VALTIOVARAINMINISTERIO

Kiinteistoverotuksen kehittamishankkeen ||
seminaari

11.12.2017 Elina Pylkk&anen
Arvostamisjarjestelmien uudistaminen / Seminaari Séétytalolla

. L

Verotus




Miksi arvostamisjarjestelmat uudistetaan?

Arvostamisjarjestelma on jaanyt jalkeen kehityksesta
— Seka viitehinnoista etta teknisesti

Kriittinen palaute lisdantyy mita enemman
veroprosentteja (veron tasoa) korotetaan

Verovelvolliset eivat tieda verotusarvojen
maaraytymisperusteita, eivat avoimesti esilla

Teettamamme selvitykset osoittavat mita ongelmia ja
puutteita nykyjarjestelmasséa on ja miten ne pitaisi
korjata

— Kehityshanke ollut kdynnisséa vuodesta 2012

Vaaraa tietoa uudistuksesta on helppo saada
uutisoitua
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Kauppalehti 25.11.2017

Korjausvelan
kauhukuva toteutuu,
jos talon
KiinteistOvero nousee
1000 eurosta 5000
euroon

Valmisteilla oleva kiinteistjen ja tonttien verotusarvojen muutos saattaa tuottaa perheille ikavia yllatyksia, vaikka uudistuksen

tavoitteena on tasapuolisuus. Vaikutukset yksittaisiin kotitalouksiin ja seutuihin voivat olla rajut.

"Keskituloisen palkansaajan voi olla mahdotonta jatkossa pitdd omakotitalostaan niin hyvaa huolta kuin se olisi tarpeen, jos

kiinteistovero nousee esimerkiksi 1000 eurosta 5000 euroon. Kaytannodssa se tarkoittaa, etta talon yllapitokustannukset

nousevat yli 300 euroa kuukaudessa", arvioi Sp-Kodin toimitusjohtaja Jukka Rantanen Talouselaman haastattelussa.

Sp-Koti on kiinteistonvalitysketju, jolla on 55 toimipistetta eri puolilla Suomea.

Verotusarvojen uudistus on viela kesken. Perusajatus on, etta esimerkiksi omakotitalon isot korjaukset nostaisivat sen

verotusarvoa.

Muutokset astuvat voimaan vuonna 2020, jos uudistus etenee niin kuin valtiovarainministerio on kaavaillut. Periaatteet on

tarkoitus ly6da lukkoon ensi ja seuraavana vuonna.

Kiinteistoverouudistus koskee yli kahta miljoonaa verovelvollista. Mukana ovat omakotitalot, lomamdkit, liikekiinteistot ja tontit.
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https://www.talouselama.fi/

Uudistusta pelataan ja vastustetaan, mutta

nykyjarjestelmaakaan ei hyvaksyta

— Verovelvollisten nakokulmasta: ei kohtele tasapuolisesti
verovelvollisia (verotusarvostus kaipaa paivitysta)

— Kuntien nakdkulmasta:

— Kiinteistotiedoissa puutteita tai tiedot eivat vality, jolloin
verotuloja jaa saamatta

— Huonosti toimiva kannustin kunnallistalouteen jos verotusarvot
eivat reagoi aktiivisiin infra- ja palveluparannuksiin
— Verohallinnon nakdkulmasta: hallinnollista taakkaa
kevennettava

— Lainsaatajan valvottava verokohtelun yhdenvertaisuutta
ja tasapuolisuutta seka kohtaantoa

— Oikeudenmukaisuuskeskustelu: Kiinteistovero maaraytyy
Kiinteistbn ominaisuuksien perusteella — el omistajan tulojen tai
varojen — tietojen ajantasaisuus varmistettava
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Miksi uudistaminen on valttamatonta?

Maapohjien markkina-arvoissa tapahtunut merkittavia
muutoksia, suhteelliset hintatasoerot muuttuneet

Uusia rakennustyyppeja tullut lisada, hintataso ja —kehitys
eriytynyt myos asuntojen osalta

Kiinteistoveroon liittyy paljon odotuksia (suositukset, sote)

Ei voida tyytya 1970-80 luvuilla tehtyyn arvostamispohjaan,
muutoin arvostamislakia olisi muutettava

Veron tulee kohdella samanlaisia kiinteistdja samalla tavalla
(horisontaalinen tasa-arvo) ja tonttien hintatasoerojen tulee
heijastua verotusarvoihin (vertikaalinen tasa-arvo)

Jos verotusarvostus on epaoikeudenmukainen,
KiinteistOverosta el pystyta tekemaan oikeudenmukaista
- edes veroprosentteja alentamalla

VALTIOVARAINMINISTERIO
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Minkalainen olisi laajan hyvaksynnan saava
kiinteistovero?

