka

mikroalueet. Rajaaminen tehddan ArcGIS-ohjelmistolla. Mikroalueille lasketaan

suhteellisen hinnan mediaanit hintapisteiden arvoista. Laskennan tuloksena saadaan

hinta-alueiden prototyyppi nk. alustava mikroaluejako. Likimain samanhintaisia ja

vierekkaisid mikroalueita yhdistetdén. Tarvittaessa mikroalueita jaetaan myds osiin.
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Lopputuloksena on kaksi hinta-aluetasoa, erikseen asemakaava-alueelle (Kaava) ja

erikseen sen ulkopuolelle (Ei kaavaa).

3.1. Mikroaluejaon muodostaminen

Mikroaluejako muodostettiin maastotietojarjestelmén péatieverkosto-, rautatie- ja
vesistotietojen seka kiinteistotietojarjestelméan kuntarajatietojen ja asemakaava-
alueiden ulkorajatietojen avulla. Mikroaluejako tuotettiin ohjelmallisesti ja

lopputuloksena oli noin 50000 mikroaluetta koko Suomen alueella.

3.2. Hinta-alueen suhteellinen hinta

Suhteellinen hinta lasketaan, jotta erihintaiset alueet voidaan erottaa toisistaan.

Suhteellista hintaa ei kayteta itse aluehinnan asettamisessa millaan tavoin.

Ensimmaisena hintapisteet ja mikroalueet esitetdan kartalla kayttden symbolikirjaston
symboleita. Jokainen hintapisteaineiston hintapiste sisaltaa sijainnin seka
attribuuttitietoja. Tarkeimmat attribuutit ovat: suhteellinen hinta, hintapisteen laji,

kaupan toteutumisvuosi ja kaavan kayttotarkoitus.

Taman jalkeen tuotetaan hinta-alueiden prototyyppi, alustavat mikroalueet.
Mikroalueille lasketaan hintapisteiden suhteellisen hinnan mediaani. Alustavat

mikroalueet tuotetaan erikseen Kaava- ja Ei kaavaa- tasoille.

Suhteellisten hintojen mediaanit lasketaan erikseen tonttikaupoista, omakotitaloista,
taloyhtitista seka tietyissa tilanteissa lomatonteista ja rakennetuista
lomakiinteistoista. Lisaksi lasketaan mediaanit kayttaen kaikkia mainittuja pisteita.
Jokaiselle mikroalueelle tulee siis useita suhteellisen hinnan mediaaneja.
Lahtokohtaisesti kaytetdan kaikkien pisteiden perusteella laskettua suhteellista

hintaa.

3.3. Hinta-alueiden muodostaminen manuaalisesti

Hinta-alueet muodostetaan kunnittain. Hintapisteet ja mikroalueet luokitellaan

mediaaneihin perustuen ja esitetddn kartalla symbolikirjaston merkein.
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Ensimmaisessa editointivaiheessa alustavista mikroalueista muokataan uudet
loogiset ja riittavasti hintapisteita sisaltdvat mikroalueet. Alustavassa
mikroalueaineistossa on paljon alueita, joissa on vahan hintapisteita. Yleenséa seka
korkeimmat etta matalimmat hinnat I6ytyvat vahan hintapisteitd siséltavista
mikroalueista. Tassa vaiheessa kaikki mikroalueet, joissa on vahan nintapistetta,
pyritdédn yhdistaméaéan viereiseen parhaiten aluetta vastaavaan mikroalueeseen.
Poikkeustapauksissa vahan hintapisteita sisaltavat alueet voidaan jattaa myos

omaksi alueeksi.

Editoimalla jaetaan suuria ja muodoltaan huonoja mikroalueita pienemmiksi.
Esimerkiksi rantoihin muodostuu pitkid suikalemaisia mikroalueita, joita tulee pilkkoa
sopivista kohdista lukemalla hintapisteita ja taustakarttaa. Yleens& mikroalueen suuri
pinta-ala, piirin pituus, hintapisteiden lukumaara seké hintapisteiden epatasainen
jakautuminen voivat kertoa jakamisen tarpeesta. Kun mikroalueet on muokattu, niille

lasketaan uudet mediaanit, joista muodostetaan hinta-alueet.

Hinta-alueiden muodostamista jatketaan yhdistamalla samaan hintaluokkaan
kuuluvat vierekkaiset alueet. Kaytanndssa verrataan vierekkaisten mikroalueiden
mediaaneja toisiinsa. Jos ero on pienempi kuin 10-30 % asemakaava-alueilla ja 30-
50 % kaavan ulkopuolella, mikroalueet yhdistetdan. Muodostuville hinta-alueiden
alkioille paivitetdan suhteellista hintaa koko tydskentelyn ajan, jotta tiedetaan miten
mikroalueiden yhdistdminen vaikuttaa suhteellisen hinnan mediaaniin.
Maantieteellisesti yhtenaisten loogisten hinta-alueiden muodostamiseksi luokittelusta
voidaan kuitenkin poiketa. Mikroalueet, joiden mediaani poikkeaa alueen yleisesta
tasosta ilman perusteltua syytd, tulee liittdd osaksi parhaiten poikkeavaa aluetta
vastaavaa hinta-aluetta. Kaytannossa karttatarkastelun perusteella samankaltaisiksi

todetut alueet voidaan liittaa yhteen, vaikka hinnat poikkeavat.

Hinta-alueiden muodostamisessa yhtena nyrkkisdantona toimii hintavythykeajattelu.
Tyypillisesti hinta laskee trendinomaisesti, kun etaisyys keskustaan tai johonkin
muuhun positiivisesti hintaan vaikuttavaan tekijaan kasvaa esim. julkinen liikenne,
vesistot, puistot yms. Muodostamisessa saman tyyppisten vierekkaisten alueiden
tulisi saada samantyyppinen hinta. Jyrkkia eroja kahden vierekkaisen aluehinnan

valilla pyritdan valttamaan.
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Samaan hintaluokkaan kuuluvien alueiden yhdistamisen jalkeen tarkastellaan hinta-
aluealkion rajoja. Lopullinen hinta-alueen raja tulee kulkea paikassa, jossa raja on
hinnan muodostumisen kannalta perusteltavissa. Tyypillisesti mikroalueiden rajat
tarjoavat hyvan lahtdkohdan lopulliseksi hinta-alueen rajaksi. Mikroalueiden
muodostamisen perustana olleiden teiden, rautateiden ja vesisttjen lisdksi on
kuitenkin valttaméatontd kayttdd myods omaa harkintaa rajojen sijoittelussa.
Rajaamisessa voidaan kayttdd mainittujen lisdksi puistoja, muita luonnollisia rajoja
seka tarvittaessa kiinteistrajoja. Lopullinen rajan paikka pyritdén sijoittamaan
toisistaan hinnaltaan poikkeavien tonttien/hintapisteiden valiin. Mikroalueiden rajoista
poikkeavien rajauksien tarpeen voivat aiheuttaa: merkittava vaihtelu hintapisteiden
arvoissa alueen sisalla, hintapisteiden epétasainen jakautuminen alueen sisélla,

suuret tai muuten epaloogiset alueet, yms.

Hinta-alueen rajat tulevat siis lahtokohtaisesti paikkoihin, joissa hintapisteiden arvot
muuttuvat merkittavasti. Yleensa hintapisteiden arvojen muutokselle on myos
selkeasti perusteltavissa oleva syy. Syyt on usein helposti havaittavissa kaytossa
olevista taustakartoista, ilmakuvista tai kaavakartoista seka hintapisteiden tiedoista.

Mahdollisia syita hintapisteiden arvojen vaihtelulle:

o kayttodtarkoitus kaavassa

e rakennuskanta

e alueen ika

e etaisyys positiivisiin tekijoihin kuten: keskusta, vesistét, puistot, yms.
e etdisyys negatiivisiin tekijoihin kuten: meluisat kadut, teollisuusalueet,

asuntoalueen sosiaalinen status, maaston korkeuserot ja maisemat

Hintapisteiden laatuvaihtelut voivat aiheuttaa ongelmia hinta-alueiden rajaamiseen.
Erilajisten hintapisteiden vakiointi ja skaalaus samalle asteikolle on yksi mahdollinen
virhelahde. Skaalausongelmat ilmenevat siten, ettd samalla alueella olevat erilajiset
pisteet saavat toisistaan merkittavasti poikkeavia arvoja. Jos hintapisteiden
skaalauksessa ilmenee ongelmia, rakentamattomien tonttien hintapisteet ovat

ensisijaisia.

Rannat luovat oman haasteensa hinta-alueiden muodostamiseen. Hintapisteissa on
pyritty vakioimaan rannan hintoja korottava vaikutus. Vakioidussa hintapisteistossa

rantojen ei pitaisi korostua korkeampien hintojen alueina. Lahtdkohtaisesti rantoihin ei
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muodosteta omia hinta-alueita, vaan rantojen hintaa korottava vaikutus huomioidaan
rantakertoimen avulla. Erillisesti laskettava rantakerroin korottaa kaikkien
omarantaisten kiinteistdjen arvoa. Kalleimmissa sijainneissa rantoihin voidaan rajata
oma ranta-alue, jolloin rannan hintaa korottava vaikutus huomioidaan alueen
hinnassa. Tallaisissa tilanteissa rantakerrointa ei kayteta tai sitd voidaan muuttaa

manuaalisesti havaintojen perusteella.

Viimeiseksi hinta-alueille maaritetdan aluetunnukset. Aluetunnus annetaan jokaiselle
hinta-alueelle. M&aritetty aluetunnus ndkyy seka hintakarttapalvelussa etta
kiinteistoverotuspaatoksella. Yksildidyn aluetunnuksen avulla voidaan selvittaa, miten
hinta-alue on muodostettu. Aluetunnus sisaltdé 2-4 kirjainta ja kuusi numeroa, esim.
AP123456, AK123456, HAJA123456

Kun hinta-alueiden kuntakohtainen tuotanto on valmis, aineistot yhdistetaan ja
tarkistetaan kuntien ja maakuntien rajoille mahdollisesti jAdneet epajatkuvuudet.
Tama on my6s ensimmainen laaduntarkastusvaihe, jossa todetaan, ettd aineisto
tayttaa sille asetetut tekniset laatuvaatimukset. Tarkastusten jélkeen aineisto etenee

tilastolliseen eurohintojen laskentaan.

3.4. K- ja T-kayttotarkoituksien hinta-alueiden muodostaminen

Yritystonttien hinta-alueet muodostettiin erikseen liike- ja toimistotonteille (K) seka
varasto- ja teollisuustonteille (T). Teknisesti tyd toteutettiin samankaltaisesti
mikroalueisiin pohjautuen kuin aiemmin kuvailtu asuinkayttétarkoituksen hinta-
alueiden muodostaminen. Yritystonttikauppojen pienen maaran takia hinta-alueiden

muodostamisessa oli kuitenkin joitain erityispiirteita.

Yritystonttien hinta-alueiden muodostamisessa kaytetty aineisto:

¢ hintapisteet: yritystonttien hintapisteet ovat usein kartalla ryppéissa ja niiden
avulla on mahdollista paikantaa yritystonttialueiden sijainnit seka nahda
paikallisia hintaeroja

o kuntien asemakaavakartat: suurimmissa kaupungeissa ja kunnissa keskusta-
alueiden rajaamisessa seka yritysalueiden hahmottamisessa hyddynnettiin

kuntien asemakaavakarttoja
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e kuntien opas- ja ilmakuvakartat: alueiden muodostamisessa ol
tarkoituksenmukaista hyddyntaé myds alueiden luonnollisia rajoja, kuten jokia,
vesistoja ja puistoja, jotka erottuvat selkeasti ilmakuvista seka kuntien
opaskartoilta.

e kuntien yritystonttien listahinnat, hintapyynnot ja hinnastot

Hinta-alueet pyrittiin muodostamaan niin, ettd yritystonttialueita, joissa oli
hintapisteitd, laajennettiin vydhykemaisesti, jotta saatiin koko asemakaava-alueen
peittavat hinta-alueet. Alueet, joilla ei ole kaavan mukaan yritystontteja liitettiin
loogisesti viereisiin alueisiin ja hinta-alueen raja pyrittiin maarittamaan siihen, missa

maapohjan arvo yritystonteilla todellisuudessa muuttuu.

Isommissa kaupungeissa ja kunnissa oli oleellista rajata keskusta-alue seka muut
kauppapaikat ja teollisuudelle seké logistiikalle sopivat sijainnit. Pienissa kunnissa
sen sijaan usein oli vain yksi hintataso K- ja yksi T-tonteille. Naissa tapauksissa
kunnan kaikki yhdistettavissa olevat mikroalueet, eli ne, joilla on yhteista rajaa,

yhdistettiin yhdeksi hinta-alueeksi.

Erityisesti K-kayttétarkoituksen hinta-alueiden rajaamisessa oli eroja menettelyssa
kuntien valilla. TAma johtui siitd, ettd isommissa kaupungeissa ja kunnissa on
runsaasti liike- ja toimistotontteja ja ndiden muodostamien osamarkkinoiden valiset
hintaerot ovat usein merkittavid. Pienimmissad kunnissa lilke- ja toimistotontteja on
hyvin vahéan, jos ollenkaan. Markkinoiden puuttuessa ei tonttien arvoissa myodskaan
ole merkittavia eroja. Pienissé kunnissa korostui myds monin paikoin se, ettd kunnan
ainoat K-kayttotarkoituksen tontit olivat paivittaistavarakauppoja eikd muunlaisille K-

tonteille I6ydy markkinoita.

