MML

MAAN-
MITTAUS-
LAITOS

Tietoja kiinteistojen
arviointiin
Mita tietoja on saatavissa?

Juha Patana, Palvelupaallikko

Kiinteistorakenteen kehittamispalvelut, Maanmittauslaitos
AKA maa - ja metsatalouskiinteistot




Tilusjarjestelytilanne

Tilusjarjestelyedellytyksia selvitetaan
« 19 alueella
* 40 000 hehtaarilla
Tilusjarjestelyja toteutuksessa
« 32 kpl
« 44 000 hehtaaria

Vuodessa tehdaan noin 9000 hehtaaria.

« Pellot 7500
 Metsat 1500

Tavoiteaika toteutukselle on 3-5 vuotta.
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Vuosittain perustetaan 30 - 40 uutta yhteismetsaa

Yhteismetsien vuosittainen pinta-alan kasvu on noin
20.000 -25.000 hehtaaria

Vuoden 2022 alussa
o yhteismetsien kokonaispinta-ala oli noin 740 000
vhteismetsia oli 568 kpl
o yhteismetsien omistuksessa oli erillisia tiloja
lahes 65.000 ha
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Arviointi- ja korvaustiedot tietovaranto

Arviointi- ja korvaustiedot tietovaranto, Maanmittauslaitos

 Kiinteistotoimituksista aihutuvien maa- ja
metsataloushaittojen seka kasvillisuuden korvaussuosituksia
https://ak.maanmittauslaitos.fi/2022

Tietovarannon tietoja voi vapaasti kayttaa.
Lahde (MML/Arviointi- ja korvaustiedot 2022) on mainittava.


https://ak.maanmittauslaitos.fi/2022

Arviointi- ja korvaustiedot tietovaranto

« Ohjetta ei kannata kayttaa perehtymatta ohjearvojen perusteisiin. Ohjeen
tekstiosasta olisi hyodyllista yrittaa selvittaa:

« millaisiin tapauksiin taulukot on tehty,

 mita oletuksia on tehty, voiko taulukon lukuja oman tapauksen erilaisuuden vuoksi
jotenkin muuttaa,

* millaisista muuttujista korvaukset riippuvat,
 minka ajankohdan hintoihin korvaukset perustuvat.

- Tekstista ei aina selvia, mihin ja minka ajankohdan tutkimuksiin menetelma ja
luvut perustuvat eli miten taulukoiden lukuihin on paadytty.

* todennakoisesti kuitenkin perustuvat viimeisimpaan kaytossa olevaan!
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Arviointitutkimukset ja -ohjeet

« Pellon arvo, Risto Peltola ym. 2006
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/old/Nro 102
pellon_arvo.pdf

« Factors affecting farmland prices in Finland, Perttu Pyykkonen 2006
https://www.ptt.fi/media/liitteet/julk19.pdf

« Yhteismetsin ja yhteismetsdosuuden arvo. Esa Aréla 2015
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/old/yhtei
smetsan_ja_yhteismetsaosuuden_arvo.pdf

. Metsin hinta Suomessa 2015 -2016. Esa Ardla ym. 2019
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachme

nts/2019/11/Metsan_hinta_Suomessa_2015-2016.pdf



https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/old/Nro_102_pellon_arvo.pdf
https://www.ptt.fi/media/liitteet/julk19.pdf
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/old/yhteismetsan_ja_yhteismetsaosuuden_arvo.pdf
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/2019/11/Metsan_hinta_Suomessa_2015-2016.pdf

Arviointitutkimukset ja -ohjeet

« Kiinteistoarvioinnin perusteet, verkkokirja. Kauko Viitanen, Pekka Piispanen
2021 https://kiinteistomedia.fi/tuote/kiinteistoarvioinnin-perusteet-
verkkokirja

« Kansainvaliset arviointistandardit (IVS) lOytyvat Suomen
kiinteistoarviointiyhdistyksen sivuilta https://www.skayry.fi/yhdistys/



https://kiinteistomedia.fi/tuote/kiinteistoarvioinnin-perusteet-verkkokirja
https://www.skayry.fi/yhdistys/

Arviointitutkimukset ja -ohjeet

- Tutkimuksen iakkyys ei aina merkitse vanhentuneisuutta.