— Nykyinen arvostamisperiaate on hyva: ei subjektiivista tai
tapauskohtaista arvostamista, vaan perustuen objektiivisiin,
toteutuneisiin hintahavaintoihin kokonaan

— Kustannustehokas jarjestelma (automaatioaste korkea)
— Verotusarvostus heijastaa suhteellisia hintamuutoksia

— maapohijien ja rakennusten hinta- ja kustannuskehityksessa suuria
muutoksia

— el epadjohdonmukaisuuksia

— Uudistus toteutetaan siten, ettd veron tasoa ei koroteta eika
alenneta, mutta viitehinnasto, josta verotusarvot johdetaan
paivitetaan ja uudistetaan

— Hintataso ei ole verotusarvo: varovaisuusperiaate seka
karkeistaminen

— Veroprosentti maaraa veron tason!
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Verokertymat verolajeittain, milj. euroa 2008 — 2021~

nimellinen verokertyma
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MaaVero —hanke edistynyt suunnitelmien
mukaisesti: ilo esitella

Maanmittauslaitoksen ty0 edennyt hyvin
Hankkeen viestinta on esimerkillista

Vm:n sivustoilla paivitettya tietoa hankkeesta
seka viestintasuunnitelma:
http://vm.fi/kiinteistoverouudistus

Rakennusten arvostamisjarjestelmauudistus
kaynnistymassa ensi vuoden alussa
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http://vm.fi/kiinteistoverouudistus
http://vm.fi/kiinteistoverouudistus

Seminaarin ohjelma

13.15-13.35
Kiinteistoveron kannustinvaikutukset ja kohtaanto,
johtava tutkija Teemu Lyytikainen, VATT

13.35-13.55
Kiinteistovero kunnallisena rahoitusmuotona,
kehittamispaallikkd Jukka Hakola, Kuntaliitto

13.55 — 14.20 lltapaivakahvi

14.20 — 14.40
Maanmittauslaitoksen MaaVero -projektin edistyminen,
projektipdallikko Ari Tella, Maanmittauslaitos

14.40 — 15.20
Projektin tuloksia tdhan mennessa,
johtava asiantuntija Risto Peltola, Maanmittauslaitos

15.20 — 15.30 Yleison kysymyksia ja keskustelua

VALTIOVARAINMINISTERIO
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Elina Pylkkanen Valtiovarainministerion viestinta
Finanssineuvos vm-viestinta@vm.fi
Puh. 0295 16001 (vaihde) Mediapalvelunumero (arkisin 8—-16) 02955 30500

Lisatieto: etunimi.sukunimi@vm.fi
www.vm.fi




Kiinteistoverojen
kannustinvaikutukset ja kohtaanto

Teemu Lyytikdinen

Kiinteistoverotuksen kehittamishankkeen seminaari
11.12.2017



Johdanto

Kiinteistoverotuksen merkitys on kasvussa

— Kiinteistoverojen osuus kuntien verotuloista lahes
tuplaantunut 2000-2016

Verotusarvojen uudistus tulee johtamaan muutoksiin
verotaakan jakautumisessa

Miten Kkiinteistoverotus vaikuttaa rakentamisen
kannusteisiin?

Kuka maksaa kiinteistoverot?




Vaikutukset rakentamisen kannusteisiin

» Kiinteistovero on “tehokas” talouden toimijoiden
kaannusteita vaaristamaton vero. Vai onko?

* On,jos veron maara ei riipu omistajan toimista
— Riippuu jarjestelman yksityiskohdista

* Teoreettinen ja empiirinen analyysi Suomen
kiinteistoverojen vaikutuksista asuntorakentaiseen:

— Lyytikdinen, T. (2009): Three rate property taxation and housing
construction, Journal of Urban Economics 65, 305-313
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Asuinrakennuksen kiinteistoveron kannustinvaikutukset

* Veroprosentti: 0,41 - 0,90
* Veropohja: laskennallinen rakennuskustannus

e Heikentiaa asuntoinvestoinnin kannattavuutta
— Voi vahentaa asuntorakentamista

— Kasvukeskuksissa tuskin merkittavaa vaikutusta, koska
kaavoitus luo sitovan rajoitteen rakentamiselle



Yleinen kiinteistovero

* Veroprosentti: 0,93 - 1,80

* Veropohja: maakauppojen perusteella arvioitu tontin
markkina-arvo (ja liikerakennuksen
rakennuskustannus)

— Ei vaikuta asuntorakentamisen kannusteisiin
— Heikentaa liikerakentamisen kannusteita

e Rakentamattoman tontin korotettu vero kannustaa
aikaistamaan rakentamista

— Mahdollinen sivuvaikutus: alempi rakennustehokkuus
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Empiiriset tulokset verojen vaikutuksesta asuntoaloituksiin
(Lyytikainen, 2009)

* Asuinrakennuksen Kiinteistovero
— Epaselva vaikutus (tilastollinen luottamusvali suuri)

* Yleinen Kiinteistovero
— Epaselva vaikutus (tilastollinen luottamusvali suuri)

e Rakentamattoman tontin korotettu vero
— Lisaa asuntoaloituksia
— Joitain viitteita rakennustehokkuuden alentumisesta

* Johtopaatos: verokannusteilla on valia ja ne on syyta ottaa
huomioon verotusarvojen uudistuksessa



Kuka maksaa kiinteistoverot?

 Yksinkertainen teoria

— Maanpohjan vero ei vaikuta tarjontaan, joten kapitalisoituu taysin

* Vero nousee 100 eurolla = maksuhalukkuus alenee 100/diskonttokorko
eurolla (esim. 2% korolla hinta alenee 5000 eurolla)

« Markkinaehtoiset vuokrat eivit muutu (nettotuottoaste pysyy ennallaan)
— Rakennukseen kohdistuva vero voi pienentaa asuntotarjontaa
* Tarjonnan pieneneminen hillitsee hintojen laskua ja nostaa vuokria

 Todellisuus voi olla toinen

— Tarvitaan luotettavaa empiirista tutkimusta, jossa kyetaan
uskottavasti erottamaan veron vaikutus muista hintoihin
vaikuttavista tekijoista
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Empiiriset tutkimukset kiinteistoveron kapitalisoitumisesta
hintoihin

* Kymmenia tutkimuksia lahes 50v ajalta

— Suurin osa epaluotettavia

— Tyydyttava: Palmon & Smith (1998)
* Eivoida hylata taytta kapitalisoitumista
 Aiemmat tutkimukset arvioivat hintavaikutuksen alankanttiin

— Hyva: Gallagher, Kurban & Persky (2013)

* Lahes taysi kapitalisoituminen

* Runsaasti nayttoa julkisten palvelujen ja alueellisten
tulonsiirtojen kapitalisoitumisesta (Hilber, 2017)



Enta markkinaehtoiset vuokrat?