K-hinta-alueiden muodostamisessa huomioitiin tarvittaessa erikseen KTY-
kayttotarkoituksen tontit, silla ne rinnastetaan hyvin usein teollisuus-, varasto- ja
logistiikka-alueiden laheisyydessa oleviksi ja ovat arvoltaan monesti lAhemp&né T-
kuin K-tontin tasoa. Samoin joissain tapauksissa paivittistavarakauppojen sijainteja
oli tarvetta rajata keskiméaaraista pienemmiksi hinta-alueiksi niiden arvon erotessa

merkittdvasti muista ympariston yritystonteista.

T-kayttotarkoituksen hinta-alueiden muodostaminen oli yksinkertaisempaa, silla

teollisuus- ja varastoalueet ovat pinta-alaltaan usein suuria, T-hintapisteita oli
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kaytettavissé kohtalaisesti lahes joka kunnassa ja T-tonttien hintatasossa on

vahemman vaihtelua kunnan sisalla kuin K-tonteissa.

Yritystonttien hinta-alueiden lopullisten hintojen maarittelya ei ollut mahdollista
toteuttaa laskennallisesti, vaan hinnat maariteltiin [&htdaineistoihin pohjautuen ja
sy0tettiin ohjelmaan kasin. Alueiden hinnat maaritettiin niin, etta vaikka alueella ei
sijaitsisi kyseisen kayttttarkoituksen tontteja, pyrittiin arvioimaan hinta, mikali siell&
yritystontti olisi tai sellainen alueelle kaavoitettaisiin. N&in toimien pyrittiin

valmistautumaan my6s hinta-alueiden ja hintatasojen yll&pitoon.

Lopullisessa hinnan méaarittdmisessa ensisijainen tietolahde oli korkeintaan viisi
vuotta vanha tilastollisesti edustava ja vertailukelpoinen tonttikauppa. Naiden
edustavien kauppojen avulla saatu hintataso seka hinta-alueiden rajaukset
tarkistettiin 1&hes poikkeuksetta viela kunnan asiantuntijalta. Niiss& kunnissa ja hinta-
alueilla, joissa kauppoja ei ollut kaytettavissa tukeuduttiin hintatason maarittamisessa
my6s vanhempiin yritystonttikauppoihin, myynnisséa olevien yritystonttien

hintapyyntdihin sek& kunnan asiantuntijan nakemykseen.
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4. Eurohinnan laskenta

4.1. Eurohinnan kasite

Eurohinta tarkoittaa nimensd mukaan maapohjan hintaa euroina, erotuksena
suhteellisesta hinnasta. Maapohjan hinta ilmoitetaan aina sisamaatontin hintana
pinta-alan yksikkda kohden. Pinta-alan yksik6itd ovat maapohjan maapinta-ala ja
kaava-alueella myds rakennusoikeuden kerrosala. Eurohintoihin sovelletaan
kertoimia esimerkiksi rantaan rajoittumisen, pinta-alan ja tonttityypin perusteella (kts.
luku 6). Eurohinnat muodostavat lahtkohtaisesti arvostamislain 29 8:ssé tarkoitetut
aluehinnat, joista 70 % katsotaan maapohjan verotusarvoksi. Arvostamiseen sisaltyy

siten 30 %:n varovaisuusalennus.

Eurohinnan laskennassa on useita vaiheita, joissa maapohjan markkina-arvoa

lahestytaan.

e asuntojen hintojen projisointi maapohjan arvoksi
e rantatontin hinnan projisointi sisamaan arvoksi
e hintapisteiden painotus

¢ hinta-alueiden painotettujen eurohintojen mediaanien laskenta

Kaikki nama tyovaiheet tehdaan erikseen asemakaavan maapohjalle ja erikseen
asemakaavan ulkopuolella. Tytvaiheet poikkeavat hieman toisistaan asemakaavassa

ja sen ulkopuolella.

Eurohintojen laskennan kaavat ovat yksinkertaisemmat kuin suhteellisten hintojen
laskennan kaavat. Eurohinnat lasketaan vain kymmenen edeltdvan vuoden aikana
tehdyista kaupoista, jolloin hintojen deflatointiin riittdd useimmissa tapauksissa
deflatointi Tilastokeskuksen asuntohintaindeksilla. Tama johtuu siitd, ettd muita
tonttien ominaisuuksia ei ole hinta-alueen sisélla tarpeen vakioida, koska hinta-alueet

ovat riittdvan pienid ja homogeenisia.

Eri maapohjille kaytetddn hintapisteina aina tonttikauppoja, ja lisaksi asuntokauppoja
taulukon 3 mukaisesti. Seuraavassa kerrotaan lyhyesti tarkeimmat periaatteet
tonttikauppojen laatuvakioinnissa, asuntokauppojen laatuvakioinnissa ja

asuntohintojen kaantamisesséd maapohjan arvoksi. Vakiointi perustuu vain
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muutamaan tarkeimp&an ominaisuuteen, joista tarkein on kaupan ajankohta ja HAJA
-maapohjissa liséksi tontin koko. Liitteessé 4 on esitetty tarkat eurohintojen

laskukaavat.

4.2. Vakioitavat ominaisuudet

AK ja AP -tontin kem2-hinta sek& AP -tontin m2-hinta tonttikauppojen avulla saadaan
vakioimalla vain kaupan ajankohta. Hinnat deflatoidaan Tilastokeskuksen asuntojen
hintaindeksilla. Trendikorjausta ei tdmén lisaksi ole tarpeen tehda. Mydskaan tontin
pinta-alan tai tehokkuuden vakiointia ei ole tarpeen tehda, koska tietyn hinta-alueen

sisalla tonttien oletetaan olevan samanlaisia.

AK ja AP -tontin kem?-arvo taloyhtitiden asuntohintojen avulla saadaan asunnon
hinnan ja jouston avulla (taulukko 11). Jousto lasketaan erikseen 8 suurimmalle
kaupungille ja se vaihtelee valilla 1-2,58. Muissa Suomen kunnissa kaytetaan jouston

arvoa 2,45. Lisdksi mallissa on kuntakohtainen vakiotermi.

Taulukko 11. Joustot, joilla asuntohinta kd&ntyy maapohjan arvoksi

kaupunki vakio jousto
Vantaa -2,36 1,09
Helsinki -3,81 1,28
Espoo -5,72 1,53
Kauniainen -5,80 1,53
Jyvaskyla -6,73 1,63
Tampere -8,00 1,82
Oulu -8,87 1,97
Turku -10,00 2,10
Kuopio -10,56 2,13
kunta-
muu Suomi kohtainen 2,17

Asunnon laatuvakioitu hinta taloyhtiossé saadaan vakioimalla huoneiston koko, talon
ika ja etdisyys rannasta. Hinnat deflatoidaan Tilastokeskuksen asuntojen
hintaindeksilla ja lisdksi tehd&éan trendikorjaus. Kaikki vakioinnin parametrit riippuvat
alueen yleisesta kalleudesta. Laatuvakioitu hinta saadaan maksetun hinnan ja laadun

erotuksena.
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AP -tontin kem?2-arvo omakotitalojen hinnoista saadaan samalla tavoin kuin

taloyhtididen asuntohinnoista, eli omakotitalon hinnan ja jouston avulla.

Omakotitalon laatuvakioitu hinta saadaan vakioimalla omakotitalon koko ja ika.
Hinnat deflatoidaan Tilastokeskuksen asuntojen hintaindeksilla. Laatuvakioitu hinta

saadaan maksetun hinnan ja laadun erotuksena.

HAJA -maapohjan m?-arvo saadaan tonttikaupoista vakioimalla tontin koko 5000 m2
suuruiseksi. Hinnat deflatoidaan Tilastokeskuksen asuntojen hintaindeksilla.
Sisamaatonteilla tehd&an lisaksi trendikorjaus alaspéin. Rantatonteilla trendikorjaus

ei ole tarpeen.

Suomeen laskettiin 7 kerrointa osoittamaan rantatontin ja rakennetun rantakiinteiston
hintasuhdetta HAJA -maapohjan m2-arvon arvioimiseksi rakennettujen
rantakiinteistdjen kaupoista. Kerroin vaihtelee valilla 29 % - 65 % pienentyen etelasta
pohjoiseen. Meren rannalla on muita korkeampi tontin ja rakennetun kiinteiston
hintasuhde, Uudenmaan merirannoilla se on korkein 65 %. Rakennettujen
rantakiinteistdjen hintaa kaytetdan apuna vain rantatonteilla. Rakennetun
rantakiinteiston laatuvakioitu hinta saadaan vakioimalla kohde sijaitsemaan 5000 m?
suuruisella tontilla ja sisaltavan 50 m? suuruisen rakennuksen. Hinnat deflatoidaan

Tilastokeskuksen asuntojen hintaindeksilla ja tehdaan liséksi trendikorjaus ylospain.

4.3. Hintapisteiden painotus ja hinta-alueiden eurohintojen mediaanien laskenta

Jos tonttikauppoja olisi riittdvasti, kaytettaisiin maapohjan arviointiin pelk&staan niita.
Asuntokauppoja kaytetaan apuna, koska tonttikauppoja ei joillakin alueilla ole juuri
lainkaan ja ylipaataan tonttikaupat jakautuvat epatasaisesti, eniten sinne missa

kaupunki on laajentumassa.

Tonttikaupat ovat parhaita vertailukauppoja, ja niita painotetaan suhteessa
asuntokauppoihin. Uusimmat, tuoreet tonttikaupat ovat kaikkein parhaita. Uusimpana
vuonna tehdyn tonttikaupan paino on 3, ja vanhimman, kymmenen vuotta sitten
tehdyn tonttikaupan paino on 1. Valivuosina kaupan paino kasvaa tasaisesti. Vanhaa

kauppaa ei kuitenkaan kéayteta lainkaan, jos samasta kohteesta on olemassa



33 (80)

uudempi kauppa. Taloyhtidissa on yleensa useita kauppoja ja taloyhtion paino on

aina 1 riippumatta siitd, milloin tuorein kauppa on tehty.

Kullekin hinta-alueelle lasketaan alueen hintapisteiden eurohinnan painotettu
mediaani. Jos tonttikauppoja on paljon, painotettu mediaani on hyvin lahella
pelkastdan tonttikaupoista laskettua painotettua mediaania. Jos tonttikauppoja ei ole
lainkaan, kaytetaan sita tietoa mika on saatavilla, huonoimmillaan kymmen vuotta

sitten tehtya omakotitalokauppaa.

4.4. Erityispiirteitd asemakaava-alueella

Asuntojen hintojen projisointi maapohjan arvoksi

Yli 40-vuotiaitten omakotitalojen kaupat paatettiin tassa vaiheessa karsia pois
laskennasta. Hintojen hajonta vanhojen talojen kaupoissa on suurta. Osa taloista on
purkukuntoisia, osa on korjattu uutta vastaavaksi. Varsinkin kalliissa sijainneissa
vanhojen talojen kaupat tuottivat epailyttavan korkean projektion maapohjan arvosta.

liImeisesti nama talot olivat ikdansé selvasti paremmassa kunnossa.

Taloyhtididen vanhoja taloja ei kuitenkaan karsittu. Seurauksena olisi ollut joillakin
alueilla [&hes kaikkien hintapisteiden menettdminen, ja nain kavisi juuri kalleimmissa
sijainneissa. Koska pisteitéd on noilla alueilla tihe&sti, pisteiden méaéra osittain
kompensoi hintojen hajonnasta aiheutuvaa ongelmaa. Toisaalta vaatimus menettelyn

huolellisuudesta kaikissa tydvaiheissa korostuu téllaisessa ymparistdssa.

4.5. Erityispiirteitd asemakaava-alueen ulkopuolella

Asuntojen hintojen projisointi maapohjan arvoksi

Asemakaavan ulkopuolella, rantoja lukuun ottamatta, kaytetdan pelkastaan

maapohjan kauppoja, joita on yleensa riittdvasti. Asuntokauppoja omakotitaloissa tai
taloyhtidissa ei ole tarpeen kayttaa lainkaan. Asuntojen hintojen hajonta, joka johtuu
joko hajonnasta asuntojen laadussa tai laatuvakioinnin puutteista tai on satunnaista,

on melko suurta, ja asuntokaupoista oli enemman haittaa kuin hydtya. Varsinkin
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mikrosijaintierot asemakaavan ulkopuolella aiheuttavat hintahajontaa, joka on vaikea

mallintaa. Nama mikrosijaintierot tosin koskevat maapohjaa siind missa asuntojakin.

Rannoilla rakennettujen kiinteistdjen kauppoja jouduttiin kayttdmaan, koska monin
paikoin Etela-Suomessa rantatonttikauppoja ei juuri ollut, sen sijaan rakennettujen

kiinteistdjen kauppoja oli paljon.

4.6. Aluehinnan asettaminen ja hinta-alueiden viimeistely

Arvioitsija asettaa aluehinnaksi suoraan lasketun eurohinnan. Aluehinnan tulee
kuitenkin olla aina looginen siten, etté ero viereisiin alueisiin ei ole liian suuri ja eri
maapohjaluokat ovat keskendan oikeassa suhteessa, ja ettéa varsinkaan vahan
hintapisteita kasittava alue ei saa muista poikkeavaa arvoa. Arvioitsija korjaa

eurohintoja harkintansa mukaan asettaessaan aluehinnan.

Eurohinnan laskenta tuottaa asemakaavan maapohjan osalta erilliset hinnat AP ja AK

hinta-alueille ja asemakaavan ulkopuolelle HAJA hinta-alueille.