« Parikymmenta vuotta vanhassa tutkimuksessa selvitykset arvonmuodostuksesta,
arviointitavasta ja arvioinnin perusteista seka mahdollisesti myos kohteen
markkinoista ovat yleensa kayttokelpoisia ja arvioinnissa noudatettavia.

« Vanhojen tutkimusten tulokset ja hintamallit usein kaipaisivat paivitysta.
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Arviointitutkimukset ja -ohjeet

« Maanmittauslaitoksen julkaisuista voi lisaksi nostaa esille seuraavat,
joissa on kayttokelpoisia ohjeita ja tuloksia arvioitaviin kohteisiin.

 Loma-asuntojen ja loma-asuntotonttien markkinat ja hinta-indeksit
Suomessa. Risto Peltola ym. 2014

« Kaupunkimaan hintasuhteet. Risto Peltola 2011

« Korjauskertoimet asunto- ja loma-asuntotontin arvioinnissa. Risto Peltola
ym. 2010.

« Eri kohteiden hinnanmuodostusta on selvitetty mm. seuraavissa yli 10 v
vanhoissa tutkimuksissa:

« Raakamaan hinta. Risto Peltola ym. 2009

« Asuntotontin hinta. Risto Peltola ym. 2007

* Yleisen rakennuksen tontin arvo. Risto Peltola ym. 2007
« Haja-asuntotontin kauppa-arvo. Risto Peltola ym. 2005
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Kiinteistotietojarjestelma (KTJ)

Maanmittauslaitos hallinnoi ja yllapitaa Kiinteistotietojarjestelmaa ja vastaa sen
tietopalvelusta.

Kiinteistotietojarjestelma kasittaa:
« kiinteistorekisterin

« lainhuuto-ja kiinnitysrekisterin
« yksityistierekisterin

11



Kiinteistorekisterl

Kiinteistorekisteri sisaltaa kiinteistojen sijaintitiedot eli kiinteistorekisterikartan
seka ominaisuustiedot, joita ovat:

« perustiedot (kuten kiinteistotunnus, nimi, pinta-ala ja arkistoviite)

« kiinteiston sijainti ja rajat kartalla

 kiinteiston muodostumistiedot

« erottamattomat maaraalat ja erillisina luovutetut yhteisalueosuudet
« osuudet yhteisiin alueisiin (esim. vesialueisiin)

e Osuus yhteismetsaan

* tietoja kiinteistoja koskevista kayttooikeuksista ja —rajoituksista (rasitteet,
tieoikeudet)

« Kaavat ja rakennuskiellot

Kiinteistorekisterin tiedot paivittyvat yon aikana. Rekisteroidyt
maanmittaustoimitukset nakyvat kayttajalle seuraavana paivana.
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Kiinteistorekisterin otteet ja
tulosteet

Kiinteistorekisterin tietoja saat erilaisina otteina ja tulosteina:
« kiinteistorekisteriote rekisteriyksikosta

e kiinteistorekisteriote maaraalasta tai erillisena luovutetusta
yhteisalueosuudesta

* kiinteistorekisterin karttaote

» ote Kiinteistotietojarjestelmasta, kayttdoikeusyksikko (esim.
yksityistie).
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Kiinteistorekisterin laatu

» Kiinteistorekisterin pitka historia vaikuttaa siihen, etta

* rekisterissa on puutteita ja epatasaisuuksia. Esim. pinta-alatiedot voivat
olla epatarkkoja ja rasitemerkinndissa on puutteita.

 Puutteita voidaan selvittaa etsimalla tietoja toimitusten asiakirjoista.

« Maanmittauslaitos ja kiinteistdrekisteria pitavat kunnat parantavat jatkuvasti
tietojen laatua.