* Eiluotettavaa suoraa empiirista nayttoa kiinteistoverojen
vaikutuksista vuokriin

* Empiiriset tulokset taydesta kapitalisoituminen hintoihin
viittaavat epasuorasti siihen, etta vuokrat eivat muutu

— Jos vuokrat nousisivat samalla kun hinnat alenevat, veronjalkeinen
tuottoaste kasvaisi

* Lisaa perusteluja mm. Tuukka Saarimaan blogissa

e Huom. asuinrakennuksen vero vaikuttaa
kustannusperusteisiin ARA-asuntojen vuokriin



http://blogit.image.fi/asiatonlehdistokatsaus/milloin-kiinteistovero-voi-vaikuttaa-vuokriin-ja-miten-asiaa-voi-tutkia/#more-1325

1

Miten kiinteistovero kohdistuu eri tuloluokkiin?

* Omistusasumisaste ja muut Kiinteistoomistukset
riippuvat voimakkaasti tuloista

* Jos Kkiinteistovero kapitalisoituu likimain taysin, on se
kaiketi progressiivinen

e Kiinteistoomistusten arvon eras mittari:
omistusasunnon laskennallinen asuntotulo +
vuokratulot

— Karkea ja alustava laskelma tulonjakovaikutuksista TUJA
palveluaineistosta
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Omistuasunnon asuntotulon ja vuokratulojen suhde
kaytettavissa oleviin tuloihin eri desiileissa
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Johtopaatokset

* Verokannusteet nayttavat vaikuttavan rakentamiseen
— Syyta huomioida verotusarvojen uudistuksessa
— Sailyyké maapohjan veron neutraalisuus?

* Maapohjan vero kohdentuu korotushetkella
kiinteiston omistaville eika vaikuta markkinavuokriin

— Paras arvaus nykyisen tutkimustiedon valossa
* Jos Kkiinteistoverot kohdentuvat omistajalle, ovat ne
kaiketi progressiivisia
* Lisaa luotettavaa empiirista tutkimusta tarvitaan
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Kiinteistovero kunnallisena rahoitusmuotona

 Tuli voimaan vuonna 1993 kunnallisena verona

« Kiinteistovero korvasi kiinteistoista
harkintaverotuksin, asuntotulon perusteella
tuloverotuksessa, katumaksuna ja
manttaaliverona perittavan veron

« Kiinteistojen katsottiin tuottavan
vakaan ja turvatun verotuoton
kansainvalistyvassa ymparistossa

2
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Kiinteistovero kunnallisena rahoitusmuotona
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Kiinteistovero kunnallisena rahoitusmuotona
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Kiinteistoveron maara kansainvalisesti alhainen

Figure 3.1. The significance of the recurrent immovable property tax varies across countries
Share of recurrent immovable property tax revenue in GDP, 2013
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Reforming the tax on immovable property
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Osuus Suomessa vaihdellut
Vuonna 2016 osuus BKT:sta
ennakkotietojen valossa noin
0,8 %

Vuonna 1993 noin 1,4 %

5
11.12.2017



Kiinteistovero kunnallisena rahoitusmuotona

 Vuoden 2017 kiinteistoverotuksessa kiinteistoverosta
73 % kertyi rakennuksista ja 27 % maapohjista

 Maapohjien osuus suurin Uudellamaalla (43 %) ja
pienin Satakunnassa (11 %) ja Lapissa (15 %)

« Suhteelliset osuudet vaihtelevat kunnittain
» Maapohjan osuus suurin
Espoossa (48 %) ja pienin
Eurajoella (1,7 %)

r Kuntaliitto Onnistuva Suomi tehd&éan lahelld 6
A Kommunforbundet Finlands framgang skapas lokalt



Kiinteistovero kunnallisena rahoitusmuotona

 Rakennusten osuus veropohjasta merkittavampi
kaikissa kunnissa

» Vakituisten asuinrakennusten osuus koko veron tuotosta 32
% ja yleisen veroprosentin alaisten rakennusten 31 %

« Keskimaarin kiinteistovero 330 euroa per asukas
» Yli 2/3 kunnissa 200-400 euroa per asukas

|
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Yleisen kiinteistoveroprosentin kehitys

Vakituisen asuinrakennuksen
kiinteistoveroprosentin kehitys
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Kuntien verotulot 2016 vs. 2020

Kuntien verotulot 2016 Kuntien verotulorakenne 2020*
7,7 %

10,1 %
1,8
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*perustuu VM:n alustaviin laskelmiin 26.6.2017, vuoden 2018 tasossa
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Kunnat, joissa kiinteistdveron osuus
verotuloista suurin vuonna 2020*
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Suurten kaupunkien verotulorakenne
2020*
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Kiinteistoveron kehittamisesta

« Kiinteistoveron rooli fiskaalisena verona tulee tunnistaa
« Jarjestelman tulee huomioida kuntien erilaiset luonteet