Aluehinnan asettamisessa hinta-alueille tilastollisesti tuotetut eurohinnat tarkistetaan
kartalla ja niitd muokataan tarvittaessa, myos hinta-alueiden rajauksia voidaan
perustelluista syistd muuttaa. Lahtokohtana on, etté hinta-alueet ja tilastollisesti
tuotetut eurohinnat ovat oikein. Virheita kuitenkin I6ytyy, joten muokkaus on joskus
valttamatonta. Tarve muuttaa eurohintoja tai hinta-alueiden rajauksia voi aiheutua
esimerkiksi hintapisteiden vahaisesta maarasta. Kun hintapisteitd on vahan, laskettu
eurohinta on altis yksittaisten hintapisteiden virheille. Karttatarkastelussa tulee myos
helposti esiin tilanteet, joissa vierekkaisten alueiden eurohinnat poikkeavat toisistaan
suuresti. Usein hintojen vaihtelulle on perusteet, mutta joissain tilanteissa hintoja on

yhtendistettava.

Aluehinnan asettamisvaiheessa tehdyistéa muutoksista tallennetaan merkinté
tietokantaan, jotta muutetut hinnat ja alueet kyetdan tunnistamaan helpommin
seuraavassa laskennassa. Eurohintoihin ja hinta-alueisiin voi tehda seuraavia

muutoksia:

o Tyhjalle hinta-alueelle lisatty hinta
¢ Hinta-alueen rajausta muutettu

¢ Hinta-alueen hintaa muutettu
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o Hinta-alueen rajausta ja hintaa muutettu
e Hinta-alue jaettu

¢ Hinta-alueita yhdistetty

o Hinta-alueita yhdistetty ja hintaa muutettu

¢ Rantakerroin muutettu

AR hinta-alueet vastaavat alueellisesti AP hinta-alueita. AR aluehinnat tuotetaan
kayttaen kuntakohtaisia hintasuhteita, koska AR kauppoja ei ole riittavasti
luotettavaan hinta-aluekohtaiseen laskentaan. Hintasuhteen laskentaa kuvattu
kohdassa 6.3.

Valmis hinta-alueaineisto sisaltad kolme erillista hinta-aluetasoa asemakaava-alueen

maapohjalle ja yhden tason asemakaava-alueen ulkopuoliselle maapohjalle:

e AP = Asuin- ja erillispientalot

e AK = Asuinkerrostalot

o AR = Rivitalot ja muut kytketyt

o HAJA = Siséaltaa kaikki haja-asutusalueen asumisen, loma- ja matkailukayton

sekd muut haja-asutusalueen maapohjat mukaan lukien ns. yritystontit.
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5. Hinta-alueiden ja aluehintojen yllapito

Hintataso muuttuu jatkuvasti ja kaavoitus tuottaa uusia tontteja. Hintojen yllapito

jakautuu kahteen osaan, hinta-alueiden rajojen sek& aluehintojen yllapitoon.

5.1. Asemakaavamuutosten ja kuntarajamuutosten yllapito

Asemakaavan ulkorajat paivitetdan hinta-alueisiin vuosittain. Maanmittauslaitoksen
kiinteistotietojarjestelméssa (KTJ) yllapidetddn tiedot asemakaavojen ulkorajoista.
Kiinteistorekisteria itse yllapitavat kunnat (noin 70) vievat asemakaavan ulkorajan
muutokset itse kiinteistttietojarjestelmaan ja muut kunnat lahettavét kaavatiedot

Maanmittauslaitokseen, joka yllapitaa tiedot.

Yll&pito perustuu kahden asemakaavan vuosiversion vertailuun. Vuosiversioita
vertaamalla selvitetddn muuttuneet alueet ja tuotetaan lisattavat seka poistettavat
alueet. Kaytadnndssa kaava-alueiden maapohjan hinta-aluetasoihin AP, AK, AR, K ja
T lisdtdan uudet asemakaavoitetut alueet ja poistetaan poistuneet asemakaavat.
Kaava-alueiden ulkopuolisen maapohjan HAJA hinta-aluetasoon lisatééan poistuneet
asemakaavat ja poistetaan uudet asemakaavoitetut alueet. Osana hinta-alueiden
rajojen yllapitoa paivitetddn myos kuntarajojen muutokset samantapaisella
menettelylla kuin asemakaavojen muutokset. Kuntien rajat muuttuvat

yksityiskohdissaan kuntien rajoihin rajoittuvien kiinteistdtoimitusten yhteydessa.

Asemakaavojen ja kuntarajojen muutokset vieddan aineistoon ohjelmallisesti.

Yllapidossa syntyy vuosittain uusia hinta-alueita seka poistuu vanhoja. Uusille alueille
maaritetddn hinnat seka aluetunnukset noudattaen muodostamisvaiheen periaatteita.
Poistuneet hinta-alueet merkitéd&n tietokantaan, jotta samaa aluetunnusta ei kayteta

my6hemmin uudelleen.
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5.2. Aluehintojen yllapidon vaihtoehdot

Aluehintojen yllapidolle on kaytannoéllisesti katsoen kaksi vaihtoehtoa: aluehintojen
uudelleen laskenta tai aluehintojen paivittaminen soveltuvan indeksin perusteella.
Maanmittauslaitos suosittelee aluehintojen yllapitoon ndiden vaihtoehtojen
yhdistelm&4, jossa aluehinnat laskettaisiin uudelleen kolmen vuoden vélein ja
valivuosina asuintonttien aluehintoja paivitettaisiin kayttotarkoitukseen kehitetylla
maaveron hintaindeksilla. Aluehintojen vélivuosien paivitysta ei tehtdisi yritystonteille
(K ja T), koska yritystonttien kauppojen maara ei riita luotettavien vuosittaisten

alueellisten indeksien laskemiseksi.

5.2.1. Kokonaan uudelleen laskenta kolmen vuoden vélein

Aluehinnat méaaritetdan kiinteistéverouudistuksen kayttdonottoa edeltdvana vuonna
kayttaen viimeisimpia hintatietoja. Yllapitovaiheen alettua hinnat lasketaan uudestaan
kolmen vuoden vélein ja valivuosina hinnat ajantasaistetaan hintaindeksin avulla.
Hintapisteet lasketaan joka vuosi koko maahan, mutta valivuosina niita kaytetaan

vain seurantaan.

Myds yritystontit lasketaan kokonaan uudelleen koko maassa kayttdonottoa
edeltdvana vuonna ja sen jalkeen 3 vuoden valein. Yritystonteilla valivuosien
paivitysta ei tehda lainkaan.

5.2.2. Hintojen yllapito indeksin avulla valivuosina

Uusia aluehintoja ei ole tarpeen asettaa joka vuosi erikseen, vaan muutamana
valivuotena aluehinnat voidaan paivittaa kayttotarkoitukseen soveltuvalla indeksilla.

Tasté indeksista kaytetddn nime& maaveron hintaindeksi.

Indeksi perustuu tehtyihin kiinteistokauppoihin. Laskentamenetelmé& on
yksinkertainen: maapohjan kauppahinta jaetaan verotusarvolla. Omakotitalon

kohdalla kauppahinta jaetaan maapohjan ja rakennuksen verotusarvon summalla.
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Kaikkina vuosina kaytetaan tuoreinta verotusarvoa. Kauppahinnat siis vakioidaan
verotusarvolla, ja saadaan k&anteinen suhteellinen verotusarvo (KSVA=1/SVA).
Indeksi saadaan, kun KSVA:n mediaani lasketaan vuosittain, ja aikasarja skaalataan,

asettamalla esim. vuosi 2020=100.

Esimerkiksi 10 suurimman kaupungin osalta saadaan seuraavat asuntotonttien ja

omakotitalojen indeksit (10 kunnan yhteinen indeksi):
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e omakoti-talo AP AK

Kuva 2. Kymmennen suurimman kunnan yhteiset indeksit

Kayrat kertovat, etta kaikki kallistuivat melko paljon vuoteen 2007 saakka. Vuosina
2011-2017 omakotitalot halpenivat, nollakoroista huolimatta. AP-tontit kallistuivat
viime vuoteen asti tasaisesti, mutta vain vahan. AK-tontit kallistuivat vuosina 2015-
2022 melko paljon. Alkuvuonna 2023 kaikki ovat halventuneet, tontit 6-11 %.
Omakaotitalot ovat vuonna 2013 halventuneet toista vuotta perakkain ja niiden hinta

on vuoden 2011 tasolla.

Teknisesti menetelmaélla voidaan tuottaa jopa kaupunkikohtaisia indekseja.

Esimerkiksi AP -tonttien ne nayttavat seuraavilta:
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Taulukko 12. Kaupunkikohtaiset maaveron hintaindeksit

Espoo | Helsinki | Vantaa | Jyvaskyla | Kuopio | Lahti | Oulu | Pori | Tampere | Turku I,i/luunL:at
2020| 90 99 99 100 91 105 | 96 |[105| 109 98 99
2021| 110 101 101 100 109 | 95 | 104 | 95 91 102 | 101
2022| 160 98 115 120 123 | 103 | 103 | 89 127 102 99
2023| 84 70 106 111 177 | 107 | 88 | 132 116 132 99
Taulukkoa 12 lukiessa havaitaan, ettd vuosittaiset muutokset yhden kunnan
kauppoihin perustuen ovat sahaavia ja epauskottavia. Kaksinumeroisia
vuosimuutoksia on paljon, kun 10 kaupungin yhteisessa indeksissa kaksinumeroisia
vuosimuutoksia ei ole vuoden 2010 jalkeen lainkaan.

Menetelma on kayttokelpoinen aluehintojen paivityksessa, jos maa jaetaan riittavan
suuriin indeksialueisiin, esimerkiksi 3-5 alueeseen, joista paékaupunkiseutu olisi yksi
erillinen indeksialue.
Rantatonttien osalta saadaan seuraavat indeksit, jotka selvasti poikkeavat AP -
tonttien indekseista:
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Kuva 3. Rantatonttien indeksit.

Kuva 3 kertoo, etta rantatontit kallistuivat jyrkasti [api Suomen vuoteen 2011 saakka.

Hinnat yli kaksinkertaistuivat. Vuodesta 2011 vuoteen 2019 saakka 20 % lasku
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nollakoroista huolimatta. Pohjois-Suomi poikkeaa hieman, siella muutokset loivempia.

Etela- ja Keski-Suomi nayttavat yhtenaisilta. Pohjoinen sai etelan kiinni vuonna 2018.

Koronavuosina 2020-2021 oli selva 15 %:n nousupiikki. Uusi huippu oli vuosina
2021-2022, joka kuitenkin oli vuoden 2011 huippua alempana. Alkuvuosi 2023 on

ollut pienté laskua, etelassa jopa 12 %.

Kaksinumeroiset (%) vuosimuutokset ovat aina epailyttavia ja antavat aiheen miettia,
olisiko aluehinnat syyta asettaa kokonaan uudelleen. Rantatonttien kohdalla jaksolla
2000-2010 oli useita kaksinumeroisia (%) vuosimuutoksia, jotka kuitenkin jalkikateen
nayttaytyvat uskottavilta. Vuodet 2020-2023 nousuineen ja laskuineen ovat
paivityksen kannalta haastavia. Menetelmé antaa kuitenkin harkinnan tueksi hyvan

tietopohjan.

Indeksien kayttoon liittyy myds harkintaa mm. indeksialueiden muodostamiseen ja
mahdolliseen indeksien vuosittaisen nousun hyvaksyttdvan maksimin rajaamiseen
littyen. TAma& harkinta kuuluu Maanmittauslaitokselle, joka muutenkin paattaa

aluehinnoista.
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6. Kertoimien laskenta

Hinta-alueiden hinnat eivét yksin riitd kuvailemaan maan arvoa kaikissa tilanteissa.
Erityishuomiota vaativat ranta-alueet, tontin pinta-ala, AR- ja AO-tontin hintasuhde
sekd asemakaavojen paakayttétarkoituksista poikkeavat kaavaluokat. Kaikille kaavan
kayttotarkoituksille ei ole omia aluehintoja, vaan hinnat lasketaan kertoimilla jostain

seitsemasta paakayttotarkoitusluokasta.

6.1. Rannan kerroin

Rannan laheisyys on Suomessa tarkein kiinteiston arvoon vaikuttava
mikrosijaintitekija ja ainoa, johon maapohjan arvostamisjarjestelmassa on kiinnitetty
erityistd huomiota. Rannan vaikutuksella tarkoitetaan tdssa sita rantatontin ja ei-
rantatontin vélista hintaeroa. Kauppahinnat kertovat, ettd rannan vaikutus vaihtelee
alueellisesti, ja vaihtelu on suurta, joten ilmion luotettavaan mittaamiseen nahtiin

paljon vaivaa.

Rannan vaikutus laskettiin erikseen kussakin kunnassa. Kauppahintojen
laatuvakioinnissa on mukana kaupan ajankohta, tontin pinta-ala, kaavoitus ja
postinumeroalue. Rantapreemio kertoo, kuinka paljon samanlainen tontti samalla
postialueella samana ajankohtana on rannalla sisamaata kalliimpi. Rantakerroin ja
rantapreemio tarkoittavat samaa asiaa. Esim. 30 % suuruinen rantapreemio vastaa

rantakerrointa 1,3.

Rantakerroin on tarpeen ja voidaan laskea asunto- ja loma-asuntotonteille. Muille

kayttotarkoituksille (segmenteille) rannan kertoimen laskeminen ei ole tarpeen.

Markkinatiedon saatavuus vaihtelee asunto- ja loma-asuntotonteilla suuresti.
Rannalla sijaitsevia HAJA-tonttikauppoja on yli 200.000, rannalla sijaitsevia

asemakaavatonttikauppoja vain muutama tuhat.

Hintamalleilla voidaan todentaa seuraavaa:

e ranta nostaa tontin arvoa melkein kaikkialla
e rannan vaikutus nayttaa vaihtelevan suuresti kuntien ja maakuntien valilla

e rannan vaikutus on yleensa suurin sielld, missd sisémaatontit ovat halvimpia
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o lisdksi voidaan todentaa: loma-asuntotonteilla rannan vaikutus on suurempi
kuin vakinaisen asumisen tonteilla.

e rannan kerroin on suurin muutamassa Etela-Suomen maakunnissa, koska
lomatonttien kysynt& on niissa suurinta

o vakinaisen asumisen tonteilla rannan vaikutus on suurempi asemakaavan

ulkopuolella kuin asemakaavassa.

