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Vardering av mark for fastighetsbeskattning

Allman beskrivning

Syfte med vardering av mark

Lantmateriverket har réaknat fram ett omradespris for marken i samtliga fastigheter i
Finland som ska betala fastighetsskatt. Med omradespris avses markens verkliga varde,

dvs. marknadsvarde.

| den internationella varderingsstandarden (IVS) definieras verkligt varde, eller
marknadsvarde, som féljer: "Marknadsvarde ar det bedémda belopp for vilket en tillgang
eller skuld borde kunna éverlatas vid vardetidpunkten mellan en villig kopare och en villig
sdljare i oberoende stéllning till varandra, efter sedvanlig marknadsfdéringstid, dar

parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang”.

Omradespriserna per kvadratmeter eller kvadratmeter vaningsyta raknas ut for sex
primara andamal. Dessa ar pa detaljplaneomraden kvartersomrade for bostadshus (AP),
kvartersomrade for radhus och andra kopplade smahus (AR), kvartersomrade for
flervaningshus (AK), kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader (K) samt
kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (T). | omraden utanfor
detaljplaneomradet (HAJA) tillampas samma omradespris oavsett andamal.

Omradespriset faststalls genom massvardering

Omradespriset raknas fram genom massvardering, sa att fastigheter som har samma
andamal och ligger inom samma priszon far samma omradespris. Lantmateriverket har
tagit fram varje fastighets placering inom sitt respektive prisomrade och levererar de har
uppgifterna till Skatteforvaltningen. Ett prisomrade det storsta mojliga geografiska
omrade inom vilket marknadsvardet pa fastigheternas markbotten &r tillrackligt enhetligt.
Prisomradena har varsitt faststallda omradespris. Omradespriset beskriver det
genomsnittliga marknadsvéardet pa markbottnen i omradet, med andra ord den i

genomsnitt uppnaeliga képeskillingen.
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Massvardering ar inte lika exakt som vardering av en enskild fastighet for
fastighetshandel. Vid massvardering beaktas endast de viktigaste prisbestimmande

faktorerna, som tomttyp, lage, byggréatt och tomtens areal.

Skatteforvaltningen raknar ut beskattningsvardet for en fastighet som produkten av
omradespriset, markbottnens areal och ett lagstadgat forsiktighetsavdrag. Omradespriset
anges i regel per markbottnens areal (€/m?). Daremot anges omradespriset per
byggrattsyta (€/m? vaningsyta) i féljande fall: alla tomter for flervaningshus (AK), alla
bostadstomter pa detaljplaneomraden inom huvudstadsregionen samt alla tomter for
affars- och kontorsbyggnader (K).

Lantmateriverkets varderingssystem bygger pa utnyttjande av befintliga register,
programvara for statistisk massvardering och geodatateknik.

Den priméara datakallan fér massvardering ar uppgifterna om kép av obebyggda tomter
och byggplatser i kdpeskillingsregistret dver fastigheter. Dessutom anvands uppgifter om
kop av egnahemshus fran kopeskillingsregistret och uppgifter om tverlatelseskatt vid kop
av aktielagenheter fran Skatteforvaltningen. Andra datakallor &r bland annat
Skatteférvaltningens uppgifter om fastighetsbeskattning, byggnads- och
lAgenhetsregistret, terrangdatasystemet, fastighetsregistret samt flygfoton. Eftersom det
gors relativt fa tomtkop inom kvartersomradena for affars- och kontorsbyggnader och for
industri- och lagerbyggnader samlas data for varderingen av dem &ven direkt fran

kommunerna och staderna, utdver de kallor som namnts ovan.

Kvalitetsstandardisering av kopeskillingar

Kopeskillingarna for obebyggda tomter och byggplatser kvalitetsstandardiseras. Det
innebar for det forsta deflatering, det vill sdga omrakning av prisnivan till den radande
prisnivan vid varderingstidpunkten. For det andra omraknas tomtpriset avseende

tomtens byggratt, areal och angransning till strand till priset p& en standardtomt.

Kvalitetsstandardisering betyder inte att priset standardiseras efter tomtens lage.

Standardiseringsmallarna innehaller visserligen lagesfaktorer, men de fungerar endast
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som kontrollfaktorer, for att sakerstélla att lagets inverkan inte forvranger effekten av de

egenskaper som ar foremal for granskningen.

Kvalitetsstandardiserade kdpeskillingar anvands for foljande tva syften: forst for bildning
av homogena prisomraden utgdende fran proportionella priser utan eurobelopp och
sedan for berakning av de egentliga eurobeloppen fér omradespriserna i de fardiga

prisomradena.

