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Maapohjan arvostaminen kiinteistoverotusta varten

Yleiskuvaus

Maapohjan arvostamisen tarkoitus

Maanmittauslaitos on laskenut maapohjan aluehinnan kaikille Suomen kiinteistdverovel-

vollisille kiinteistdille. Aluehinta tarkoittaa maapohjan kdypé&é arvoa eli markkina-arvoa.

Kéaypa arvo eli markkina-arvo on kansainvalisen arviointistandardin (IVS) méaaritelman
mukaisesti: "arvioitu rahamaara, jolla hyddyke tai vastuu arvopaivana vaihtaisi omistajaa
liketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmu-
kaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman

pakkoa”.

Aluekohtaiset hinnat neliometria tai kerrosneliometria kohden lasketaan kuudelle p&a-
kayttotarkoitukselle. N&ita ovat asemakaava-alueella sijaitsevat asuinpientalojen (AP),
rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten alueet (AR), asuinkerrostaloalue (AK),
liike- ja toimistorakennusalue (K) seka teollisuus - ja varastorakennusalue (T). Asema-
kaava-alueen ulkopuolella (HAJA) sovelletaan samaa aluehintaa kayttotarkoituksesta

riippumatta.
Aluehinta massa-arvioinnin lopputuloksena

Aluehinta tuotetaan massa-arviointina, jolloin tietylle hinta-alueelle sijoittuvat, samaa
kayttotarkoitusta olevat kiinteistdt saavat saman aluehinnan. Maanmittauslaitos on tuot-
tanut ja toimittaa Verohallinnolle tiedot kiinteistdjen sijoittumisesta hinta-alueille. Hinta-
alue on suurin mahdollinen maantieteellisesti rajattu alue, jonka sisalla kiinteistéjen maa-
pohjan markkina-arvo on riittdvan yhtenainen. Kullakin hinta-alueella on yksil6llinen alue-
hinta. Aluehinta kuvaa hinta-alueen maapohjan keskimaaraista markkina-arvoa eli keski-

maaraisesti saavutettavissa olevaa kauppahintaa.

Massa-arviointi ei ole yhta tarkkaa kuin kohteiden yksildllinen arviointi kiinteistbkauppaa
varten. Massa-arvioinnissa otetaan huomioon vain tarkeimmat hintaan vaikuttavat tekijat

kuten tonttityyppi, sijainti, rakennusoikeus ja tontin koko.
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Verohallinto laskee kiinteistén maapohjan verotusarvon aluehinnan, maapohjan koon ja
lakisdateisen varovaisuusalennuksen tulona. Aluehinta ilmoitetaan yleenséd maapohjan
pinta-alaa kohden (€/m?). Seuraavissa tapauksissa aluehinta ilmoitetaan kuitenkin raken-
nusoikeuden pinta-alaa kohden (€/kem?): kaikki AK-tontit, kaikki asemakaavan asunto-

tontit PKS-alueella seka kaikki liike- ja toimistotontit (K).

Maanmittauslaitoksen toteuttama arvostamisjarjestelma perustuu olemassa olevien re-
kisterien, tilastollisten massa-arviointiohjelmistojen ja paikkatietoteknologian hyédyntami-

seen.

Massa-arvioinnin ensisijainen tietolahde on kiinteistdjen kauppahintarekisterin (KHR) ra-
kentamattomien tonttien ja rakennuspaikkojen kaupat. Liséksi kaytetdéan KHR:n omakoti-
talokauppoja ja Verohallinnon varainsiirtoverotietoja asuinhuoneistojen kaupoista. Muita
tietoldhteitéa ovat mm. Verohallinnon kiinteistdverotuksen tiedot, rakennus- ja huoneistore-
kisteri (RHR), maastotietojarjestelma (MTJ), kiinteistérekisteri (KR), seka ilmakuvat. Joh-
tuen liikke- ja toimisto- seka teollisuus- ja varastokayttotarkoitusten tonttikauppojen verrat-
tain vahaisesta méaarasta, kerataan naiden arviointia varten hintatietoja edella lueteltujen

l&hteiden lisdksi my6s suoraan kunnilta ja kaupungeilta.