Maapohjan arvostamisjarjestelméssa rannan vaikutus otetaan huomioon
rantakertoimella, ei rantapreemiona. Ero on ainoastaan tekninen. Maapohjan
arvostamisjarjestelméassa kaytetdan HAJA -tonteilla samoja aluehintoja ja samaa
rantakerrointa loma- ja vakinaisen asumisen tonteilla. Vaikka markkinoilla
rantakerroin poikkeaa toisistaan néissd segmenteissa, selkeyden vuoksi ja myos
verottajan toivomuksesta kaytetaan vain yhta rantakerrointa. Rannan kerroin on

esitetty liitteessa 6. Sen minimiarvona kaytetaan 1,3 ja maksimiarvona 6.

Seuraavalla valtakunnallisella mallilla lasketaan kuntakohtaiset rantakertoimet

asemakaava-alueilla:

rantapreemio= 1.2018728+siskall*-0.5738294 + maakuntavakio;

Jossa siskall tarkoittaa sisamaatontin keskiméaraista kalleutta kunnassa.
Rantakerroin on rantapreemion eksponentti. Maakuntavakio on suurin Uudellamaalla
(0,34) ja pienin Lapissa (-0,93), koko maan keskiarvo on 0. Maakuntavakiot on

esitetty liitteessa 6.

HAJA-alueilla kuntakohtaiset rantakertoimet lasketaan seuraavalla valtakunnallisella

mallilla:

rantakerroin = Isis * -2,47 + aluevakio;

Jossa Isis on logaritminen haja-asutusalueen sisdmaatontin vakioidun hinnan

mediaani kunnassa. Aluevakiot on esitetty liitteessé 6.

Rannan kerroin vaihtelee varsin paljon kaikkien maakuntien sisdlla. Tama johtuu siita,
ettd sisémaantonttien hintataso vaihtelee paljon kaikkien maakuntien sisélla, mutta

rantatonttien hinta vain vahan. Sisdmaatontteja ostetaan padasiassa vakinaiseen
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asumiseen ja lyhyt etaisyys palveluihin ja tydpaikkaan on tarkeda. Rantatontteja
ostetaan paaasiassa loma-asumiseen ja etaisyyden vaihtelut maakunnan sisalla
merkitsevat vain vdhan. Periaatteessa matalan, keskimaaraisen ja korkean

rantakertoimen alueet muodostuvat seuraavasti (kuva 4):

Maantieteellinen sijainti
Etela: Pohjoinen:
rantatonttien | rantatonttien kysynta
kysynté suuri | pieni
vak.as.
tontit rantakerroin
hyvin matala
kalliita
Vakinaisen
_ vak.as. .
asumisen . rantakerroin .
tontit _ _ rantakerroin matala
kalleus B keskimaarainen
kalliita
vak.as. . .
. rantakerroin rantakerroin
tontit _ _
] korkea keskimaarainen
halpoja

Kuva 4. Periaatekaavio matalan, keskimaaraisen ja korkean rantakertoimen alueet

muodostumisesta

Rannan vaikutus tuodaan eurohintojen laskentaan kayttdmalla hintapisteitd, joissa on
mukana rannan vaikutus ("RHP=rantahintapisteet”). Rantaan rajoittuvilta tonteilta
vahennetdan rantapreemio, jolloin saadaan sisémaatontin hintapisteen arvo. Taméan
jalkeen muutetaan hintapisteet eurohinnoiksi, jolloin saadaan eurohinta niin rannalla

kuin sisdmaassa.

Eurohinnat ilmoitetaan aina sisdmaatonteille. Sisamaantontin eurohinta lasketaan eri

tilanteissa seuraavasti:

Rantatontin eurohinta saadaan sisamaatontin eurohinnasta kerrottuna

rantakertoimella. Jos jollakin hinta-alueella sisamaatontin kauppoja ei ole ollut
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lainkaan, rantatontin eurohinta saadaan kaytdnnossa rantahintapisteista ensin

jakamalla ja sitten kertomalla rantakertoimella.

6.2. Pinta-alan kerroin
Tontin pinta-alalla on optimi, jonka jalkeen lisénelidt ovat halvempia. Tyypillinen tontti
on hieman optimikokoa suurempi, koska lisanelididen tuottaminen on halvempaa. Jos
tontti on paljon tyypillista tonttikokoa suurempi, lisdneliot otetaan verotuksessa
huomioon halvempina kiinteist6illa, joiden verotusarvo perustuu maapohjan pinta-

alaan.

Asemakaavan asuntotonteilla pinta-alan kasvun neli6hintoja alentava vaikutus on

huomioitu verotusarvon laskennassa seuraavasti:

e 3000 m2 asti pinta-ala otetaan verotusarvon laskennassa kokonaan

huomioon

e 3000 m2-10 000 m2 valilla pinta-alasta otetaan verotusarvon laskennassa

huomioon 70 %

e 10 000 m2 ylittAvasta pinta-alan osuudesta otetaan verotusarvon laskennassa

huomioon 50 %.

Asemakaavan ulkopuolella pinta-alan nelidhintoja laskeva vaikutus on asuntotonteilla
voimakkaampi. Verotusarvon laskennassa pinta-alan kasvun neli6hintoja alentava

vaikutus otetaan asemaakaavan ulkopuolisille asuntotonteille huomioon seuraavasti:

e 2000 m2 asti pinta-ala otetaan verotusarvon laskennassa kokonaan

huomioon

e 2 000m2-5 000 m2 valilla pinta-alasta otetaan verotusarvon laskennassa

huomioon 50 %

e 5000m2 — 10 000 valilla pinta-alasta otetaan verotusarvon laskennassa

huomioon 20 %

e 10 000 m2 ylittAvasta pinta-alan osuudesta otetaan verotusarvon laskennassa

huomioon 10 %.
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Teollisuustonteilla pinta-alan kasvun neli6hintoja alentava vaikutus on huomioitu

verotusarvon laskennassa seuraavasti:

e 20 000 m2 asti pinta-ala otetaan verotusarvon laskennassa kokonaan

huomioon

e 20 000 m2-50 000 m2 valilla pinta-alasta otetaan verotusarvon laskennassa

huomioon 50 %

o 50 000 m2 ylittAvasta pinta-alan osuudesta otetaan verotusarvon laskennassa

huomioon 25 %.

6.3. AR- ja AO -tontin hintasuhde

Kalliissa sijainnissa AR -tontin rakennusoikeus on 15-20 % halvempi kuin enintdan
kahden asunnon rakentamiseen tarkoitetun AO -tontin rakennusoikeus. Halvassa
sijainnissa ero on noin 5 % halvempi. Tulosten soveltaminen maapohjan
arvostamisjarjestelméssa kattavasti on haastavaa, silla AP ja AO tonteissa on seké
verottajan tietokannassa ettd KHR:ssa sekaisin omakoti-, pari-, erillis- ja

rivitalotontteja. AR- ja AO -tontin hintasuhteet kunnittain on kuvattu liitteessa 5.

6.4. Erilliskertoimet

Aluehinnat tarvitaan maapohjan paékayttotarkoitusten (AP, AR, AK, HAJA, K, T)
lisdksi myds kaikille muille asemakaavan mukaisille kayttotarkoituksille.
Kayttotarkoitukset saatiin Ymparistoministerion julkaisusta "Asemakaavamerkinnat ja

-maaraykset, opas 12" vuodelta 2003.

Kaytadnnossa ndiden muiden kuin paakayttdtarkoitusten hinnat tuli maaritella nk.
erilliskerrointen avulla. Hinta maariteltiin kertoimella jostakin paakayttétarkoituksesta.
N&in on toimittu verotuksessa jo aiemmin. Nyt kertoimet laskettiin tai harkittiin
uudelleen, ja kerroinlistaa laajennettiin. Kertoimia méaariteltiin yhteensa 75:lle
kaavamerkinndlle (lite 8). Lahes kaikille kayttdtarkoituksille maaritettiin yksi
valtakunnallinen kerroin. Muutamassa tapauksessa kerroin oli kuitenkin eri
paakaupunkiseudulla ja muualla maassa. 6 padkayttotarkoitusta ja niihin suoraan
liittyvat erilliskertoimien avulla maariteltavat kayttotarkoitukset ovat arvoltaan noin 93
% veropohjasta. N&in ollen muille erilliskertoimien avullla mé&ariteltaville

kayttotarkoituksille jaa yhteensa vain noin 7 % veropohjasta. Erilliskertoimet laskettiin
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kauppojen avulla, ja kauppojen puuttuessa nakemys maapohjan arvoon saatiin

haastattelujen avulla. Erilliskertoimet on esitetty liitteessa 8.
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7. Verotusarvojen tarkkuus

Verotusarvojen tarkkuus on keskeisin verotusarvojen laadun osatekija. Tarkkuus on
yhdenvertaisuuden edellytys. Tarkkuus voidaan jakaa kuntien valiseen ja kunnan
sisdiseen komponenttiin, jotka yhdesséa muodostavat globaalin tarkkuuden. Kunnan
siséinen komponentti on lokaali tarkkuus. Vaikutusarvioissa tarkkuutta on mitattu

kahden tunnusluvun avulla.

Suhteellinen verotusarvo (SVA) on verotusarvon ja maksetun kauppahinnan suhde
siin& osassa veropohjaa, joka on kaupankaynnin kohteena. SVA:n tulisi olla kaikilla
maapohijilla 1&hella arvoa 0,70 eli 70 % markkina-arvosta, varovaisuuskertoimen

vuoksi. Taulukoissa SVA esitetdan ryhmén mediaaneina.

Toinen tarkkuutta kuvaava tunnusluku on suhteellisten verotusarvojen
keskimaardinen absoluuttinen prosentuaalinen poikkeama mediaanista (Coefficient of
Dispersion = COD). COD on kansainvalisesti laajalti kaytetty tapa kuvata arvioinnin
tarkkuutta. Laskentamenetelmat ovat soveltuvin osin kansainvélisen standardin
mukaiset. Ne on esitetty standardissa "Standard on Ratio Studies, 2013, International

Association of Assessing Officers (IAAO)".

Tarkkuuden laskennassa on kaytetty yli 30.000 vertailukauppaa vuosilta 2013-2023.
Hinnat on deflatoitu asuntojen hintaindeksilla. Kaupat on karsittu merkittavasti yli- ja

alihintaisten epaedustavien vertailukauppojen poistamiseksi.

Tarkkuus voidaan jakaa kuntien véliseen ja kunnan sisédiseen komponenttiin, jotka
yhdessa muodostavat globaalin tarkkuuden (COD globaali). Kunnan sisainen

komponentti on paikallinen eli lokaali tarkkuus (COD lokaali).



Taulukko 13. Tarkkuuden komponentit

. _ kunnan
kuntien valinen o tarkkuus
sisainen .
tarkkuus yhteensa
tarkkuus
lokaali ,
_ o globaali
termi (paikallinen)
tarkkuus
tarkkuus
COD lokaali COD globaali
merkitys kiinteiston- o _
L pieni suuri
arvioinnissa
merkitys
kiinteistovero- o _
pieni suuri

rasituksen

jakautumisessa

mittaaminen

SVA:n mediaanin
vaihtelu kuntien
valilla

(log.keskihajonta)

keskipoikkeama
kunnan SVA:n

mediaanista

keskipoikkeama
Suomen SVAn

mediaanista

Kunnan sisdinen tarkkuus maaraa lahes yksindan kiinteistdverorasituksen
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jakautumisen, koska veroprosentti on kunnan sisélla sama, jolloin veron maara

jakaantuu verotusarvojen suhteessa.

Kuntien valinen tarkkuus ei juuri vaikuta kiinteistdverorasituksen jakautumiseen,

koska veroprosentit paatetdéan kunnittain. Prosentit paatetdan, kun verotusarvot ovat

jo tiedossa. Periaatteessa kunta saa haluamansa verotulon laskemalla prosentin,

joka on haluttu verotulo jaettuna veropohjalla. Teoreettisesti kuntien valiset erot

verorasituksessa eivat siis riipu suhteellisesta verotusarvosta, vaan viime kadessa

pelkastdan veroprosentista. Kaytanndssa myos verotusarvoilla on merkitystd, koska

kuntien maaraddmat veroprosentit saattavat heijastaa yleista kaytantoda, ja varsinkin

naapurikuntien kaytantta. Liséksi laissa sdadetty prosenttien yla- ja alarajat ovat

saattaneet tulla vastaan.
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Kiinteistévero on paikallinen vero, mik& tarkoittaa kuntakohtaisen veroprosentin
lisdksi sitd, ettd verotulot kaytetddn paikallisesti. Niinpa vaikka verorasituksessa
olisikin eroja kuntien valillg, ja vaikka ndma erot vahaiselta osalta johtuisivat
arvioinnin epatarkkuudesta, erojen merkitystd vahentaa se seikka, ettéa verotulot

kaytetaan oman kunnan palvelujen tuottamiseen.

Tarkkuutta tulee verrata myds maapohjatyyppien valilla. Kaikki maapohjatyyppien

SVA:n kuntamediaanin tulisi olla l1ahella toisiaan ja l&helld arvoa 0,7.