Harledning av markbottnens pris fran bostadspriserna

Forutsatt att det gors tillrackligt med kdp av markbotten utgér de den basta och enda
uppgiften om kopeskilling for berakning av omradespriserna. | en stor del av landet gors
det gott om markkop. Utanfor detaljplaneomrade anvands endast kop av markbotten,
utom pa strander anvands ocksa kop av bebyggda fastigheter. Vid bestamning av
omradespriserna for industri-, affars- och kontorstomter & man tvungen att ocksa

anvanda andra kéllor, eftersom antalet tomtaffarer &r sa litet.

| fraga om bostadstomter i detaljplanen anvands ocksa bostadspriserna som hjalp vid
berakning av markbottnens varde. Bostadspriserna hamtas fran kop av dels
egnahemshus, dels aktielagenheter. Eftersom efterfrdgan pa bostadstomter &r
efterfragan som harletts fran efterfragan pa bostader, foljer prisskillnaderna fér tomtmark
efter skillnaderna i de lokala bostadspriserna 6ver tid, och darfér ar bostadspriserna en

teoretiskt sett valid indikator av priset pa tomtmark.

Vid berdkning av markbottnens varde utifran bostadskopen erhalls en skattning med
hjalp av en enkel prismodell. Indata i modellen &ar det genomsnittliga tomtpriset och
bostadspriset i omradet; bagge uppgifterna ar kvalitetsstandardiserade, och det forsta
forklarar det andra. Kvalitetsstandardisering av priset pa aktielagenheter utgar fran
deflatering av priset och standardisering av husets alder, bostadens yta och angransning
till strand. Kvalitetsstandardisering av priset pa egnahemshus utgér fran deflatering av

priset och standardisering av husets alder och storlek och angransning till strand.

Prismodellen estimeras separat for de 16 stdrsta stdderna. For resten av landet
estimeras en modell som innehaller en kommunspecifik konstant. Alla modeller
innehaller bade en konstant och elasticitet. Elasticiteten anger hur manga procent

tomtens pris gar upp nar bostaden blir en procent dyrare. Konstanten uttrycker hur
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mycket en tomt i kommunen kostar om en bostad kostar exempelvis 1 000 €/m2. |

modellen med aktielagenheter ar elasticiteten i allmanhet 2-5 procent, det vill sdga att de
lokala skillnaderna i bostadspriserna realiseras som stérre prisskillnader for markbottnen.
I modellen med egnahemshus ar elasticiteten i allmanhet 1-3 procent, det vill saga att de
lokala skillnaderna i bostadspriserna realiseras som storre prisskillnader for markbottnen,

men inte i samma grad som for aktielagenheter.

Berakning av relativa priser

Prisomradena bildas utgdende fran prispoang och dartill horande relativa priser. Med
prispodng avses positionen for markképet eller bostadskopet. Relativt pris avser
prispunktens kvalitetsstandardiserade pris uttryckt som ett heltal pa en logaritmisk skala.
Skillnaden pa en poang i prispoangen ar lika med en procents skillnad i priset, 100
poang ar 270 procent, 200 poang ar 800 procent och sa vidare.

Det relativa priset har raknats ut separat fér markbotten och bostader. Till slut har

prispoangen for bostader raknats om sa att de motsvara prispoangen for markbottnen.

Bildning av prisomraden

Indelningen i prisomraden gjordes utifran de kvalitetsstandardiserade prispoangen och
indelningen i mikroomraden. Regionindelning i mikroomraden bygger pa huvudvagar,
matarvagar, vattendrag eller motsvarande. Indelningen i mikroomraden genererades
automatiskt utifran data i terrangdatasystemet. Genom att kombinera det
kvalitetsstandardiserade priset och mikroomradena erhélls en prototyp av prisomradena,
dar varje mikroomrade har ett medianvarde for det relativa priset som utgar fran
prispoangen. Prisomradena bildades genom att kombinera ett stort antal mikroomraden

som hade liknande egenskaper och relativa prisprofil.

Med hjalp av relativt pris kan prispoangen anges som sma heltal, vilket gor det enkelt att
anvanda dem for att avgransa prisomraden. Prisomradena har gjorts s& homogena som
maojligt, att prisvariationen inom ett omrade ar sa liten som majligt och prisomradets
grans dras dar prisskillnaderna ar stora. Utifran prispodangens varden kan man se nar
prisskillnaden ar storre &n 20-50 procent och det ar befogat att h&nféra dem till olika
prisomraden. | praktiken var skillnaderna mellan prisomraden anda sma, men man ville

anda dela upp ett stort omrade i mindre delar.
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Pa sa vis erholls en indelning i prisomraden, och for varje prisomrade faststalldes en
viktad median som beraknats utifran de relativa priserna pa prispoangen i omradet.
Poangen for markbottnen vager mer an poangen for bostader; likasa vager nyligen

genomférda kép mer an aldre affarer.

Prisomraden for foretagstomter

Prisomradena for foretagstomter bildades genom att sla ihop och dela upp mikroomraden
till sddana geografiska omraden som sinsemellan hade ungefar samma marknadsvarde
pa markbottnen for dessa anvandningsandamal (affars-/kontorstomter (K) eller industri-
llagertomter (T)). Omradena bildades med hjalp av detaljplanekartor, flygfoton och
prispoang. Den priméara datakallan for det slutliga faststallandet av omradespriserna var
hogst fem ar gamla, statistiskt representativa och jamférbara tomtaffarer. Eftersom antalet
affarer var litet, inhamtades prisdata aven direkt fran kommunerna och staderna. | de
kommuner och prisomraden dar det saknades uppgifter om kop anvandes vid
faststallandet av prisnivan aven aldre kop av foretagstomter, begarda priser pa

foretagstomter till salu och i dessa fall a&ven bedémning av en expert fran kommunen.