» Pelkastaan maapohjaan kohdistuva vero johtaisi
suureen vaihteluun veroprosenteissa
» Maapohjan erottaminen omalle veroprosentille voisi
mahdollistaa maapohjan roolin kasvattamisen
« Rakennuksien arvostamisperusteiden
uudistaminen yhta tarkeaa
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Kiinteistovero kunnallisena rahoitusmuotona

 Kiinteistoveron osuus kunnan tuloista on kasvamassa
» Yha useammalle kunnalle kiinteistoverolla on paljon taloudellista merkitysta
« Kiinteistoveron hyvaksyttavyytta tulee parantaa
» Oikeudenmukainen ja lapinakyva arvostus

» Kiinteistoveron periminen osana ennakonperintaa tai muutoin
muiden verojen yhteydessa mahdolliseksi

» Yleiskatteellisen veron vastineena
hyvat kunnalliset palvelut
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MAAPOHJAN __
ARVOSTAMISJARIESTELMA-
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MAAVERO-PROJEKTIN EDISTYMINEN
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Hinta-alueiden automaattisen muodostamisen selvittaminen

Hinta-alueiden muodostamisen ja yllapidon vaatiman jarjestelman
suunnittelu

Kauppahintadataan liittyva selvittdminen (laatu, kuntien aineistot)
Kansalaispalvelun suunnittelu

Verolle toimitettavan siirtotiedoston suunnittelu

Teknisten ratkaisujen ja kaytettavien jarjestelmien suunnittelu
Lainsaadantoon liittyvat selvitykset
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HINTA-ALUEKARTTA JA HINNASTO

Lahtoaineistot Hinta-aluekartta Hinnasto
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KANSALAISPALVELU

Vuosiversion valinta BN

VANTAA

Taustakartat

U Vuosiversio 2020
U Vuosiversio 2021

Kayttotarkoituksen valinta

AP - Asuinpientalo- ja Hinta-alueiden

erillispientaloalue ce .
AK - Asuinkerrostaloalue pllrtamlnen

K - Liike- ja toimistorakennusalue
T - Teollisuus- ja
varastorakennusalue

APEK - Asuinpientaloalue, jolla ei Hinta-aluetietojen : o
asemakaavaa | Palstojen piirtaminen

R - Loma- ja matkailualue ____~ haku kiinteisto- Hﬁ_nttc;:l:all_letietojen
tunnuksella nayttaminen

Paikantaminen
» Osoite .
« Paikannimi INFOT
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Korkeaa automaatioastetta vaikea saavuttaa - hyva muodostustydkalu
Karttapohjaisen kansalaispalvelun tulee olla yksinkertainen kayttaa
Kiinteistotietojarjestelman ja Veron kiinteistokasitteen eroavaisuus

Koko maan kattavien ja ajantasaisten kaavatietojen puute

Tietosuojakysymykset liittyen avoimeen dataan ja yksityiskohtaisten
tietojen nayttamiseen

Lahtotietona kaytettavan kauppahinta-aineiston taydentaminen kuntien
kauppahinta-aineistoilla



MITA TEHDAAN SEURAAVAKSI

Automaattisen muodostamisen selvittaminen jatkuu
Hinta-alueiden muodostamisliittymé&n toteuttaminen
Siirtotiedoston kuvauksen laadinta ja sen luovuttaminen Veron

kayttoon

Aineistojen laatuselvitykset ja mahdolliset korjaukset
Sanaston laadinta

HE:n valmistelu

Koetdiden tekeminen joidenkin kuntien osalta

11.12.2017
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Risto Peltola
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ESITYKSEN SISALTO

* Nykyinen kiinteistoverotus

* Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen

* Massa-arvioinnin prosessi

» Kolme menetelmaa

* Maapohjan hintatiedon johtaminen asuntohinnoista

* Massa-arvioinnin automatisointi
« Spatiaalisen yleistyksen periaatteet ja menetelmat
» Postialueet hintapisteina
 Tontit hintapisteina (tonttikaupat / asuntokaupat )

* Yhteenveto



MAAPOHJAN
KIINTEISTOVERO:
VEROPOHJA

luku- verotusano kiinteistovero
maara (milj.euroa) (milj.euroa)
kaikki kiinteistot 2175817 57475 473
tonttityyppi osuudet (%) v. 2013
luku-
e ano Vero
maara
asunto A 69 % 62 % 64 %
lilke/toimisto K 1% 14 % 13 %
liikenne L 1% 1% 1%
loma R 26 % 11 % 13 %
teollisuus T 2% 4 % 4 %
yleinen Y 1% 6 % 4 %




NYKYINEN MAAPOHJAN JA
RAKENNUSTEN KIINTEISTOVERO

maapohjan vero milj. euroa
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KIINTEISTOVEROKERTYMA (RAK+ MAA)
MAAPOHJAN OSUUS KIINTEISTOVEROSTA

maapohjan osuus kiinteistoverosta (%)
80—
70
60
! Espoo Helsinki
50 -
4 . .
40— . :
- X fam Suomi
30
20 : TR KR * o4
10
0 {

0.0625 050 40 32 0000 256 0000000 2048 0000000000
kiinteistovero yht milj. euroa



ERI KUNTIEN SAAMA MAAPOHJAN
KIINTEISTOVERO VAIHTELEE SUURESTI

kunnan saama maapohjan N maapohjan
kiinteistovero vero milj. euroa
yhteensa
kaikki kunnat 311 434
alle 100.000 euroa 70 4

100.000-1 milj. euroa 186 64
1-10 milj. euroa 49 145
Espoo 1 46
Helsinki 1 100
muut yli 10 milj. euroa 4 75



MAAPOHJAN JA RAKENNUSTEN
KIINTEISTOVERO ALUEITTAIN.