Taulukko 14. Maapohjien suhteelliset verotusarvot (SVA) ja poikkeamat (COD) asemakaava-

alueilla
Suhteellinen
verotusarvo |COD globaali COD lokaali
muutos muutos

Kayttotarkoitus | Lukumaara | nyt uusi_|nyt |uusi | (%) nyt |uusi |(%)
Kaikki 19885 0,26 0,67 |80 43 | -46 54 |38 -30
AP 15205 0,24 0,68 |59 33 |-43 44 |28 -36
AK 1173 0,31 0,74 |57 41 |-29 39 |32 -19
AR 542 0,27 0,77 |101 |54 |-46 37 |29 -22
R 1246 0,25 0,7 78 42 | -46 53 |34 -36
K 474 0,41 0,69 |111 |53 |-53 67 |39 -41
T 1245 0,31 0,68 |85 40 |-53 45 |32 -29

Tarkkuuden mittarina kaytetty keskipoikkeama (COD) mittaa sinansa epéatarkkuutta,
eli mit& suurempi COD, sité suurempi epatarkkuus. Uudet luvut ovat alhaisempia, eli
tarkkuus on parantunut merkittavasti. Tarkkuus kasvaa lapi Suomen ja kaikissa

maapohjatyypeissa. Seka globaali ettéa lokaali tarkkuus paranevat.

Nykyisessé verotuksessa SVA on matala, 26 % markkina-arvosta kaikissa
maapohjissa keskimaarin. Uusi SVA on lahella tavoitetta ollen 67 % markkina-
arvosta. Maapohjatyyppien vélinen vaihtelu on nykyaan (0,24-0,41) ja ehdotetuilla
uusilla aluehinnoilla (0,67-0,77). Mahdollisimman pieni SVA:n vaihtelu
maapohjatyyppien lisdéa yhdenvertaisuutta. Uusissa verotusarvoissa tyyppikohtainen
vaihtelu on vahaista, sen sijaan nykyisissa verotusarvoissa on suurta tyyppikohtaista

vaihtelua.
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Alueellista tietoa tarkkuudesta kaytetdan laskentamallien kehittamiseen ja hinta-

alueiden uudelleen rajaamiseen. Jatkuvalla seurannalla varmistetaan, etta

verotusarvot vastaavat markkina-arvoja

Taulukko 15. Maapohjien suhteelliset verotusarvot (SVA) ja poikkeamat (COD) haja-

asutusalueilla

Suhteellinen
verotusarvo | COD globaali COD lokaali
muutos muutos
Kayttotarkoitus | Lukumaara | nyt uusi | nyt uusi | (%) nyt|uusi | (%)
HAJA 10788 0,3 0,64 |94 58 |-38 81 |56 -31
Sisamaa 5286 0,34 0,62 102 |60 |-41 78 |57 -27
Ranta 5502 0,27 0,65 |81 56 |-31 66 |51 -22

Haja-asutusalueella tarkkuudet ovat asemakaava-alueita hieman heikompia, mutta

siellakin tarkkuus paranee merkittavasti nykyiseen verrattuna.
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8. Verohallinnolle toimitettavista tiedoista

Maanmittauslaitos toimittaa Verohallinnolle vuosittain kiinteistojen palstakohtaiset
hinta-aluetiedot seké joitain muita tietoja, jotka on selvitetty ohjelmallisesti

kiinteistotietojarjestelmén ja maastotietojarjestelman numeerisista aineistoista.

Kukin kiinteiston palsta saa sen hinta-alueen tiedot, jota sen alueella on eniten. Tama
selvitetddn kunkin hinta-alueaineiston kayttétarkoituksen osalta erikseen. Verohallinto

hyodyntaa aineistosta kiinteistotietojensa mukaisen kayttétarkoituksen tietoja.

Palsta saa tiedon siita rajoittuuko se rantaan. Tieto selvitetdan muodostamalla
maastotietojarjestelman vesialueen ymparille 30 metrin laajennus. Jos néin
laajennetulta vesialueelta I16ytyy vahintd&n 10 metrid kiinteistorajaa tulkitaan, etta

palsta rajoittuu rantaan. Laajennus tehd&éan vesijattomaiden takia.

Rantatiedon voivat saada kiinteistdjen palstat, jotka rajoittuvat vahintaan 5 m leve&éan
jokeen tai vahintaan 10000 m? (1ha) kokoiseen vesialueeseen. Verohallinto kayttaa
rantatietoa sen paattelyyn, kaytetddnko kiinteiston verotusarvon laskennassa

rantakerrointa.

Maastotietojarjestelmassa olevista rakennuksista, jotka ovat DVV:n rakennus- ja
huoneistorekisterissa, selvitetdan palstan rakennustieto. Palsta saa tiedokseen myos
rannan ja lahimman rakennuksen etaisyyden. Asemakaavoittamattomalla alueella,
maatilaan kuuluvalla kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen rakennuspaikan katsotaan
olevan rannalla (ja sille sovelletaan rantakerrointa), jos rakennus sijaitsee korkeintaan

300 m:n etaisyydella rantaviivasta.

9. Hintakarttapalvelu

Maanmittauslaitos on toteuttanut maapohjan hintakarttapalvelun, jossa voi katsoa
hinta-alueaineistoja. Kayttgja valitseman kayttotarkoituksen, verovuoden ja
taustakartta-aineiston perusteella piirretdén hinta-alueet hintoineen karttandkymaan.
Karttandkymé&an saa nakyville myo6s valitun verovuoden tietoja vastaavat
kiinteistorajat. Lisaksi valitsemalla hinta-alueen saa siitd tarkempia tietoja.

Tarkasteltavan kohdan voi valita suurentamalla karttaa tai kiinteistotunnuksen avulla.
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Kansalaisten kayttssa oleva maapohjan hintakarttapalvelu on osa Verohallinnon

verkkopalvelua.

Verohallinnon virkailijoilla on kéyt6sséa vastaava maapohjan hintakarttapalvelu
lisattyna tietyilla lisdominaisuuksilla. Verohallinnossa palvelusta ndhdaan esim.

ajantasainen kiinteistojaotus.
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Liite 1. K&sitteet ja maaritelmat

1. Roolit

Maanmittauslaitos (MML)
MML vastaa maapohjan verotuksessa kaytettyjen aluehintojen laskennasta.
Virastossa tyohon on osallistunut lukuisia paikkatiedon, tilastollisen laskennan ja
massa-arvioinnin ammattilaisia.

Arvioitsija
MML:n tyOntekijd, joka muodostaa hinta-alueet ja asettaa aluehinnan saamansa
laskennallisen aluehinnan avulla.

2. Tietolahteet

KTJ (MML) Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisterijarjestelma eli katasteri. Sisaltaa
Suomen kaikkien kiinteistjen ominaisuus- ja sijaintiedot.

KR (Vero)

Verohallinnon kiinteistorekisteri eli "fiskaalinen kiinteistorekisteri”. Sen taustalla
on Maanmittauslaitoksen kiinteistérekisteri, mutta Veron rekisteri poikkeaa
siitd monilta osin. Veron rekisterissé sama katasterikiinteisto voi jakautua
osiin, jos niilla on eri omistaja, kun katasterikiinteistéa on lohottu
maaraaloihin tai se jakaantuu maaraosiin. Veron rekisteri jakaantuu
maapohjan ja rakennusten rekisteriin ja kasittdd verotusarvon laskennassa
tarvittavat tiedot, kuten maapohjan rakennusoikeuden ja rakennusten
ominaisuustietoja, seka verotuksen aluehinnat.

KHR Maanmittauslaitoksen yllapitdma kiinteistdjen kauppahintarekisteri.

Varainsiirtoveron rekisteri
Verohallinnon yllapitdma rekisteri varainsiirtoveron kantoa varten. Kasittaa
mm. tiedot asuinhuoneistojen kaupoista.

MTJ
Maanmittauslaitoksen yllapitamé& maastotietojérjestelma, jossa on tietoja muun
ohella vesistoista ja tiestosta.

RHR
Digi- ja vaestotietoviraston yllapitama rakennus- ja huoneistorekisteri.

Asuntojen hintaindeksi / AHI
Tilastokeskuksen tuottama Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksi.
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3. Kauppa

Kiinteistokauppa (Maakaari)

Maakaaren mukainen kiinteistorekisteriin merkityn kiinteiston tai
sen maaraalan kauppa, jonka tiedot tallennetaan KHR:in.
Osakeyhtiomuotoiset asunnon tai kiinteiston kaupat eivat ole
tassa tarkoitettuja kiinteistokauppoja, eivat myoskaan
vuokratontilla olevien rakennusten kaupat.

Asuinhuoneistokauppa
Osakeyhtiomuotoiset asunnon eli asuinhuoneiston kaupat.

Edustava kauppa
Kauppa, jossa myyja ja ostaja eivat ole kesken&éan laheisissa
valeissa, ja jonka kauppahinta muutenkin edustaa kiinteiston
arvoa.
(arms-length transaction)

Ali- tai ylihintainen kauppa
Kauppa, jonka kauppahinta poikkeaa todennékdisesti
merkittavasti kiinteiston arvosta. Todennakoinen ali- tai
ylihintaisuus voidaan usein selvittaa tilastollisella mallilla.

Duplikaatti
Sama tieto toiseen tai useampaan kertaan.
Sukulaiskauppa
Kauppa, jossa myyja ja ostaja ovat kesken&én sukulaisuuden
takia laheisissa véleissa, ja jonka kauppahinta saattaa siksi
poiketa kiinteiston arvosta.

4. Tilastollisen laskennan tydkalut

SAS
Tilastollisen tietojen kasittelyn ohjelma, jolla on tehty aineiston jalostusta,
havainnollistamista ja hintojen mallinnusta

Tilastollisen tietojen kasittelyn ohjelma, jolla pidetadn ajantasalla maapohjan
arvostamisjarjestelman tietokantoja.
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Tilastolliset tunnusluvut
Naita ovat mm. keskiarvo, mediaani, minimi, maksimi, p10, g1, g3, p10,
keskihajonta ja keskipoikkeama. Niilla kuvataan muuttujien tyypillisia arvoja
ja jakaumia.

Hinnan hedoninen malli
Logaritminen malli, joka kuvaa hinnan riippuvuutta kohteen ominaisuuksista.
Naita ovat kohteen fyysiset ominaisuudet, sijainti ja kaavalliset rajoitukset.
My6s kaupan ajankohta vaikuttaa mallissa hintaan.

Kohteen laatu
Kohteen ominaisuuksien ja kaupan ajankohdan yhteisvaikutus hintaan.

5. Paikkatietoanalyysin tyokalut

Aluejako
maantieteellisen alueen osiin jakamisen tulos esim. hinta-aluejako

Geometria
Kohteen muotoa kuvaava tieto

Paikkatietoanalyysi
Toiminta, jossa paikkatietoa kasittelemalla tuotetaan uutta tietoa

Paikkatieto
Tieto reaalimaailman asiasta tai ilmiést&, jonka sijainti Maan suhteen
tunnetaan

Paikkatietojarjestelma
Jarjestelmd, jonka avulla voidaan tallentaa, hallita, analysoida tai esittaa
paikkatietoa

Paikkatietoaineisto
Paikkatiedoista koostuva tietoaineisto

Piste
Nollaulotteinen geometrinen primitiivi, joka maarittaa sijainnin
koordinaatistossa

Topologia
Tieto, joka kuvaa kohteiden tai niiden osien vélista sijaintia sellaisilla suhteilla,
jotka sailyvat muuttumattomina jatkuvissa muunnoksissa

Teemakartta
Kartta, joka esittda valitun ilmion tai aiheen maantieteellista esiintymista,
voimakkuutta tai vaihtelua
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Mikroaluejako
Suomi keinotekoisesti jaettuna noin 50.000 alueeseen, joita yhdistamalla ja
edelleen jakamalla paastaan verotuksen hinta-alueisiin. Mikroaluejako
tuotetaan automaattisesti paatieston, vesistodjen, kuntarajojen ja muiden
avulla.

Klusteri
Samantyyppisten, l&hella toisiaan olevien pisteiden tai alueiden joukko.
Kartta
Kayttotarkoitustaan varten tulkittu ja yleistetty, mittakaavan mukainen,
symbolien avulla laadittu ja ihmiselle tarkoitettu visuaalinen esitys
paikkatiedosta
Karttataso

Karttataso on yhteen aiheeseen liittyva paikkatietoaineisto toteutettuna
paikkatietojarjestelmalla. Paikkatietoaineiston karttataso muodostaa
topologisesti eheén tiettya asiaa esittavan tietokokonaisuuden.

Ominaisuus; attribuutti
Luonnehtiva tai kuvaava piirre
ArcGIS
ESRI:n toteuttama paikkatieto-ohjelmisto.

6. Hintajaarvo

Kauppahinta
Markkinoilla maksettu hinta rahana tai muuna vastikkeena.

Arvo
Tassé: Arvo suppeassa rahallisessa mielessa, ei laajassa
filosofisessa mielessa.

Kohteen arvo rahassa mitattuna. Kohteella on arvo, vaikka se ei
olisi markkinoilla eik& siité olisi tiedossa kauppahintaa.
Kauppahinta on yleensa kohteen arvon paras indikaattori.
Muita indikaattoreita ovat jatkuva tuotto ja kohteen
valmistuskustannukset.

Yksikkohinta
Kauppahinta maan pinta-alan, asunnon huoneistoalan,
rakennetun kerrosalan tai tontin rakennusoikeuden yksikkda
konhti.
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Deflatoitu hinta
Hinta muunnettuna samaan ajankohtaan, yleensa nykyhetkeen tai
l&ahelle nykyhetked. Tassa hankkeessa deflatointi tehdaan
AHI:n avulla, AHI korotettuna potenssiin lahella ykkosta, usein
hieman yli ykkésen suuruiseen potenssiin.

Kiinteiston markkinahinta
Kiinteiston markkinahinta tai markkina-arvo tarkoittaa
todennakoista kauppahintaa, jos kiinteisto olisi myytavana. Vrt
IVS -maaritelma.