* Nykyisin esim. muutetaan vanhoja rasitemerkintoja sijainnillisiksi
kayttooikeusyksikoiksi.
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Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on julkinen perusrekisteri, joka sisaltaa:
« kiinteiston omistajatiedot (lainhuudot)

 kiinteistoon kohdistuvat kiinnitykset

« erityiset oikeudet (esim. vuokraoikeudet ja hallinnanjakosopimukset)
« Tiedon esisopimuksista

Tieto kirjaamisasiaa koskevasta hakemuksesta merkitaan rekisteriin
hakemuksen saapumispadivan aikana. Se on tarkeaa, koska ajankohtaan on
sidottu merkittavia oikeusvaikutuksia.

Muistutustietoina rekisteriin tehdaan merkintoja kiinteistoon kohdistuvista
oikeuksista ja rasituksista, kuten erilaisista vallintarajoituksista ja
ulosmittauksesta.
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Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitaan saantotiedot eli kiinteiston
omistajavaihdokseen liittyvia tietoja.

Merkinnat tehdaan kaupanvahvistajan, pesanjakajan tai ulosottomiehen
ilmoituksen tai kiinteistovaihdannan verkkopalvelusta saadun tiedon
perusteella.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja saa lainhuuto-, rasitus- ja
vuokraoikeustodistuksina.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on julkisesti luotettava rekisteri. Se tarkoittaa
sita, etta vilpittomassa mielessa toimivalla henkilolla on oikeus
luottaa rekisteriin merkittyjen tietojen oikeellisuuteen.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnan katsotaan tulleen kaikkien
tietoon kirjaamispadivaa seuraavana arkipaivana.

16



Yksityistierekisteri

Yksityistiet ovat yksityisten maanomistajien ja muiden tieosakkaiden
yllapitamia teita.

Yksityistierekisteriin merkitaan sellaiset yksityiset tiet, joille on perustettu
tiekunta.

Rekisterista selviaa muun muassa tiekunnan nimi, tien tunnus ja yhteyshenkilon
tiedot (mikali tiedossa) seka ne kiinteistot, joiden alueella tie kulkee.

Yksityistiet ovat rekisterissa kayttooikeusyksikkoina. Niiden sijainti
nakyy kiinteistorekisterikartalla.

Yksityistien toimitsijan tai hoitokunnan tehtavana on ilmoittaa yhteystiedot
merkittavaksi yksityistierekisteriin.
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Kiinteistojen kauppahintarekisteri

Kauppahintarekisterin tiedot perustuvat kaupanvahvistajien ilmoituksiin ja
sahkoisen kiinteistonvaihdanta palvelun kautta saatuihin tietoihin.
Kauppahintarekisterista tietoja on saatavilla vuodesta 1985 alkaen.

Kauppahintarekisterin tietoja ovat esimerkiksi:

« kaupan tai luovutuksen kohde (kiinteistotunnus, kayttotarkoitus,
kaavoitustilanne)

 luovutuksen laatu (kauppa, vaihto, lahja, esisopimus jne.)
 luovuttaja ja luovutuksen saaja
« kauppahinta.

Rekisterin tarkoituksena on palvella kiinteistdon arvon maarittamista
lunastustoimituksissa, maankayton suunnittelussa, luoton annossa seka muissa
arviointi- ja tutkimustehtavissa.

Rekisterin tietoja saa kiinteistotietopalvelun kautta
18



Vaestotietojarjestelman rakennustiedot

Rakennustietoja yllapitaa Digi- ja vaestotietovirasto yhteistyossa kuntien
kanssa. Tietojen kaytto vaatii Digi- ja vaestotietoviraston myontaman luvan.

Rakennustiedot esitetaan kartalla pisteina. Rakennuksen ominaisuustietoja ovat
esimerkiksi:

* rakennustunnus

« rakennuksen kayttotarkoitus
* valmistumisvuosi

« rakennuksen osoite.