VAIN POSTINUMEROALUEET, JOILLA VUOTUINEN KIINTEISTOVEROKERTYMA YLI 100.000 EUROA

maapohjan vero milj. euroa
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40
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003125 006250 01250 0250 0.50 10 2 40 800 16000 320000
rakennusten vero milj. euroa



KIINTEISTOVEROKERTYMA (RAK+ MAA)
MAAPOHJAN OSUUS KIINTEISTOVEROSTA

VAIN POSTINUMEROALUEET, JOILLA VUOTUINEN KIINTEISTOVEROKERTYMA YLI| 100.000 EUROA

maapohjan osuus kiinteistoverosta (%)
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ASUNTOTONTIT:
MAAN HINTA TONTTIKAUPOISSA JA
KIINTEISTOVEROTUKSESSA

(2947 POSTINIIMFROA
maan hinta mnmnupohu euroa/m2
16384

00100 Helsinki
192

B & ©
=2

)48
1024

256
128

- N e @

1 2 4 8 16 32 64 128 256 512 1024 2048 4096
maan arvo verotuksen mukaan euroa/m2



ASUNTOTONTIT:

MAAN HINTA TONTTIKAUPOISSA JA
KIINTEISTOVEROTUKSESSA

(2947 POSTINUMEROALUETTA)

verotusarvon ja maan kayvan hinnan suhde
100

80

00100 Helsinki

8 18 32 64 128 256 512 1024 2048 4096

maan arvo verotuksen mukaan euroa/m2
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ESITYKSEN SISALTO

» Nykyinen kiinteistoverotus
* Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen
* Massa-arvioinnin prosessi
» Kolme menetelmaa
* Maapohjan hintatiedon johtaminen asuntohinnoista
* Massa-arvioinnin automatisointi
« Spatiaalisen yleistyksen periaatteet ja menetelmat
» Postialueet hintapisteina
 Tontit hintapisteina (tonttikaupat / asuntokaupat )
* Yhteenveto
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Hintainformaation saatavuus.
Asunto- ja tonttikauppojen lukumaarat
postinumeroalueittain.

Ympyran koko suhteessa asuntokaupan volyymiin

100000
10000

1000

asuntokauppojen lukumaara 28
vuodessa

100
1 10 100 1000

tonttikauppojen lukumaara 30 vuodessa

10000
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ASUNTOTONTIN MAAPOHJAN LAATUVAKIOITU HINTA (€/M2)
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KERROSTALOASUNNON (*) LAATUVAKIOITU HINTA (€/HTM2)
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CONSTANT QUALITY SALES PRICE: CONDOMINIUM, HOUSE AND

HOUSING LOT
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CONSTANT QUALITY HOUSING LOT SALES PRICE (€/M2)

2

O

A8

7y Haghe '-'::’1' :
|f ‘r" 2R3

& P
L] I "u
. . n.{ 4
FELTS -
W L. .
P PLL T .
P | '
AL
Lo
Jen
¥ ... . - L] Q
P T, -@.
bl Ll - -
.- g _".l‘"
LI
e T mee "
.:l-ﬂ" gl e
S '!."I._' .
- h“"
. MY
Ii ]
I-
-1 " -
- .

nhlntalv
%@ - 1,000000 - 50,000000
4 [ 50,000001 - 100,00000
r || 100,000001 - 200,0000
o, [ 200000001 - 400,000
< [ 400000001 - 21273,00

16



HELSINGIN SEUTU ASUNTOTONTTIKAUPPOJEN LUKUMAARA
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KAUPPOJEN LUKUMAARA (VAIN TONTIT)
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OMAKOTITALON HINTA €
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ASUNNON HINTA €/HTM2
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ASUNNON HINTA €/HTM2
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ESITYKSEN SISALTO

» Nykyinen kiinteistoverotus
« Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen
« Massa-arvioinnin prosessi
» Kolme menetelmaa
* Maapohjan hintatiedon johtaminen asuntohinnoista
* Massa-arvioinnin automatisointi
« Spatiaalisen yleistyksen periaatteet ja menetelmat
» Postialueet hintapisteina
 Tontit hintapisteina (tonttikaupat / asuntokaupat )
* Yhteenveto



KIINTEISTOJEN AUTOMAATTISEN MASSA-ARVIOINNIN
KAKSI KONTEKSTIA

« CAMA = Computer assisted mass appraisal
+ Kiinteistoverotuksessa 1990-luvulta alkaen

« AVM = Automated valuation model
* Yleistyi finanssimarkkinoilla 2000-luvulta alkaen



MASS VALUATION PROCESS

(ROBERT GLOUDEMANS,RICHARD ALMY FUNDAMENTALS OF MASS APPRAISAL, P. 6)

MASS VALUATION SYSTEM SCHEMATIC

I. Data (and mai in an op going sy )
A. Market data B. Property attribute data

Sales data Location data
« Price, date, elc * Market area or
* Description of sold - » Special location features, suchas views [~ [ []
« Usabilty of sale w cooedinate
Income and expanse data Land / site data
* Description of rented * Ske -
* Market rents * Use
» Vacancy - I~ * Shape, access, eic.
. ey I~
. o«nn/u. \