Taloyhtién arvo/hinta
Taloyhtion arvo tarkoittaa taloyhtiéssa tehtyjen asuntokauppojen
perusteella laskettua taloyhtion keskimaéaraisen asunnon
laatuvakioitua yksikkohintaa.

7. Hintamalli

Laatuvakiointi
Kaupan kohteet poikkeavat toisistaan monin tavoin: ajallisesti,
paikallisesti seka fyysisten ja juridisten ominaisuuksien osalta.
Laatuvakioinnissa nama erot vakioidaan ja saadaan kaikki
kauppahinnat kuvaamaan standardin maapohjan arvoa.

Laatuvakiointi maapohjan arvostamisjarjestelmassa
My6s maapohjan arvostamisjarjestelmassa kaikki tunnetut
relevantit laatutekijat vakioidaan. Sijainnin vakiointi on
erityisasemassa, koska sijainti on tutkimuksen kohteena.

Laatuvakiointimalli
osoittaa, miten kiinteiston hinta riippuu eri laatutekijoista.

Maapohjan laatu, laatufunktio
Laatufunktio osoittaa maapohjan laatu, Laatufunktiossa on
mukana kaikki muut tunnetut relevantit laatutekijat paitsi
sijainnin vaikutusta mittaavat tekijat.
Skaalaus/projisointi
Skaalaus tarkoittaa asunnon suhteellisen hinnan muuntamista
maapohjan suhteelliseksi hinnaksi. Skaalausta voidaan kutsua
my0s projisoinniksi tai skaalauksen lopputulosta projektioksi.
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8. Hinnat maan arvon indikaattorina

Hintapiste (datapiste)
Tontti- tai omakotitalokauppa ominaisuus- ja sijaintitietoineen.
Taloyhtibkauppa ominaisuus- ja sijaintitietoineen, jos taloyhtiossa
on tehty asuntokauppoja.

Suhteellinen hinta
Kaupan tai taloyhtion laatuvakioitu yksikkdhinta suhteellisella,
logaritmisella asteikolla.

Tonttikaupan suhteellinen hinta
Tonttikaupoista laskettu laatuvakioitu yksikkohinta suhteellisella,
logaritmisella asteikolla.

Omakotitalon suhteellinen hinta
Omakotitalokaupoista laskettu laatuvakioitu yksikkohinta
suhteellisella, logaritmisella asteikolla.

Taloyhtion suhteellinen arvo
Taloyhtion hinnasta laskettu laatuvakioitu yksikkdhinta
suhteellisella, logaritmisella asteikolla.

Maapohjan suhteellinen hinta skaalattuna kaikista hintapisteista
Kaikista hintapisteista laskettu laatuvakioitu yksikkdhinta
suhteellisella, logaritmisella asteikolla, jossa asunnon
suhteellinen hinta on muunnettu vastaamaan maapohjan
suhteellista hintaa.

Eurohinta
Suhteellinen hinta muutettuna euroiksi.

Painotettu mediaani
Mediaani, jossa eri hintapisteilla on toisistaan poikkeavat painot.
Uudemmilla kaupoilla on vanhoja korkeammat painot.
Maapohjan kaupoilla on asuntokauppoja korkeammat painot.

Postialueen kalleus
Kaikille Suomen postialueilla laskettu indeksiluku, joka kuvaa
maapohjan likimaaraista kalleutta postialueella. Indeksiluku
lasketaan tontti- ja asuntokauppojen avulla. Indeksilukua
kaytetddn hintamalleissa, joissa monien hintatekijoiden
vaikutus vaihtelee sijainnin kalleuden mukaan. Indeksiluku on
yhtenad argumenttina laatufuntiossa.

Hintamaisema
Kartalla esitetty yleiskuva maan tai asuntojen hinnan alueellisesta
vaihtelusta. Esitetddn spatiaalisen yleistyksené joka kriging -
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menetelmalla tai riittdvan tinealla aluejaolla alueiden keskilukuina.
(Kuntajaotus, postialuejaotus, mikroalueet tai néista muodostetut
klusterit)

9. Hinta-alue ja aluehinta

Aluehinta
Maapohjan verotusarvon perusteena oleva yksikkohinta, joka on tietylla hinta-
alueella sama kaikilla kiinteistoilla.
Maapohjan laji
Maapohjan kayttotarkoitus. Tarkeimmat naista ovat asuntotontti, asunnon
rakennuspaikka asemakaavan ulkopuolella (HAJA), Teollisuustontti (T),
Liike- ja toimistotontti (K) ja yleisen rakennuksen tontti (Y). Lisaksi on suuri
joukko maapohjan lajeja, joiden merkitys verotulojen kannalta on vahainen.

Verotusarvo
Kiinteistén maapohjan verotusarvo on 70 % x aluehinta x maapohjan koko.

Maapohjan koko ilmoitetaan maanelididen tai rakennusoikeuden nelididen mukaan.

Veropohja
Ne kiinteistoverolain mukaiset kiinteisttt, joista omistaja on velvollinen
maksamaan kiinteistoveroa.

Verokanta
Kunnan m&aardama prosentti, jonka verran verotusarvosta maksetaan
vuodessa kiinteistdveroa.

10. Sijainnin vaikutus arvoon

Makrosijainti
Sijainti tietyssa kunnassa ja tietylla postialueella. Makrosijainnin erot voidaan
hallita tilastotieteen standardimalleilla.

Mikrosijainti
Sijainti postialueen sisalla. Rannan tai puistojen laheisyys voi tehda
mikrosijainnista edullisen. Paatien laheisyys voi tehda mikrosijainnista
epaedullisen. Mikrosijainnin eroja on vaikea hallita tilastotieteen
standardimalleilla. Spatiaalitilastotieteen menetelmistéa ja manuaalisesta
paattelysta on apua.

Vesiston laheisyys
Vesiston laheisyys yleensa nostaa arvoa. Merkitysté on silla, rajoittuuko kohde
rantaan, onko vesist6on ndkoyhteys ja onko rantaan vapaa kulku. Vesiston
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l&heisyyttd mitataan etaisyydella rantaan ja tiedolla, rajoittuuko kohde
rantaan.

Puistojen laheisyys

Puistojen laheisyys vaikuttaa samaan tapaan kuin vesiston laheisyys, mutta
vaikutus on yleensa heikompi. Puiston |aheisyytta ei ole tutkittu.

Paatien laheisyys
Sujuva paasy péaatielle nostaa kohteen arvoa, mutta yleensa paatiehen liittyvat
haitat dominoivat aivan paatien lahella laskien kohteen arvoa. Naita haittoja
ovat melun lisdksi ilman saasteet, onnettomuusriski ja estevaikutus. Paatien
l[&heisyyttd mitataan etaisyydella tien keskilinjaan. Myds melukartat ovat olleet
kaytossa.



Liite 2. Muuttujien selitys ja jakaumat

Muuttujia jakaumat (kaupat ennen karsintaa)

Variable
hinta
nhinta
nrhinta

Inrhinta
aluekall
Ipala
lteho
rrohinta

pala
rakoik
aika
lahis
ahis2000
ran

etranta3
00

laatu

Asuntotonttikaupat

Label
hinta euroa (alkuperéinen)
hinta e/m2 (alkuperainen)

hinta e/m2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

log(hinta e/m2 v,2018 tasossa)
alueen kalleus

log(pinta-ala m2)
log(tonttitehokkuus)

hinta e/lkem?2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

pinta-ala m2

rakennusoikeus kem?2
vuosi+kuu/12-2019
log(asuntojen hintaindeksi)
asuntojen hintaindeksi 2000=100
rannalla=1, ei=0

etdisyys rantaan, max 300 m

rannan, pinta-alan ja ajan laatuvaikutus

N

197715
197715
197715

121766
197715
197715
192377
177235

197715
177236
197715
197715
197715
197715
197715

192377

Mean
68163
48

57

29
0,0
0,2
0,1
214

1411
477
-10,0
4,8
126
0,03
2,7

Std Dev
475631
252

263

15
0,4
0,9
0,5
2286

951
6335
7,4
0,3
36
0,16
0,7

0,4

Min

[

-8,6
-0,7
-6,9
-11,3
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Maximum
140580147
53571
59001

9
1
9
8
463356

6000
2600236



Variable

hinta
nhinta
nrhinta

Inrhinta
aluekall
Ipala
lteho
aika
lahis
ahis2000
ran

etranta3
00

laatu
parak
Iparak
pika
ika

Variable
nhinta

Inhinta
aluekall
hpa60
ika30
ika50

ETRANT
A300

ahis2000
aika

Omakotitalokaupat

Label

hinta euroa (alkuperéinen)
hinta e/lkem2 (alkuperéinen)

hinta e/lkem?2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

log(hinta e/m2 v,2018 tasossa)
alueen kalleus

log(pinta-ala m2)
log(tonttitehokkuus)
vuosi+kuu/12-2019
log(asuntojen hintaindeksi)
asuntojen hintaindeksi 2000=100
rannalla=1, ei=0

etdisyys rantaan, max 300 m

rannan, pinta-alan ja ajan laatuvaikutus
kerrosala kem2

log(kerrosala kem?2)

talon ik& (max 50 v)

talon ik&

Asuinhuoneistokaupat

Label

hinta e/lkem?2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

log(hinta e/m2 v,2018 tasossa)
alueen kalleus

huoneistoala m2 (max 60)
talon ika v (max 30)

talon ika v (min 50)

etdisyys rantaan, max 300 m

asuntojen hintaindeksi 2000=100
vuosi+kuu/12-2010

N

454112
454112
454112

328327
454112
454112
454112
454112
454112
454112
454112
454112

454112
454112
454112
454112
434145

N

1697463

1697463
1697463
1697463
1697463
1697463
1697463

1697463
1697463

Mean

125852
116
149

6,9
0,1
-0,9
2,7
-8,2
4,8
133
0,05
2,7

-0,5
157
0,0
30
34

Mean
1645

7,2
0,6
52
21
52,0

118
-7,9

Std Dev

159237
1636
1699

0,7
0,4
1,0
0,6
7,2
0,3
37
0,21
0,7

0,3
65
0,4
16
19

Std Dev
1154

0,6
0,5
11
10
6,5
62

39
8,9

Minim
um

1

0

0

-5,9
-0,7
-8,4
-3,2
-24,9
4,1
60
0,00
0,0

-2,1
51
-1,1

Minim
um
37

3,6
-2,0
10

50,0
-295

59
-23,9

62 (80)

Maximum

61750000
440000
466212

14
1

10
11

499

50
71

Maximum
49071

11
2
60
30
80
0

173
8



Variable
hinta
nhinta
nrhinta

Inrhinta
aluekall
Ipala
lteho
rrohinta

pala
rakoik
aika
lahis
ahis2000
ran

etranta3
00

laatu

Variable

laatu
Ipala
aika
aika08
lteho
aluekall
hinta
nhinta
nrhinta

rrohinta

kokala
pala
rakoik

Asuntotontti asemakaavan ulkopuolella

Label
hinta euroa (alkuperéinen)
hinta e/m2 (alkuperainen)

hinta e/m2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

log(hinta e/m2 v,2018 tasossa)
alueen kalleus

log(pinta-ala m2)
log(tonttitehokkuus)

hinta e/lkem?2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

pinta-ala m2

rakennusoikeus kem?2
vuosi+kuu/12-2019
log(asuntojen hintaindeksi)
asuntojen hintaindeksi 2000=100
rannalla=1, ei=0

etdisyys rantaan, max 300 m

rannan, pinta-alan ja ajan laatuvaikutus
Yritystontti (K)

Label

rannan, pinta-alan ja ajan laatuvaikutus
log(pinta-ala m2)

vuosi+kuu/12-2019

aika-2008 (minimi 0)
log(tonttitehokkuus)

alueen kalleus

hinta euroa (alkuperéinen)

hinta e/m2 (alkuperainen)

hinta e/m2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

hinta e/lkem?2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

pinta-ala m2
muunnettu pinta-ala m2
rakennusoikeus kem?2

N

152437
152437
152437

152437
152437
152437
16739
16166

152437
16101

152437
152437
152437
152437
152437

152437

4754
5683
5683
5683
4754
5683
5683
5683
5683

4754

5683
5683
4755

Mean
21171
5,0
7,1

1.3
-0,16
0,1
15
340

3635
171
-12,5
4,69
114
0,40
19

0,5

Mean

0,79
1,2

-9,0

2,2

0,9
0,02
428975
97

127

146

7763
3147
3657

Std Dev
28414
8,6

10,9

1,2
0,39
0,9
0,9
274

1635
249
7,6
0,34
36
0,49
1.3

0,7

Std Dev

0,68

14

7,1

3,4

0,7

0,40
1904492
381

493

302

20850
1913
6975

Min

0,0
0,0

-9,0
-0,70
2,7
1,4

300
30
-24.,9
4,10
60
0,00
0,0

-1,6

Minim
um
-3,72
-5,8
-24,9
0,0
-4,6
-0,70

63 (80)

Maximum
2152500
488

464

Maximum

78471683
9317
11573

6110

731730
6000
224796



Variable

laatu
Ipala
aika
aika08
lteho
aluekall
hinta
nhinta
nrhinta

pala
rrohinta

rakoik
kokala

Yritystontti (T)

Label

rannan, pinta-alan ja ajan laatuvaikutus
log(pinta-ala m2)

vuosi+kuu/12-2019

aika-2008 (minimi 0)
log(tonttitehokkuus)

alueen kalleus

hinta euroa (alkuperéinen)

hinta e/m2 (alkuperainen)

hinta e/m2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

muunnettu pinta-ala m2

hinta e/lkem?2 (deflatoitu AHI:lla vuoteen
2018)

rakennusoikeus kem2
pinta-ala m2

11930
13341
13341
13341
11930
13341
13341
13341
13341

13341
11930

11930
13341

Mean Std Dev
0,29 0,26
1,4 1,2
-10,6 7,7

1,9 3,2
0,72 0,42
-0,11 0,36
99416 896131
12 68

17 99
3367 1721
74 2906
3773 16061
9759 41166

Minim
um
-2,36
-5,8
-24,9
0,0
-7,42
-0,70
1

0

0

64 (80)

Maximum

74904500
6000
8504

6000
295243

1071413
2119274
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Liite 3. Asunnon hinnan kdantdminen maapohjan arvoksi

Maapohjan kysynta on asuntojen kysynnasta johdettua kysyntaa, joten asuntojen
hinnat indikoivat myds maapohjan arvoa. Maapohjan ja asuntojen hinnat korreloivat
voimakkaasti. Kuvassa 5 on esimerkkind asuinhuoneistojen ja asuntotonttien hinnat
postialueittain. Korrelaatio ei ole lahesk&an taydellinen, ja kuntien valiset erot johtuvat
mm. eroista tonttitarjonnassa. Eniten trendisuoralta poikkeavat postialueet, joilla
kauppoja tehdaan vahan, jolloin kasitys hinnasta on epavarma. Trendisuora loivenee
kalliissa sijainneissa. Kun 1500 €/m? hintaisten asuntojen alueella asunto kallistuu
prosentin, maapohja kallistuu 3 % eli jousto on 3. Kalleimmissa sijainnissa jousto on
alle kakkosen ja hyvin halvoissa sijainneissa paljon yli kolmosen. limeisesti joustojen

suuruusluokka on suunnilleen sama seka ajan etta paikan suhteen.
tontin rakennusoikeuden hinta euroa’htm2
AN s
2048 —

T -

128 256 a2 1024 2048 40r a1e2

asunnon hinta euroahtm2

Kuva 5. Asuinhuoneistojen ja asuntotonttien hinnat postialueittain.

