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2.1 Verotus muuttuvassa maailmassa
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Kiinteistöverotuksen arvostamisuudistushanke

• Hankekokonaisuus, jossa mukana:

• MML – maapohjan arvostaminen

• Tilastokeskus – rakennusten arvostaminen

• VM – lainsäädäntömuutokset

• Verohallinto – käyttää tietoja ja kerää verot

• Kunnat – saavat kiinteistöverotuotot

• Hankesivusto:

https://vm.fi/kiinteistoverouudistus

https://vm.fi/kiinteistoverouudistus
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Kiinteistöverouudistuksesta

• VM:n asettamispäätös 21.12.2016 – Hanke uusien hintavyöhykkeiden 

luomiseksi kiinteistöverotusta varten 

• Maavero – projekti asetettiin 23.2.2017

• Tilastokeskus ja Haahtela Oy ovat huolehtineet rakennusten 

verotusuudistuksesta

• VM vastaa HE-luonnoksen valmistelusta.

• Etenemisestä päätetään myöhemmin.
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Uudistuksen keskeiset tavoitteet
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Maapohjan arvostamismenetelmästä
• Lähtötietoina käytetään monipuolisesti eri rekisterien tietoja.

• Tietotekninen toteutus perustuu paikkatietotekniikkaan ja 

tilastomatemaattisiin massa-arviointiohjelmistoihin.

• Lähtöaineistona markkina-arvon laskennassa oli 10 viimeisen vuoden 

210 000 kauppaa (haja-asutusalueella 50000 ja kaava-alueilla 160 000). 

Tukiaineistona käytettiin 100 000 kauppaa vuosilta 2000-2009.

• Hinta-alueiden ’alkioita’ oli 50 000 kpl ja lopullisia hinta-alueita on noin 

8000.

• Asuntokauppoja ja kaupan kohteen rakennustietoja tarvitaan koska 

maapohjan kauppoja ei kaikilla alueilla ole tarpeeksi luotettavaan 

tulokseen pääsemiseksi.

• Aineistot ajantasaistetaan vuosittain vastaamaan markkinakehitystä.
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Käsitteitä

• Aluehinta tarkoittaa maapohjan käypää arvoa eli markkina-arvoa. 

• Kiinteistön maapohjan verotusarvo =  lakisääteinen varovaisuusalennus 

x  aluehinta  x  maapohjan koko.

• Aluehinta on homegeeninen kullakin hinta-alueella.

• Aluehinnat on määritetty seitsemälle käyttötarkoitukselle:

• asemakaavojen alueet (6 käyttötarkoitusta)

• asuinpientaloalueet (AP), rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten alueet (AR)

• asuinkerrostaloalueet (AK)

• liike- ja toimistorakennusalueet (K), teollisuus - ja varastorakennusalueet (T) 

• loma- ja matkailualueet (R)

• asemakaava-alueen ulkopuolinen alue (1 käyttötarkoitus)

• haja-asutusalueet (HAJA)
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Maapohjan arvostamisjärjestelmä
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Hinta-alueet ja aluehinnat
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Esimerkki hinta-alueista ja niiden hinnoista

Hinta-alue

Asemakaava-alueet: AP, AK, AR, R, K ja T Haja-asutusalueet: HAJA

Aluehinta
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Hinta-alueiden tiedot

Aluehinnat on määritelty ensisijaisesti rakennuspaikan pinta-alan neliömetreinä:

• AP, AR, R, HAJA, T

Aluehinnat on määritelty ensisijaisesti rakennusoikeuden kerronneliömetreinä:

• AK, K ja pääkaupunkiseudulla myös AP, AR, R

Hinta-alueilla on tietoina:

• Hinta-aluetunnus esim. AP101550

• Maaneliöhinta esim. 42 tai

Kerrosneliöhinta esim. 145

• Käyttötarkoitus esim. AP

• Rantakerroin esim. 1.91

• Kuntakoodi esim. 908
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Erilliskertoimet

• Aluehinnat tarvitaan maapohjan seitsemän pääkäyttötarkoituksen lisäksi 

myös kaikille muille asemakaavan mukaiselle 84 kaavamerkinnälle.