= ey

\ * Size. area

[}
[
N

3 & y. / ‘

II. Exploratory data analysis K Modoﬂlopmom . | application, review,
« Data quality review p: =} reconciliation
» Stratification
« Data distributions « Valuation / | Application
* Market pattermns * Mathemaical /
« Price trends SV e 7
Highest and best use analysis
di “ Y w IReviow & reconciliation I
[catibration /l/
| Qdality ass: : l
ality assurance I =
Z/ s ity Final value determination
* Ratio studies
* Goodness-of-fit statisics
* Residuals analysis
» Hold-out sample performance




THE ROLE OF CAMA IN MASS
APPRAISAL ccueosons:

Sales
History
Model .
Model =>| Calibration Subject
Specification Software Properties
Calibrated Valuation
( Model C=> Software

Estimated
Values




SIJAINNIN

Imi6

Mita se tarkoittaa?

Komponentit

Tutkitaanko ilmi6?

Tekninen
l&ahestymistapa

Hinta-alueiden
muodostuksen tavoite

Kriittinen tunnusluku tai
ominaisuus

Tekninen viimeistely
A -hinta-alueiden
viimeistely

Rannan laheisyyden
vaikutus

Pinta-alan vaikutus

Aluehinnan laskennan
erityistapaukset

VAIKUTUKSEN HALLINTA

Makrosijainnin

: Mikrosijainnin vaikutus
vaikutus

Kuntien véliset erot Erot kunnan sisalla

Postialueiden véliset erot  Erot postialueiden sisalla

Paaosin vain A -tonttien
osalta

ei tutkita, analyysi lahtee kylla
postialueiden tasolta
Laatuvakiointi, luokittelu,
taulukkolaskenta, visualisointi

Pitaako yhdistaa toisiin
postialueisiin?

Pitéako jakaa osiin A-
alueiden osalta?

Kauppojen lukumaara,
hintataso, hintojen hajonta

Kartalla ndkyvat muodot ja
niiden tunnistaminen

Spatiaalinen yleistys

- kuten vasemalla ja liséksi:
klusterointi

Manuaalinen editointi

kertoimilla

kertoimilla

Hintasuhteen avulla A -tonteista:
Y, joskus K, T, AK, ja monet muut



ESITYKSEN SISALTO

» Nykyinen kiinteistoverotus
« Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen
* Massa-arvioinnin prosessi
+ Kolme menetelmaa
* Maapohjan hintatiedon johtaminen asuntohinnoista
* Massa-arvioinnin automatisointi
« Spatiaalisen yleistyksen periaatteet ja menetelmat
» Postialueet hintapisteina
 Tontit hintapisteina (tonttikaupat / asuntokaupat )
* Yhteenveto



KOLME MENETELMAA MUODOSTAA
HINTA-ALUEET JA LASKEA
MAAPOHJAN VEROTUSARVO

tarkkuus tarkeys vaikeus
lahimmat asuntokaupat 1 2-3 1

lahimmat tonttikaupat 2 1 2
postinumeroalueen keskihinta 3 2-3 3




ERI KOHTEISSA EHDOTETAAN KAYTETTAVAKSI
MENETELMIA SEURAAVASTI:

keski-
kallis sijainti hintainen halpa sijainti
sijainti
. lahimmat l[ahimmat lahimmat
S AR asuntokaupat tonttikaupat tonttikaupat
- . - . postinumero-
. lahimmat lahimmat
muut asuntotontit ! ' alueen
tonttikaupat tonttikaupat o
keskihinta
- . . . postinumero-
- |ahimmat l[ahimmat
loma-asuntotontit . _ alueen
tonttikaupat tonttikaupat o
keskihinta
Ihimmat postinumero- postinumero-
liilke- ja toimistotontif] tonttikaunat alueen alueen
P keskihinta keskihinta

postinumero-

postinumero-

postinumero-

teollisuus- ja varasto alueen alueen alueen
keskihinta keskihinta keskihinta
osuus veropohjasta 40 40 20
(%)
osuus plnta-alasta 3 27 70

(%)
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» Nykyinen kiinteistoverotus
« Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen
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Hintainformaation saatavuus.
Asunto- ja tonttikauppojen lukumaarat
postinumeroalueittain.

Ympyran koko suhteessa asuntokaupan volyymiin

100000
10000

1000

asuntokauppojen lukumaara 28
vuodessa

100
1 10 100 1000

tonttikauppojen lukumaara 30 vuodessa

10000

31



MAAPOHJAN HINNAN JA ASUNTOHINNAN YHTEYS

KOKO MAA

tontin rakennusoikeuden hinta euroa/htm2
4096

—— Kulmakerroin (jousto) = 2

1024

5124

128+ Kulmakerroin (jousto) = 3

128 256 512 1024 2048 4096 8192
asunnon hinta euroa/htm2



TONTIN OSUUS KAYTETYN (40V) ASUNNON HINNASTA
(%), HELSINK|

tontin osuus asunnon hinnasta (%)
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ESITYKSEN SISALTO

» Nykyinen kiinteistoverotus

« Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen
» Kolme menetelmaa

« Maapohjan hintatiedon johtaminen asuntohinnoista

* Massa-arvioinnin automatisointi

« Pahimmat sudenkuopat



KIINTEISTOJEN AUTOMAATTISEN MASSA-ARVIOINNIN
KAKSI KONTEKSTIA

« CAMA = Computer assisted mass appraisal
+ Kiinteistoverotuksessa 1990-luvulta alkaen

« AVM = Automated valuation model
* Yleistyi finanssimarkkinoilla 2000-luvulta alkaen



SALES PRICES SPATIALLY AVERAGE BY KRIGING

(RICHARD BORST)

E— - Kriging

Ofd‘:a';’_'ir‘ﬂ‘“pﬂl Kriging is a moderately quick interpolator

redickion Ma) .