Berakning och faststallande av omradespris

Omradespriset i euro avser ett penningbelopp, i motsats till det relativa priset, som inte
uttrycks som ett belopp. Priserna i euro réknas ut med enkla prismodeller som innehaller
endast nagra variabler och i regel inga andra standardiserade varden an tomtens areal
och tidpunkten for kopet. Berakningarna bygger pa prisdata fran de senaste tio aren. En
varderare fran Lantmateriverket gar i genom resultaten av berakningarna och faststaller
slutligen sjalvstandigt omradespriset. Varderaren kan avvika fran resultatet av
berékningarna om en affar som inte anses vara representativ vager alltfor tungt eller om

resultatet inte ar logiskt dd man jamfor det med till exempel intill liggande prisomraden.

Utifran prisomradesdata faststélls for geodatasystemet sex prisomradesnivaer, en for
varje anvandningsandamal. Varje prisomrade for varje anvandningsandamal har ett
omradespris som bygger pa massvardering. Utéver omradespriset har for varje
prisomrade ocksa angett en sa kallad strandkoefficient, som uttrycker prisskillnaden

mellan en strandtomt och en inlandstomt. Dessutom faststalldes sarskilda koefficienter
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som Skatteforvaltningen anvander for att faststélla priserna for mer séllsynta

anvandningsandamal utifrdn de primara andamalen.
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Antal prisomraden

Pa detaljplaneomraden finns prisomraden for boende cirka 7 500 i hela landet, cirka

3 700 prisomraden hanfors till andamal HAJA, cirka 7 200 till andamal K och cirka 6 100
till andamal T. | Helsingfors finns cirka 370 prisomraden for boende pa
detaljplaneomrade. Det stora antalet prisomraden beror pa att prisomraden for alla
andamal har bildats for hela detaljplaneomradet oavsett om ett &andamal finns i omradet.
Till exempel anvands cirka 4 100 av prisomradena for boende i verkligheten for detta

andamal (motsvarande siffra for Helsingfors ar 190).
Inverkan av strand

En tomt som angransar till strand har ett hdgre beskattningsvarde. Inverkan av stranden
beaktas genom en strandkoefficient som tillampas pa markbottnen for bostader och
fritidsbostader och som i allménhet ar densamma for alla markbotten i en kommun. Den
lagsta strandkoefficienten 1,3 tillampas i Helsingfors och ett antal storre stader. Den
hdgsta strandkoefficienten ar cirka sju. Strandkoefficienten ar ett estimat som baserar sig
pa kopeskillingarna. De tva faktorer som i praktiken inverkar pa strandkoefficienten &r
efterfragan pa strandtomter och prisnivan pa “inlandstomter’. Om markbottnen pa
inlandstomterna i en kommun ar billig, ar strandkoefficienten oftast hog. Likasa om det
rader stor efterfrdgan pa strandtomter, ar koefficienten oftast hog. Darfor finns de hogsta
strandkoefficienterna i sddana kommuner i landets stdra del dar efterfragan pa tomter
for fasta bostader ar liten och tomtpriserna ar laga, medan efterfragan pa strandtomter

for fritidsbebyggelse ar stor och tomtpriserna ar hoga.

Ibland hojer ett strandnara lage beskattningsvéardet for markbottnen, &ven om tomten inte
angransar till strand. | detaljplaneomraden har ibland avskilts till exempel ett omrade som
angransar till en strandpark och som ar dyrare an ett omrade som ligger langre bort fran

stranden.
Sarskilda koefficienter

Skatteforvaltningen raknar ut beskattningsvardena fér markbottnen for de primara
andamalen (AP, AR, AK, HAJA, K, T) och for alla andra markbotten i detaljplanen. |
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praktiken raknas dessa ut med sarskilda koefficienter utifrin omradespriset for nagot av
de primara andamalen. Koefficienter har faststallts for 75 planbeteckningar. De
markbotten med sarskilda koefficienter som inte direkt hanfors till de primara andamalen

utgor cirka 7 procent av underlaget for fastighetsskatt.

Datatverféring, administration och informationstjanst

Utifran prisomradesdata bildas for varje fastighet en 6verforingsfil som
Skatteforvaltningen anvander som indata for fastighetsbeskattningen samt en karttjanst
med prisinformation fér medborgarna. De uppgifter som Skatteforvaltningen anvander
som indata for fastighetsbeskattningen uppdateras arligen. Medborgarna ser de arliga
uppgifterna om prisomraden i en karttjanst, som kopplas till Skatteforvaltningens e-tjanst.

Prisomradenas granser uppdateras arligen enligt a&ndringar i kommungranserna och
detaljplaneomradena. Priserna pa prisomradena uppdateras arligen med index. En
grundligare éversyn och omrakning av priserna utifran prisdata fran de foregaende tio
aren gors vart tredje ar. Genom uppdateringarna séakerstalls att omradespriserna

motsvarar marknadsvardet pa markbottnen.