Kauppahintojen laatuvakiointi

Rakentamattomien tonttien ja rakennuspaikkojen kauppahinnat laatuvakioidaan. Laatu-
vakiointi tarkoittaa ensinnakin deflatointia eli hintatason korjaamista arviointiajankohdan
hintatasoon. Toiseksi se tarkoittaa hinnan korjaamista myds tontin rakennusoikeuden,

tontin pinta-alan ja rantaan rajoittumisen osalta vakiotontin hintaiseksi.

Laatuvakiointi ei tarkoita tontin hinnan vakiointia sijainnin osalta. Laatuvakiointimalleissa
on kylla kaytetty sijaintitekijoitd, mutta vain kontrollimuuttujina eli siksi, ettei sijainnin vai-

kutus vaarista tutkittavien ominaisuusmuuttujien vaikutusta.
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Laatuvakioituja kauppahintoja kaytetdan kahteen tarkoitukseen: ensi vaiheessa ho-
mogeenisten hinta-alueiden muodostamiseen, jolloin kaytetaan suhteellisia, ei-euromaa-
raisia hintoja, ja lopuksi varsinaisten euroméaaraisten aluehintojen laskentaan valmiille

hinta-alueille.

Maapohjan hinnan johtaminen asuntojen hinnoista

Jos maapohjan kauppoja olisi riittdvasti, ne olisivat paras ja ainoa kauppahintatieto alue-
hintojen laskemiseksi. Maapohjan kauppoja onkin suuressa osassa maata runsaasti.

Asemakaava-alueen ulkopuolella kdytetaan vain maapohjan kauppoja, paitsi rannoilla
kaytetaan myos rakennettujen kiinteistdjen kauppoja. Teollisuus-, liike- ja
toimistotonttien aluehintojen maarittamisessa joudutaan tonttikauppojen vahaisen

maaran takia tukeutu-maan myds muihin tietoléhteisiin.

Asemakaavan asuntotonttien kohdalla k&ytetdan apuna asuntojen hintoja maapohjan ar-
von laskennassa. Asuntohinnat ovat toisaalta omakotitalojen kauppoja, toisaalta asuin-

huoneistojen kauppoja. Koska asuntotonttien kysynta on asuntojen kysynnéstéa johdettua
kysyntaa, myds tonttimaan hintaerot seuraavat asuntojen hintaeroja paikallisesti ja ajalli-

sesti, joten asuntohinnat ovat teoreettisesti validi tonttimaan hinnan indikaattori.

Maapohjan arvoa asuntokauppojen avulla laskettaessa maapohjan arvon ennuste saa-
daan yksinkertaisen hintamallin avulla. Hintamallissa on tietoina hinta-alueen keskimaa-
rainen tonttihinta ja asuntohinta, jotka molemmat ovat laatuvakioituja. Jalkimmainen se-
littda edellistd. Asuntohinnan laatuvakiointi perustuu hinnan deflatointiin, talon ian, huo-
neiston koon ja rantaan rajoittumisen vakiointiin. Vastaavasti omakotitalojen hinnan laa-
tuvakiointi perustuu hinnan deflatointiin, talon ian ja talon koon seka rantaan rajoittumi-

sen vakiointiin.

Hintamalli estimoidaan erikseen 16 suurimpaan kaupunkiin. Muuhun Suomeen estimoi-
daan 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 €/m2. Asuinhuoneistojen mallissa jousto on tyypillisesti valilla 2-5 %, eli asun-
tojen paikalliset hintaerot kertautuvat suurempina maapohjan hintaeroina. Omakotitalojen

mallissa jousto on pienempi, tyypillisesti valilla 1-3 %, eli asuntojen paikalliset hintaerot
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kertautuvat suurempina maapohjan hintaeroina, mutta ei niin suurina kuin asuinhuoneis-

tojen kohdalla.
Suhteellisen hinnan laskenta

Hinta-alueiden muodostaminen perustui hintapisteisiin ja naiden suhteellisiin hintoihin.
Hintapiste tarkoittaa maapohjan kaupan tai asuntokaupan sijaintia. Suhteellinen hinta tar-
koittaa 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.