Salstrror [oALE, PRICE] that can be exact or smoothed depending
Filed Cortours on the measurement error model. It is
33,300 - 173,509.694 . 5 .
17,500 634 - 255, 626,29 very flexible and allows you to investigate
253,626.23 - 239,405,356 graphs of spatial autocorrelation. Kriging
299,405.356 - 325,563,768 uses statistical models that allow a

[77 325,543.768 - 371,342,635 a . 0

I 371,342,835 - 451,459,431 variety of map outputs including

:451,459.431 -591,669.125 predictions, prediction standard errors,
991,669,125 - 837,045,981 TR 1A A e

B 557,045,561 - 1.266,472.79 probability, etc. The flexibility of kriging

W 1,266,472,79 - 2,018,000

can require a lot of decision-making.
Kriging assumes the data come from a
stationary stochastic process, and some
methods assume normally-distributed

data.

Spatial Autocorrelation

Spatial Autocorrelation — correlation of a
variable with itself through space.

— If there is any systematic pattern in the
spatial distribution of a variable, it is said
to be spatially autocorrelated

— If nearby or neighboring areas are more
alike,this is positive spatial
autocorrelation

— Negative autocorrelation describes
patterns in which neighboring areas are
unlike

— Random patterns exhibit no spatial
autocorrelation




SPATIALLY UNAWARE MODEL, SPATIALLY AWARE MODEL

Spatially unaware model =autocorrelation has been tried to correct
= no correction has been made to autocorrelation = the model includes a spatial lag term
= Basic linear model

The linear model is described as one where
Yi=5+ Zkﬂkxik + &

y, isthe i" sale price

: th : :th The spatial lag term ANCY=Xf) is a weighted average
X 15 the k™ variable for the i sale of residual errors from the Ordinary Least Squares (OLS)
:Bk is the kt“coefficient model. Since this formulatiqn includes a combination of
the OLS model and the spatial lag term, standard
&, represents an error term for the i observation regression techniques are not appropriate for its solution.

Nonlinear methods are employed.

Spatially aware model



SPATIAALISEN YLEISTYKSEN MENETELMIA

Kaupallisissa GIS-ohjelmistoissa on tarjolla mm seuraavat yleistyksen tydkalut:

 Ordinary kriging

« EBK = Empirical Bayesian Kriging
Moving Window Kriging
Regression Prediction

GWR = Geographically weighted regression

SCCA = Spatially constrained cluster analysis



ESITYKSEN SISALTO

» Nykyinen kiinteistoverotus
« Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen
* Massa-arvioinnin prosessi
» Kolme menetelmaa
* Maapohjan hintatiedon johtaminen asuntohinnoista
* Massa-arvioinnin automatisointi
« Spatiaalisen yleistyksen periaatteet ja menetelmat
» Postialueet hintapisteina
 Tontit hintapisteina (tonttikaupat / asuntokaupat )
* Yhteenveto



YLEISTYS JA HAVAINTOJEN SIJAINTI

Legend
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Legend
LUOKKA

YLEISTYS JA HAVAINNOT PAALLEKKAIN = ==
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HINTARASTERI

= JATKUVA ARVOPINTA
HALUTULLA RASTERIKOOLLA,
ESIM 25 M

Hintarasteri on hyva |
taustakartta hinta-alueiden
manuaalisessa rajaamisessa.

Arvorasteri antaa yleiskuvan |
siita, kuinka paljon hinta-alueita
tulee ja missa ne suunnilleen
sijaitsevat.

Hinta-alueen tarkka raja
piirretdan kahden hinnaltaan
suuresti poikkeavan
hintapisteen valiin.




ESITYKSEN SISALTO

» Nykyinen kiinteistoverotus
« Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen
* Massa-arvioinnin prosessi
» Kolme menetelmaa
* Maapohjan hintatiedon johtaminen asuntohinnoista
* Massa-arvioinnin automatisointi
« Spatiaalisen yleistyksen periaatteet ja menetelmat
» Postialueet hintapisteina
 Tontit hintapisteina (tonttikaupat / asuntokaupat )
* Yhteenveto
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APEK  MAAN NELIOHINTA
€/M2  (V.2016 HINTATASOSSA)

« APEK =
Asuntotontit asemakaavan
ulkopuolella

» Neli6hinta on vakioitu kaupan
ajankohdan, tontin pinta-alan
ja rantaan rajoittumisen
osalta.

* Punainen=kallein,
sininen=halvin

45



KAUPPOJEN LUKUMAARA

APEK

Punainen= yli 100

kauppaa

* Vaalean sininen

alle 10 kauppaa
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APEK
HINTOJEN VAIHTELU

= Hintojen logaritminen
keskihajonta.

* Punainen > (0.88
e Sininen < 0.55

* Punaisella suurimman
vaihtelun alueet. Niita
nayttaa olevan varsinkin
Jarvi-Suomessa. Vaikka
rajoittuminen rantaan on
vakioitu ja hinnat kuvaavan
sisamaatontin arvoa,
sisamaassakin vesiston
|&heisyys vaikuttaa hintaan.