• Näiden hinnat määriteltiin kertoimilla jostain pääkäyttötarkoituksesta.

• Erilliskertoimet ovat muutamaa PKS:n poikkeusta lukuun ottamatta 

valtakunnallisia.

• Erilliskertoimet laskettiin kauppojen avulla ja kauppojen puuttuessa 

näkemys maapohjan arvoon saatiin haastattelujen avulla.
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Pinta-alan kerroin

• Tontin pinta-alalla on optimi, jonka jälkeen lisäneliöt ovat halvempia.

• Asemakaavan asunto- ja liiketonteilla pinta-ala ei vaikuta halvempina 

neliöinä.

• Asemakaavan ulkopuolella pinta-ala vaikuttaa ja otetaan huomioon 

halvempina neliöinä seuraavasti:

• 2000 m2 saakka kokonaan 

• 2000-5000 m2 välillä 50 %

• 5000-10000 m2 välillä 20%

• 1 ha jälkeen 10 %

• Teollisuustonteilla:

• 2 ha saakka kokonaan 

• 2 -5 ha välillä  50 %

• 5 ha jälkeen 25 %
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Rantakerroin
• Rannan läheisyys on Suomessa tärkein kiinteistön arvoon vaikuttava 

sijaintitekijä.

• Hintamallien laskennassa todettiin mm.:

• Rannan vaikutus vaihtelee suuresti kuntien ja maakuntien välillä.

• Rannan vaikutus on suurinta siellä missä sisämaan tontit ovat 

halvimpia.

• Loma-asuntotonteilla rannan vaikutus on suurempi kuin 

asuntotonteilla.

• Rantatontin ja sisämaan tontin hintaero otetaan huomioon 

rantakertoimen avulla.

• Rantakerroin laskettiin erikseen kussakin kunnassa, vaihteluväli on 

järvien osalta 1,3-6 ja meren osalta 1,3-7.
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Rannan vaikutus verotusarvoon

Kiinteistö sisämaassa, verotusarvo =  

lakisäätien varovaisuusalennus x  

aluehinta (9.1) x 

maapohjan koko

Kiinteistö rannalla 

saaressa, verotusarvo=

lakisääteinen 

varovaisuusalennus x  

aluehinta (4.7)  x  

maapohjan koko  x 

rantakerroin

Kiinteistö rannalla, 

verotusarvo=

lakisääteinen 

varovaisuusalennus x  

aluehinta (9.1)  x  

maapohjan koko  x 

rantakerroin

Rantakerroin vaihtelee kunnittain, vaihteluväli 1,3 - 6 (järvi) ja 1,3 - 7 (meri). 
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Maapohjan hintakarttapalvelu
Näkymiä testiversiosta

• Maapohjan hintakarttapalvelu tulee kansalaisten käyttöön samalla 

kun uudet verotusarvot näkyvät  kiinteistöveropäätöksillä
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Mistä saa lisätietoja kiinteistöverouudistuksesta?

• Kiinteistöverouudistuksesta löytyy runsaasti lisätietoa VM:n hankesivuilta:

• https://vm.fi/kiinteistoverouudistus

• Hankkeesta lisätietoja antavat:

• Lainsäädäntöneuvos Jukka Vanhanen, 02955 30239, jukka.vanhanen@vm.fi

• Apulaisjohtaja Päivi Jäske, Verohallinto, 029512 7563, paivi.jaske@vero.fi

• Pekka Montell on Kuntaliiton edustaja hankkeen tuki- ja ohjausryhmässä.

• MML:n henkilöstölle intratiedottaminen, kun HE-luonnos lähtee lausunnoille.

• Maapohjan verouudistuksesta lisätietoja antavat:

• Ensisijaisesti: Yli-insinööri Ari Tella, 040 5543036, ari.tella@maanmittauslaitos.fi

• Varahenkilö: Ylijohtaja Irma Lähetkangas, 040 834 0970,

irma.lahetkangas@maanmittauslaitos.fi

https://vm.fi/kiinteistoverouudistus
mailto:jukka.vanhanen@vm.fi
mailto:paivi.jaske@vero.fi
mailto:ari.tella@maanmittauslaitos.fi
mailto:irma.lahetkangas@maanmittauslaitos.fi
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