Suhteellinen hinta on laskettu erikseen maapohjalle ja asunnoille. Lopuksi asuntojen hin-

tapisteet on skaalattu vastaamaan maapohjien hintapisteita.
Hinta-alueiden muodostaminen

Hinta-aluejako tuotettiin laatuvakioitujen hintapisteiden seka mikroaluejaon perusteella.
Mikroalue on péaéatien, kokoojatien, vesiston tai vastaavan mukainen aluejako. Mikroalue-
jako muodostettiin automaattisesti hyddyntden maastotietojarjestelman tietoja. Yhdista-
malla laatuvakioitu suhteellinen hinta ja mikroalueet saatiin aikaan hinta-alueiden proto-
tyyppi, jossa jokaisella mikroalueella on hintapisteisté laskettu suhteellisen hinnan medi-
aani. Hinta-alueet muodostettiin yhdistdmalla suuri joukko ominaisuuksiltaan ja suhteelli-

selta hinnaltaan toisiaan vastaavia mikroalueita.

Suhteellisen hinnan avulla hintapisteet voi esittaa pienina kokonaislukuina, jolloin niitd on
helppo kayttda hinta-alueiden rajaamisessa. Hinta-alueet on pyritty muodostamaan ho-
mogeeniseksi, jolloin hintataso vaihtelee hinta-alueen sisalla mahdollisimman vahan, ja
hinta-alueen raja pyritaan sijoittamaan sellaisiin kohtiin, joilla hintaero on suuri. Hintapis-
teiden arvoista voi paatelld, milloin ylittyy 20-50 % hintaero, jolloin alueen jakaminen eri
hinta-alueisiin on tarpeen. Kaytadnndssa hinta-alueiden valinen hintaero jai usein pie-

neksi, mutta iso alue haluttiin kuitenkin jakaa pienempiin osiin.

Tuloksena oli hinta-aluejako ja kullekin hinta-alueelle suhteellisen hinnan painotettu me-
diaani, joka on laskettu kaikkien alueen hintapisteiden suhteellisista hinnoista. Maapoh-
jan pisteilla on suurempi paino kuin asuntopisteilld, ja tuoreilla kaupoilla suurempi paino

kuin vanhemmilla.
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Yritystonttien hinta-alueet

Yritystonttien hinta -alueet muodostettiin mikroalueita yhdistamalla ja pilkkomalla niin, etta
saatiin muodostettua sellaiset maantieteellisesti rajatut alueet, joiden rajojen sisapuolella
maapohjan markkina-arvo kyseisessa kayttotarkoituksessa (liike/toimisto (K) tai teolli-
suus/varasto (T)) on likimaarin sama. Muodostamisessa hyddynnettiin asemakaavakart-
toja, ilmakuvia seka hintapisteitd. Lopullisessa aluehinnan maarittamisessa ensisijaisena
tietolahteend oli korkeintaan viisi vuotta vanhat tilastollisesti edustavat ja vertailukelpoiset
tonttikaupat. Kauppojen véahéaisen maaréan takia hintatietoja hankittiin myos suoraan kun-
nilta ja kaupungeilta. Niiss& kunnissa ja hinta-alueilla, joissa kauppoja ei ollut kaytettavissa
tukeuduttiin hintatason maarittamisessd myos vanhempiin yritystonttikauppoihin, myyn-
nissa olevien yritystonttien hintapyyntéihin sek& myds naissa kunnan asiantuntijan néake-

mykseen.
Aluehinnan laskenta ja maaraaminen

Eurohintainen aluehinta tarkoittaa aluehintaa rahamaaraisend, erotuksena suhteellisesta
hinnasta, joka on ei-rahamdaarainen. Eurohinnat lasketaan yksinkertaisilla muutaman
muuttujan hintamalleilla, jossa vakioidaan yleensa vain tontin pinta-ala ja kaupan ajan-
kohta. Laskenta perustuu viimeisen kymmenen vuoden hintatietoihin. Maanmittauslaitok-
sen arvioitsija kay lapi laskennan tulokset ja paattaa viime kadessa itsendisesti aluehin-
nan. Laskennasta voidaan poiketa, jos epédedustavaksi tulkittu kauppa on saanut liian

suuren painon tai tulos ei ole looginen esimerkiksi viereisiin hinta-alueisiin verrattuna.