Tiedot paivittyvat Kiinteistotietopalveluun kerran viikossa.
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Kiinteistotietopalvelu

« Kiinteistotietopalvelussa voi selata valtakunnallisen
kiinteistotietojarjestelman (KTJ) tietoja.

« Palvelussa voi myos hakea tietoja kiinteistokaupoista, rakennuksista seka
kiintopisteista.

« Lisdksi palvelussa on Maanmittauslaitoksen taustakartat, maastokartat ja
ilmakuvat.

Kiinteistotietopalvelun kayttoonotto edellyttaa sopimusta seka KTJ-lain
(453/2002, 1189/2011) mukaista lupaa.
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http://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2002/20020453
http://finlex.fi/fi/laki/alkup/2011/20111189

Kiinteistotietopalvelu

Kayttolupa kiinteistotietopalveluun voidaan myontad, mikali tietoja tarvitaan:
« yhdyskuntasuunnittelua,

 kiinteistonvalitysta,

« luoton myontamista tai valvontaa tai

« muuta naihin verrattavaa kiinteistoihin liittyvaa tarkoitusta varten.

Suuri osa viranomaisista saa palvelun kayttoonsa ilman lupamenettelya.

Vdaestotietojarjestelman rakennustietojen kaytto edellyttaa Digi- ja vaestotietoviraston
myontamaa lupaa.

Kayttooikeutta haetaan Maanmittauslaitokselta
https://www.maanmittauslaitos.fi/lomakkeet/sopimus kiinteistotietopalvelun kaytosta
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https://www.maanmittauslaitos.fi/lomakkeet/sopimus_kiinteistotietopalvelun_kaytosta

Kiinteistotietopalvelu

Kiinteistotietopalvelu (ohjeet, kirjautuminen, hinnasto, sopimusehdot)
https://www.maanmittauslaitos.fi/asioi-verkossa/kiinteistotietopalvelu

Kiinteistotietopalvelun esittelyvideo
https://mml.videosync.fi/ktp
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https://www.maanmittauslaitos.fi/asioi-verkossa/kiinteistotietopalvelu
https://mml.videosync.fi/ktp

Tilastotietoa kiinteistokaupoista

Maanmittauslaitos tuottaa tilastoja toiminnastaan ja keraamistaan aineistoista.

Kauppahintatilastoja voi hyodyntaa kahdella tavalla:
verkkosivuston taulukoita selailemalla tai

rajapintapalvelun kautta datana.
Verkkosivustolla on vuositilastot vuodesta 1990 lahtien.
Kuluvalta vuodelta on reaaliaikainen tilasto kuukausittain summautuvana.

Kiinteistokauppojen tilastopalvelu (REST) on rajapintapalvelu, joka on tarkoitettu
ammattimaisille tilastojen kayttgjille, kuten kiinteistovalittajille tai toimittajille.

Palvelu on avoin ja maksuton eika edellyta rekisteroitymista.
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Tilastotietoa kiinteistokaupoista

Tilastot tuotetaan Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiinteistojen
kauppahintarekisterista automaattisesti.

« Laskentaan valitaan mukaan vain edustavat kaupat.
* Rekisterin tiedot perustuvat kaupanvahvistajien ilmoituksiin.

« Kauppahintarekisteri on julkinen, ja se sisaltaa tiedot kaikista
kiinteistonluovutuksista Suomessa vuodesta 1985 lahtien.

Kauppahintatilastot https://khr.maanmittauslaitos.fi/
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Kaupanvahvistaja on
tilastoinnin keskiossa
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MAANMITTAUSLAITOS

Kaupanvahvistaja on
tilastoinnin kesk
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Kokonaismaapinta-ala: 177,9000 ha
Peltoa: 177,9000 ha
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Kaupanvahvistaja on
tilastoinnin keskiossa

« Suurin osa tiedoista on oikein, mutta hyodyntaminen vaatii
tarkistuksia epailyttavissa tapauksissa ...

 Esimerkki:

« Metsanhintatutkimusta varten poimittiin Kiinteistojen
kauppahintarekisterista 1043 kpl yli 10 ha:n
metsakauppaa.