Maapohjan ja asuntojen hintojen yhteys voidaan selvittd&, jos samalta alueelta on
seka tonttikauppa etta asuntokauppa, ja mielellaan useita. Vaikka asuntokauppaa
usein edeltdd samalla tontilla tehty tonttikauppa rakennushankkeen osana,

kauppojen valinen ajallinen etéisyys vaikeuttaa analyysia. Tihein kayttokelpoinen
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aluejako, jolla samalle alueelle saadaan runsaasti asuntokauppoja ja ainakin jonkin
verran tonttikauppoja, on postialuejako. Asuntojen ja maapohjan hintojen yhteys
selvitettiin postialueen laatuvakioitujen keskihintojen avulla datalla, jota kuva 5

havainnollistaa.

Taloyhtidhinnasta johdettu suhteellinen maapohjan arvo saadaan seuraavasti.
Taloyhtidn hintana pidetaan sen kaikkien asuinhuoneistokauppojen laatuvakioitujen
hintojen mediaania. Estimoidaan funktio, joka sovittaa taloyhtididen hintapisteet yhta
suuriksi asuntotonttien hintapisteiden kanssa postialueilla keskim&arin. Funktiossa on
kuntakohtainen vakio (skk*kuntak) ja kulmakerroin. Kulmakerroin on laskettu
yksilollisesti isoimpiin seutukuntiin (skk11), muun Suomen osalta kaytetaan yhteista

kulmakerrointa.

HP_atonty = ax + Bst* HP_taloyht

Olt = kuntakohtainen taloyhtiévakio

Bst = seutukuntakohtainen taloyhtididen kerroin

HP_atonty = Taloyhtidhinnasta johdettu suhteellinen maapohjan arvo

HP_taloyht = asuinhuoneiston suhteellinen hinta taloyhtidssa

Asemakaava-alueen omakotitalon hinnasta johdettu suhteellinen maapohjan arvo
asemakaava-alueella saadaan seuraavasti: Estimoidaan funktio, joka sovittaa
omakotitalojen hintapisteet yht& suuriksi asuntotonttien hintapisteiden kanssa
postialueilla keskimaarin. Funktiossa on kuntakohtainen vakio (skk*kuntak) ja
kulmakerroin. Kulmakerroin on laskettu yksildllisesti isoimpiin seutukuntiin (skk11),

muun Suomen osalta kaytetaan yhteista kulmakerrointa.

HP_atonok =ako + Bst* HP_ok

Qo = kuntakohtainen omakotitalovakio asemakaavassa

Bso = seutukuntakohtainen asemakaavan omakotitalojen kerroin
HP_atonok = omakotitalon hinnasta johdettu suhteellinen maapohjan arvo

HP_ok = omakotitalon suhteellinen hinta asemakaavassa

Asemakaava-alueen ulkopuolisen omakotitalon hinnasta johdettu suhteellinen

maapohjan arvo asemakaava-alueen ulkopuolella saadaan seuraavasti:

HP_atonokeid = Okoeid + Bsoeid * HP_okeid

Olkoeid = kuntakohtainen omakotitalovakio asemakaavan ulkopuolella

Bsoeid = seutukuntakohtainen omakotitalojen kerroin asemakaavan ulkopuolella

HP_atonokeid = Omakotitalon hinnasta johdettu suhteellinen maapohjan arvo asemakaavan ulkopuolella

HP_okeid =omakotitalon suhteellinen hinta asemakaavan ulkopuolella
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Asemakaavan ulkopuolisia omakotitaloja ei tarvittu, silla tonttikauppoja oli riittéavasti ja

niiden kayttokelpoisuus oli omakotitalokauppoja parempi.

Koska jousto ei ole vakio, joudutaan asuntohinnat projisoimaan maapohjan arvoiksi
paikallisilla malleilla. Paikallisia malleja on Helsingin seutukuntaan kolme erilaista, 12
muuhun kalliiseen seutukuntaan kullekin oma malli, ja muuhun Suomeen eli noin 60

pieneen seutukuntaan yksi yhteinen malli.

Halvoissa sijainneissa (Muu Suomi) omakotitalojen ja taloyhtididen kertoimet ovat
kauttaaltaan korkeita. Helsingissa ne ovat matalampia kuin muualla, ja Espoon ja
Vantaan muodostamalla alueella toiseksi matalimpia. TaloyhtiGiden kerroin on
Helsingissakin 1,48 eli asuinhuoneistojen 1 %:n suuruinen hintaero nayttaytyy 1,48

%:n suuruisena erona maapohjan arvossa.

Tuloksena saadaan niin asuinhuoneistokaupoista kuin omakotitalokaupoista johdettu
maapohjan arvo asuntotonttina, jossa asuntokaupat antavat kunnan kaikilla

postialueilla keskimaarin saman maapohjan arvon kuin asuntotonttikaupat.

Esimerkki asuntohintojen kaantamisesta asuntotontin arvoksi Helsingissa

Helsingin data kuvaa tonttikauppojen vahyydesté ja oudon halvoista tonttikaupoista
johtuvaa ongelmaa parhaiten. Helsingin 112 hinta-alueella saadaan kuvan mukaiset
laatuvakioitujen asunto- ja tonttihintojen mediaanit. Kuvan 6 oikeassa alakulmassa on
paljon pisteitd, jotka poikkeavat kauas trendisuoralta. Vasemmassa ylakulmassa

tallaisia pisteita ei ole.
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lot price €/bm2
4096

2048

1024+

512 O

256 @)

T T
2048 4096 8192

dwelling price €/m2

Kuva 6. Asunto- ja tonttihintojen yhteys Helsingissa

Kuvaan 6 sovitetaan lineaarinen kayra:

Maan arvo = e * Asunnon hinta 148 = 0,00413 * Asunnon hinta 148

Helsingin skaalaus voidaan esittda kuvina 4 — 5 ja taulukossa 13.

Maan arvo €/kem?2

3500
3000
2500
2000
1500
1000

500

O O O O O O O O O O O O O O
©O O O O O O O O O O O O O O
©O © N O ¥ © © &N O ¥ © © o o©
- 4 N N O F < 1O 1O © M~ N~ 00 o
Asunnon hinta €/m2

Kuva 7. Maapohjan arvo (€/kem2) funktiona asunnon hinnasta Helsinki.
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Maapohjan osuus %
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Asunnon hinta €/m2

Kuva 8. Maapohjan arvo % asunnon hinnasta funktiona asunnon hinnasta

Helsinki.

Taulukko 16. Maapohjan arvo €/kem2 ja % funktiona asunnon hinnasta

(E/asm2) Helsingissa

Asunnon Maan

hinta arvo %
1000 114 14 %
2000 317 19 %
3000 578 23 %
4000 885 27 %
5000 1231 30 %
7000 2025 35 %
10000 3433 41 %

Eteld-Helsingissd, Suomen ehké kalleimmalla alueella, asuntohinnat tuottavat kuvan
9 mukaiset maanarvon ennusteet noin 300 taloyhti6lle (mustat numerot), joiden

mediaanina saadaan noin 20 hinta-alueen maanarvon ennusteet (punaiset numerot).
Useimmilla naista hinta-alueista ei ole tonttikauppoja lainkaan. Jos tonttikauppoja on,

ne otetaan huomioon kolminkertaisella painolla taloyhtiihin verrattuna.
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Kuva 9. Asuntohinnat kd&nnettyna maapohjan arvoksi. Noin 300 taloyhtiota Etela-
Helsingissa



Liite 4. Laatuvakiointi ja eurohintojen laskukaavat

Asunnon laatuvakioitu hinta taloyhtiossa, Helsingin malli
aluekal191=aluekall1-0.736;

laatu9l=

hpa60*-0.0086672099
+i1ka30*-0.0115523163
+1kab50*0.0029438802
+ETRANTA300*-0.0003147340
+aika*0.0424546448

+aluekal 191*aika*0.0320651885
+aluekal 191*1ka30*0.0087824091
+aluekal 191*1ka50*-0.0044002367
+aluekal 191*hpa60*0.0098270966
+aluekal 191*ETRANTA300*0.0001798233;

iT vuosi=2015 then laatu9l=laatu91+-0.07343465;
iT vuosi=2016 then laatu9l=laatu91+-0.06894607;
iT vuosi=2017 then laatu9l=laatu91+-0.05994379;
iT vuosi=2018 then laatu9l=laatu91+-0.05112741;
iT vuosi=2019 then laatu9l=laatu91+-0.05647805;
iT vuosi=2020 then laatu9l=laatu91+-0.04527638;
iT vuosi=2021 then laatu9l=laatu91+-0.01346358;

Ivhinta = Inhinta — laatu9l
elvhinta = exp (lvhinta)

Asunnon laatuvakioitu hinta taloyhtiéssa, Muun maan malli

laatu=

hpa60*-0.0070004744
+i1ka30*-0.0207902685
+1ka50*0.0012025547
+ETRANTA300*-0.0004095834
+aika*0.0090837921

+aluekal 1*aika*0.0311971054
+aluekal 1*1ka30*0.0135064086
+aluekal 1*ika50*0.0011770485
+aluekal 1*hpa60*-0.0034091377
+aluekal I*"ETRANTA300*0.0000797829;

iT vuosi=2015 then laatu=laatu+0.017412654;
iT vuosi=2016 then laatu=laatu+0.009251756;
iT vuosi=2017 then laatu=laatu+0.013194520;
iT vuosi=2018 then laatu=laatu+0.016825208;
iT vuosi=2019 then laatu=laatu+0.007574159;
iT vuosi=2020 then laatu=laatu+0.014545195;
iT vuosi=2021 then laatu=laatu+0.028280685;

Ivhinta = Inhinta — laatu
elvhinta = exp (lvhinta)
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AK -tontin kem2-hinnan laskukaavat:

Tonttikaupoista:

RROHINTA=hinta/rakoik/ahis2000*178;

if kaakayt in ("AK","AL") then RROHINTA_AK =RROHINTA; else RROHINTA_AK=_;
iT RROHINTA_AK=. then RROHINTA_AP=RROHINTA; else RROHINTA_AP=_;
Taloyhtidista:

rroHINTA ak SUHDE=ELVHINTA*tos_ median;
rroHINTA_aP_SUHDE=ELVHINTA*tos_median/0.721;

rroHINTA_JOUSTO_ak=EXP(vakio_ak+LVHINTA*JOUSTO_ak);

AP -tontin m2-hinnan laskukaavat:

Tonttikaupoista:

vaknhinta =nhinta*(1000/pala)**-0.177*(20/teho)**0.343;
Omakotitaloista:

Omakotitalon laatuvakioitu hinta
vakhinta=hinta*(160/parak)**0.422 *exp((50-pika)*-0.0180)/1000 ;

nhinta_jousto=vakhinta**jousto_ok * exp(vakio_ok) ;

nhinta_suhde=vakhinta*suhde_ok/pala_median;

HAJA -maapohjan m2-hinnan laskukaavat:

Tonttikaupoista:

rhinta=hinta/ahis2000*178/1000;

[*rantatontit*/

if ranta =1 then rhintalv=hinta/ahis2000*178/1000*(5000/kokala)**0.218;

[*sisamaantontit*/

if ranta =0 then rhintalv=hinta/ahis2000*178/1000*(5000/kokala)**0.267*(exp(0.014*aika));;
nrhinta=hinta/kokala/ahis2000*178;

rhinta_edus=rhintalv ; If edus=0 then rhinta _edus=.;

Rakennetuista kiinteistoistd (vain rannalla)
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if SUOMI="pohjoinen’ then eurohinta_talo_jarvilv=eurohinta_talo_jarvilv0*0.285;
if SUOMI="keski' then eurohinta_talo_jarvilv=eurohinta_talo_jarvilv0*0.360;
if SUOMI="etel&' then eurohinta_talo_jarvilv=eurohinta_talo_jarvilv0*0.501;
if SUOMI="uusimaa’' then eurohinta_talo_jarvilv=eurohinta_talo_jarvilvO *0.501,

if suomi="pohjoinen’ then eurohinta_talo_merilv=eurohinta_talo_merilv0*0.439;
if suomi='etel&’ then eurohinta_talo_merilv=eurohinta_talo_merilv0*0.506;
if suomi='uusimaa’' then eurohinta_talo_merilv=eurohinta_talo_merilvO *0.646;

Rakennettujen kiinteistdjen (vain rannalla) laatuvakioitu hinta
if ranta = 1 then eurohinta_talo_Iv

=eurohinta_talo*(5000/kokala)**0.07

*exp(aika*0.024)

*exp(ika40*-0.011)*(50/PARAK)**0.53;



Liite 5. AR- ja AO -tontin hintasuhde
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Tulosten soveltaminen maapohjan arvostamisjarjestelméassé. Vero soveltaa aluehintoja

harkintansa mukaan, mutta Maanmittauslaitos toimittaa aluehinnat seuraavin AR -tonttialennuksin:

Espooseen, Kauniaisiin ja Vantaalle-20 %. muille isoille paikkakunnille -15 % ja pienille

paikkakunnille -5 %.