Hinta-alueaineiston lopputuloksena on paikkatietojarjestelmassa kuusi hinta-aluetasoa,
yksi kullekin kayttotarkoitukselle. Kunkin kayttétarkoituksen kullakin hinta-alueella on yk-
siléllinen massa-arvointiin perustava aluehinta. Hinta-alueella on aluehinnan liséksi tieto
ns. rantakertoimesta, joka kertoo rantatontin ja sis@maatontin hintaeron. Lisaksi maaritel-
tiin ns. erilliskertoimet, joilla Verohallinto maarittda harvinaisempien kayttotarkoituksien

hinnat lahtien padkayttotarkoituksien hinnoista.
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Hinta-alueiden lukumaarat

Asemakaava-alueilla asumisen hinta-alueita on koko maassa noin 7500, HAJA-kayttotar-
koituksessa noin 3700, K-kayttotarkoituksessa noin 7200 ja T-kayttotarkoituksessa noin
6100 hinta-aluetta. Helsingissa asemakaava-alueilla asumisen hinta-alueita on noin 370.
Hinta-alueiden suuri maaré on seurausta siita, etta asemakaavan kaikkien kéayttotarkoi-
tuksien hinta-alueet on tuotettu kattamaan koko asemakaava-alue riippumatta siité, onko
alueella kyseista kayttotarkoitusta. Esimerkiksi asemakaavan asumisen hinta-alueista

noin 4100 (Helsingissa 190) on todellisuudessa asumiskaytossa.

Rannan vaikutus

Rantaan rajoittuminen vaikuttaa verotusarvoon korottavasti. Rannan vaikutus otetaan
huomioon rantakertoimella, jota sovelletaan asuntojen ja loma-asuntojen maapohjaan ja
joka on yleensa sama kunnan kaikilla maapohjilla. Pienin rantakerroin on 1,3 Helsingissa
ja muutamissa isoissa kaupungeissa. Suurin rantakerroin on noin seitsemén. Rantaker-
roin on estimoitu kauppahintojen perusteella. Rantakertoimen suuruuteen vaikuttaa kay-
tannossa kaksi seikkaa: rantatonttien kysynta ja "kuivanmaan” tonttien hintataso. Jos
"kuivanmaan” maapohjat ovat kunnissa halpoja, rantakerroin on yleensa korkea. Jos ran-
tatonttien kysynté& on suurta, rantakerroin on yleensa korkea. Niinpa korkeimmat ranta-
kertoimet ovat etelan niissa kunnissa, joissa vakinaisen asuntojen tonttien kysynté on va-

haista ja hinnat matalat, mutta vapaa-ajan rantatonttien kysyntéa suurta ja hinnat korkeat.

Joskus rannan laheisyys nostaa maapohjan verotusarvoa, vaikka tontti ei rajoitukaan
rantaan. Asemakaava-alueilla on joskus erotettu esimerkiksi rantapuistoon rajoittuva

alue, joka on kauempana rannasta olevaa aluetta kalliimpi.

Erilliskertoimet

Verohallinto laskee maapohjan verotusarvot padkayttotarkoitusten (AP, AR, AK, HAJA,
K, T) liséksi myds kaikille muille asemakaavan maapohjille. Kaytdnndssa ne lasketaan
ns. erilliskerrointen avulla I&htien jonkin paakayttotarkoituksen aluehinnasta. Kertoimia
on méaritelty 75 kaavamerkinnalle. Paakayttotarkoituksiin suoraan liittymattdmien erillis-

kerrointen avulla laskettavien maapohjien osuus koko maaveropohjasta on noin 7 %.
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Tiedonsiirrot, yllapito ja tietopalvelu

Hinta-alueaineistosta tuotetaan kiinteistokohtainen siirtotiedosto Verohallinnolle kaytetta-
vaksi kiinteistoverotuksen lahtotietona seké hintakarttapalvelu kansalaisille. Verohallinto
kayttaa kiinteistoverotuksen lahtoétietona vuosittain yllapidettéavaa aineistoa. Kansalaiset

nakevat vuosittaisen hinta-alueaineiston hintakarttapalvelusta, joka liitetddn osaksi Vero-

hallinnon verkkopalvelua.

Hinta-alueiden rajaukset yllapidetaan vuosittain kuntarajojen ja asemakaava-alueiden
muutoksilla. Hinta-alueiden hinnat ajantasaistetaan vuosittain indeksia kayttaen. Laa-
jempi edellisen kymmenen vuoden hintatietoon perustuva uudelleenlaskenta tehddan

joka kolmas vuosi. Ajantasaistamisella varmistetaan, ettd aluehinnat vastaavat maapoh-

jan markkina-arvoa.
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