47



LIIKE- JA TOIMISTOTONTIT K
MAAN NELIOHINTA €/M2

(V. 2016

K = Liike- ja toimistotontit
asemakaavassa

P=Palvelurakennusten tontit

Neliohinta on vakioitu kaupan
ajankohdan, tontin pinta-alan ja
rantaan rajoittumisen osalta.

Punainen=kallein, sininen=halvin

INTATASOSSA)
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K KAUPPOJEN LUKUMAARA

* Punainen= yli 17
kauppaa

« Sininen=ei
kauppoja
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SPATIAALISEN YLEISTYS
KLUSTEROINTI MENETELMALLA

SCCA = Spatially constrained cluster
analysis

 Tontit hintapisteina
*Postialueet hintapisteina
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(K) MAAN
NELIOHINTA

« K = Liike- ja toimistotontit
asemakaavassa

» P = Palvelurakennusten tontit

» Neliohinta on vakioitu kaupan
ajankohdan, tontin pinta-alan
ja rantaan rajoittumisen
osalta.

* Punainen  =yli 2266
» Keltainen =235- 427
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SPATIAALISEN YLEISTYS
KLUSTEROINTI MENETELMALLA

SCCA = Spatially constrained cluster
analysis

 Tontit hintapisteina
*Postialueet hintapisteina



TONTIT YM,
100779 KPL
KOKO PAAKAUPUNKI-
SEUDULLA

Siirretaan tonttien rajat

Lasketaan tontin keskipisteen
(sentroidi) koordinaatit




TONTTIPISTEELLE
SIIRRETAAN
HINTARASTERIN ARVO

Siirretdan arvo.

Arvo voidaan siirtda tontin sijasta myos
pikselille (ruudulle).




KLUSTERIN ON
VEROTUKSEN TULEVAN
HINTA-ALUEEN ALKIO

22 KLUSTERIA

Annetaan klustereiden haluttu lukumaara.
Voidaan antaa myos klusteriin tulevien
tonttien lukumaarén alaraja ja ylaraja.

Muodostetaan klusterit niin, etta vierekkaiset
tontit tulevat samaan klusteriin, jos niiden
hintaero ei ole liian suuri.

S Kadasta L Oranance Survey, Esn Japan, METL E5n'China. (Hang Kang), swisstopa Mapmyindia, &
e k. OpenStreathlap contabutars and the GIS User Comm unty
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enemman

55 KLUSTERIA
Enemman klustereita,

hienojakoisuutta.



124 KLUSTERIA

Tama on jo hyvin hienojakoinen.
Lopputulos ei ole silti erityisen onnistunut:

- Jossakin homogeenisia alueita on
turhaan pilkottu liian pieniin osiin.

- Toisaalla isojakaan hintaeroja ei ole
otettu huomioon. s

Etsitdan parametreja, joilla laheisyyden ja
hintaerojen painotusta voidaan saataa.

__tl RE, De . ngement P Corp, GEBCO, USGS FAD NPS NREAN, GeoBase G,
adastar 1L Ordnance Survay, Esn Japan METL E5n‘China. (Hang Kang), swisstopa Mapmylndia, &
" k. OpenStreathdap contnbutars and the GIS User Comm unity




ESITYKSEN SISALTO

» Nykyinen kiinteistoverotus
« Hintatiedon saatavuus / Hintamaiseman kuvaaminen
* Massa-arvioinnin prosessi
» Kolme menetelmaa
* Maapohjan hintatiedon johtaminen asuntohinnoista
* Massa-arvioinnin automatisointi
« Spatiaalisen yleistyksen periaatteet ja menetelmat
» Postialueet hintapisteina
 Tontit hintapisteina (tonttikaupat / asuntokaupat )
* Yhteenveto



YHTEENVETO (1)

MENETELMA RIIPPUU SIJAINNIN KALLEUDESTA:
« Kalliissa sijainneissa hinta-alueiden rajaus tapahtuu manuaalisesti

« Halvoissa sijainneissa hinta-alueiden rajaus tapahtuu postialueita
automaattisesti yhdistaen.

« Valialueella pyritaan lahimpien vertailukauppojen avulla
tapahtuvaan automaattiseen hinta-alueiden rajaamiseen.

KAIKISSA MENETELMISSA AINA:

« Automatiikka tuottaa laatuvakioidut hintrapisteet ja hintarasterin
(jatkuvan hintapinnan)

 Hienosaatd aina manuaalisesti



YHTEENVETO (2)

» Ehdotetun arvostamismenetelman kayttoonotto
lisaisi veron ajantasaisuutta, .
olkeudenmukaisuutta ja lapinakyvyytta.

* Menetelma on objektiivinen ja se perustuu
toteutuneisiin kauppahintatietoihin.

* Menetelméa on kustannustehokas: siina
hyodynnetaan sahkadisia tietovarastoja ja
kehittyneitd massa-arvioinnin menetelmia.

 Aluehinnat olisivat avoimesti verovelvollisten

nahtavilla, samoin aluehintojen
laskentaperusteet.



PAHIMMAT SUDENKUOPAT

« Automaattinen yleistys ei ole riittavan tarkka

« Datan saatavuus toimitilakiinteistjen maapohjan
arviointiin arvokkaissa sijainneissa

« Maanalaisen rakennusoikeuden arviointi

* kunnan kalleinta hintatasoa el voida arvioida
riittavan tarkasti vertailukauppojen vahyyden
takia



TARKKAAVAISUUDESTA KIITOS !
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