49
91
92
235

Muita isoja kaupunkeja tai niiden kehyskuntia ovat :

98

106
109
167
179
186
202
205
211
244
245
257
272
285
286
297
398
405
418
444
491
536
543
564
604
609
638
680
684
698
734
743
753
837
853
858
905
980

Espoo -20 %
Helsinki -15%
Vantaa -20 %

Kauniainen -20 %

Hollola
Hyvink&a
Hameenlinna
Joensuu
Jyvéaskyla
Jarvenpaa
Kaarina
Kajaani
Kangasala
Kempele
Kerava
Kirkkonummi
Kokkola
Kotka
Kouvola
Kuopio
Lahti
Lappeenranta
Lempé&ala
Lohja
Mikkeli
Nokia
Nurmijarvi
Oulu
Pirkkala
Pori
Porvoo
Raisio
Rauma
Rovaniemi
Salo
Seingjoki
Sipoo
Tampere
Turku
Tuusula
Vaasa
YI6jérvi

-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
-15%
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Liite 6. Rannan kertoimen laskenta

Kuntakohtaisten rantakertoimien laskenta:

Asemakaava-alueilla:
rantapreemio= 1.2018728+siskall*-0.5738294 + maakuntavakio;

HAJA-alueilla:

rantakerroin = Isis * -2,47 + aluevakio;

Kaavat antavat rantapreemion, josta ottamalla eksponentti saadaan rannan kerroin. Maakunta- ja

aluevakiot on esitetty alla olevassa taulukossa.

Alue Aluevakio Maakunta Maakuntavakio

1=Uusimaa 0,34

2=Varsinais-Suomi 0,26

4 = Satakunta -0,1

Etela-Suomi 12,3 5=Kanta-Hame -0,02
6 =Pirkanmaa -0,01

7 =Paijat-Hame 0,25

8 =Kymenlaakso 0,1

9 =Etela-Karjala 0,03

10 = Etel&-Savo -0,01

Keski-Suomi 10 11 =Pohjois-Savo -0,32
12 =Pohjois-Karjala -0,47

13 =Keski-Suomi -0,21

14 = Etela-Pohjanmaa -0,37

15=Pohjanmaa -0,04

16 =Keski-Pohjanmaa -0,34

Pohjois-Suomi 8,5 17 =Pohjois-Pohjanmaa -0,67
18 =Kainuu -0,57

19=Lappi -0,93

21 = Ahvenanmaa; 0
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Taulukot 17 ja 18 kertovat, paljonko eri tonttityyppien hinta-alueita on, kuinka usein ne ovat
tavoitellun kokoisia ja paljonko niissd on tontteja. TAssa tavoitteen ja suositusten mukaiseksi on
katsottu ne AP- ja HAJA- hinta-alueet, joilla on vahintaan 30 tonttia. Muuten on pitanyt olla
vahintdan 5 tonttia. Naiden kahden luokan lisaksi luokitellaan viela omaksi luokaksi hinta-alueet,
joilla tonttien yhteenlaskettu pinta-ala on alle hehtaarin.

Hinta-alueita on koko maassa kunnat ja kaikki tonttityypit yhteenlaskien, 18031 kpl. Luvusta
kuitenkin puuttuvat hinta-alueet, joilla ei ole lainkaan verotettavaa maapohjaa. Naitékin on satoja
tai todennakoisemmin tuhansia.

Taulukko 17. Hinta-alueiden lukumé&éara ja jakauma

All
ttatv
AK
AP
HAJA
AR
K1

R1

T1

All

18031

4207
3998
2120
2514
2487
949

1756

alle 1
ha

5824

1564
850
313
982
1126
582
407

alle 5/30 yli 5/30

tontti

3399

534
905
421
297
701
134
407

tonttia

8808

2109
2243
1386
1235
660
233
942

alle
suositusten

9223

2098
1755
734
1279
1827
716
814

%

51%

50 %
44 %
35%
51%
73%
5%
46 %

Suositusten mukaisia hinta-alueita on noin puolet, 8808 kpl. Suositusten mukaiset hinta-alueet
kasittavat kuitenkin 98 % kaikista tonteista:

Taulukko 18. Tonttien lukumaaré ja jakauma

All
ttatv
AK
AP
HAJA
AR
K1

R1

T1

1423348 11243

59273

422967
874138

26576
11801
5443

23150

alle 1
ha

3698
1699
563
1873
1859
931
620

alle 5/30 yli 5/30

tontti

21948

1488
12089
4544
900
1635
332
960

tonttia

1390157

54087
409179
869031
23803
8307
4180
21570

alle
suositusten

33191

5186
13788
5107
2773
3494
1263
1580

2%

9%
3%
1%
10%
30%
23%
7%
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Taulukossa 19 on tutkittu, paljonko hinta-alueita olisi, jos kaikki saman kunnan samanhintaiset
hinta-alueet yhdistettaisiin:

Taulukko 19. Hinta-alueiden lukumé&éara ja jakauma. (Kunnan samanhintaiset hinta-alueet
yhdistetty.)

alle 5/30 | yli 5/30

All alle 1 ha tontti tonttia pienet %

All 13574 4541 2697 6336 7238 53 %
ttatv

AK 3498 1289 499 1710 1788 51 %
AP 3048 745 736 1567 1481  49%
HAJA 11369 225 312 832 537 39 %
AR 2267 887 289 1091 1176 52 %
K1 1509 612 452 445 1064 71%
Rl 825 489 123 213 612 74 %
Tl 1058 294 286 478 580 55 %

Hinta-alueiden lukumaara laskee, mutta ei merkittavasti. Isojen hinta-alueiden lukumaara laskee
enemman kuin pienten.

Johtopaatokset:

Hinta-alueiden joukossa on noin 9000 varsin pienté hinta-aluetta. Naiden osuus AP- ja HAJA -
tonteissa on kuitenkin pienempi kuin muiden tonttien joukossa. Monia tonttityyppeja on joissakin
kunnissa niin vahan, etté hinta-alueelle ja& pakosta vahan tontteja, jos naiden tonttityyppien hinta-
alueen rajat seuraavat AP- ja HAJA- alueiden rajoja.

Jos hinta-alueita, joilla ei ole lainkaan verotettavaa maapohjaa, on paljon, niiden yhdistdminen
paljon isommiksi hinta-alueiksi voi olla tarpeen.

Hinta-alueita voidaan karkeasti ajatella olevan asemakaava-alueilla noin 4000 ja HAJA-
kayttotarkoituksessa samoin noin 4000.
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Merkintd | Merkinnén selitys Verrataan | Yksikkd | Kerroin | Muita huomioita
A Asuinrakennusten AK, €/k- 1 | Pinta-alan alennuskaava (A)
korttelialue AP m2,
€/m2
AH Asumista palveleva AK €/k- 0,1 | Pinta-alan alennuskaava (A)
yhteiskdyttdinen k-alue m2
AL Asuin-, liike ja AK, €/k- 1 | Pinta-alan alennuskaava (A)
toimistorakennusten k- AP m2,
alue €/m2
AM Maatilojen AP €/m2 | 0,25 | Pinta-alan alennuskaava (A)
talouskeskusten alue
AO Erillispientalojen AP €/m2 1 | Pinta-alan alennuskaava (A)
korttelialue
C Keskustatoimintojen AK €/k- 0,8
korttelialue m?2
E Erityisalue AP €/m2 0,1
EA Ampumarata-alue AP €/m2 0,1
EH Hautausmaa-alue AP €/m2 0,1
EJ Jatteenkasittelyalue AP €/m2 0,1
EK Kaivosalue AP €/m2 0,1
EMT | Mastoalue AP €/m2 0,2
EN Energiahuollon alue T €/k- 1 | Pinta-alan alennuskaava (T)
m2
EO Maa-ainesten ottoalue AP €/m2 0,1
EP Puolustusvoimien alue AP €/m2 0,2
ET Yhdyskuntateknista T €/k- 1 | Pinta-alan alennuskaava (T)
huoltoa palvelevien m2
rakennusten ja laitosten
korttelialue
EV Suojaviheralue AP €/m2 0,1
KL Liikerakennusten K 1
korttelialue
KM Liikerakennusten k-alue, K 1
johon saa sijoittaa
vahittaiskaupan
suuryksikén
KT Toimistorakennusten K 1
korttelialue
KTY Toimitilarakennusten K 1
korttelialue
L Liikennealue AP €/m2 0,1
LH Huoltoaseman korttelialue | K €/k- 2 | Paakaupunkiseutu
m2
LH Huoltoaseman korttelialue | K €/k- 1| Muu Suomi
m2
LHA Henkildliikenneterminaalin | K €/k- 0,5
korttelialue m?2
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LK Kanava-alue AP €/m2 0,1

LL Lentokenttaalue AP €/m2 0,1

LP Yleinen pysakdintialue AP €/m2 0,1

LPA | Autopaikkojen korttelialue | AK €/m2 | 0,05

LPY Yleisten AK €/k- 0,1
pyséakaintilaitosten m2
korttelialue

LR Rautatiealue AP €/m2 0,1

LS Satama-alue T €/m2 1 | Pinta-alan alennuskaava (T)

LT Yleisen tien alue AP €/m2 0,1

LTA Tavaraliikenneterminaalin | T €/k- 0,5
korttelialue m2

LV Venesatamal/venevalkama | AP €/m2 0,2

MP Puutarha- ja AP €/m2 0,1
kasvihuonealue

MU Maa- ja metsatalousalue, | AP €/m2 0,1
jolla on erityista ulkoilun
ohjaamistarvetta

MY Maa- ja metsatalousalue, | AP €/m2 0,1
jolla on erityisia
ympdristbarvoja

M Maa- ja metsatalousalue AP €/m2 0,1

MT Maatalousalue AP €/m2 0,1

MA Maisemallisesti arvokas AP €/m2 0,1
peltoalue

ME Kotielaintalouden AP €/m2 0,1
suuryksikon alue

P Palvelurakennusten AK €/k- 0,5
korttelialue m2

PL Lahipalvelurakennusten AK €/k- 0,5
korttelialue m2

PV Huvi- ja viihdepalvelujen K €/k- 0,8
korttelialue m2

R Loma- ja matkailualue AP €/m2 1 | Pinta-alan alennuskaava (A)

RA Loma-asuntojen AP €/m2 1 | Pinta-alan alennuskaava (A)
korttelialue

RL Leirintaalue AP €/m2 0,1

RM Matkailua palvelevien AP €/k- 0,8
rakennusten korttelialue m2

RP Siirtolapuutarha- AP €/m2 0,2
/palstaviljelyalue

RV Asuntovaunualue AP €/m2 0,1

S Suojelualue AP €/m2 0,1

SL Luonnonsuojelualue AP €/m2 0,1

SM Muinaismuistoalue AP €/m2 0,1

SR Rakennussuojelualue AK, €/k- 0,8 | Pinta-alan alennuskaava (A)

AP m2
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TT Teollisuusrakennusten T 1 | Pinta-alan alennuskaava (T)
korttelialue

TV Varastorakennusten T 1 | Pinta-alan alennuskaava (T)
korttelialue

TY Teollisuusrakennusten T 1 | Pinta-alan alennuskaava (T)
korttelialuetta jolle
ymparist6 asettaa
toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia

\Y Virkistysalue AP €/m2 0,1

W Vesialue AP €/m2 0,1

VK Leikkipuisto AP €/m2 0,1

VL Lahivirkistysalue AP €/m2 0,1

VP Puisto AP €/m2 0,1

VR Retkeily- ja ulkoilualue AP €/m2 0,1

VU Urheilu- ja AP €/m2 0,1
virkistyspalvelujen alue

VvV Uimaranta-alue AP €/m2 0,1

Y Yleisten rakennusten AK €/k- 0,5
korttelialue m2

YH Hallinto- ja K €/k- 0,8
virastorakennusten m2
korttelialue

YK Kirkkojen ja muiden AK €/k- 0,5
seurakunnallisten m2
rakennusten korttelialue

YL Julkisten AK €/k- 0,5
l&hipalvelurakennusten m2
korttelialue

YM Museorakennusten K €/k- 0,8
korttelialue m2

YO Opetustoimintaa AK €/k- 0,5
palvelevien rakennusten m2
korttelialue

YS Sosiaalitointa ja AK €/k- 0,5
terveydenhuoltoa m2
palvelevien korttelialue

YU Urheilutoimintaa T €/k- 0,5
palvelevien rakennusten m2
korttelialue

YY Kulttuuritoimintaa K €/k- 0,8
palvelevien rakennusten m2

korttelialue
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