« Kaupoista hylattiin virheellisten tietojen perusteella 17 kpl:

« Kauppa ei ollut tehty metsataloustarkoituksessa vaan
taustalla oli merkittavaa arvoa esimerkiksi tuulivoiman
tuotannossa, peltona tai turvetuotannossa (12),

« Kiinteistonluovutusilmoitus ei pitanyt paikkaansa vaan kauppa
sisalsi rakennusmaata ja/tai arvokkaita rakennuksia (3) ja

 Tilaan kuului osuus yhteismetsaan (2).

27



Tilastotietoa kiinteistokaupoista

4. Maa- jJa metsatalouskiinteistot

« 4.1 Yksinomaan viljeltya maata sisaltavat kiinteistot /
rakentamattomat, yli 2 ha

« 4.2 Yksinomaan viljeltya maata sisaltavat kiinteistot pinta-alan
mukaan

« 4.2.1 Yksinomaan viljeltya maata sisaltavat kiinteistot /
rakentamattomat, 2 - 5 ha

« 4.2.2 Yksinomaan viljeltya maata sisaltavat kiinteistot /
rakentamattomat, 5 - 10 ha

« 4.2.3 Yksinomaan viljeltya maata sisaltavat kiinteistot /
rakentamattomat, yli 10 ha
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Tilastotietoa kiinteistokaupoista

Rajausehdot, Pelto:

Kayttotarkoitus: maa- ja metsatalous

Peltoa on oltava vahintaan 95 % kokonaispinta-alasta
Kokonaispinta-ala vahintaan 2 ha

1 000 €/ha < kauppahinta < 26 000 €/ha

Ei kaavaa, maakuntakaava, seutukaava tai yleiskaava
Vain kaupat, ei esisopimuksia

Koko kiinteiston tai madraalan kauppa

Ei ole sukulaisten valinen eika omistusjarjestely
Kaupassa ei ole pidatetty maadraalaa, elake- tms. oikeutta
Ei rakennuksia (voi olla arvottomia rakennuksia)

Voi sisaltaa maataloustukea (Talléin arvo on merkitty irtaimistoksi,
tarkastellaan kuitenkin kaupan kokonaishintaa)
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Tilastotietoa kiinteistokaupoista

4. Maa- jJa metsatalouskiinteistot

4.3 Yksinomaan metsamaata sisaltavat kiinteistot /
rakentamattomat, yli 2 ha

« 4.4 Yksinomaan metsamaata sisaltavat kiinteistot pinta-alan
mukaan

« 441 Yksinomaan metsamaata sisaltavat kiinteistot pinta-alan
mukaan / rakentamattomat, 2 - 5 ha

« 442 Yksinomaan metsamaata sisaltavat kiinteistot pinta-alan
mukaan / rakentamattomat, 5 - 10 ha

« 4.4.3 Yksinomaan metsamaata sisaltavat kiinteistot pinta-alan
mukaan / rakentamattomat, yli 10 ha
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Tilastotietoa kiinteistokaupoista

Rajausehdot, Metsa:

Kayttotarkoitus: maa- ja metsatalous

Metsada on oltava vahintaan 95 % kokonaispinta-alasta
Kokonaispinta-ala vahintaan 2 ha

600 €/ha < kauppahinta < 15 000 €/ha

P-P, Kainuu ja Lappi: 250 €/ha < kauppahinta < 15 000 €/ha
Ei kaavaa, maakuntakaava, seutukaava tai yleiskaava
Vain kaupat, ei esisopimuksia

Koko kiinteiston tai madraalan kauppa

Ei ole sukulaisten valinen eika omistusjarjestely
Kaupassa ei ole pidatetty maaraalaa, elake- tms. oikeutta
Ei rakennuksia (voi olla arvottomia rakennuksia)
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Kiinteistotietopalvelu

Kiinteistotietopalvelun esittelyvideo
https://mml.videosync.fi/ktp
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