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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 (%)
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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
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KIINTEISTOVEROKERTYMA (RAK+ MAA)
MAAPOHJAN OSUUS KIINTEISTOVEROSTA

VAIN POSTINUMEROALUEET, JOILLA VUOTUINEN KIINTEISTOVEROKERTYMA YLI| 100.000 EUROA
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ASUNTOTONTIT:
MAAN HINTA TONTTIKAUPOISSA JA
KIINTEISTOVEROTUKSESSA

(2947 POSTINIIMFROA
maan hinta mnmnupohu euroa/m2
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ASUNTOTONTIT:

MAAN HINTA TONTTIKAUPOISSA JA
KIINTEISTOVEROTUKSESSA

(2947 POSTINUMEROALUETTA)

verotusarvon ja maan kayvan hinnan suhde
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maan arvo verotuksen mukaan euroa/m2
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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)
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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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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
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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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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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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
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YLEISTYS JA HAVAINTOJEN SIJAINTI

Legend
LUOKKA
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_ ]s6200
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Legend
LUOKKA

YLEISTYS JA HAVAINNOT PAALLEKKAIN = ==

[ 36313

[ ]se200

LUOKKA

[ ]se200

[ 36313

sh4975

suht_hinta
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I 0.900001 - 1,400000
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Kriging_shp5
<VALUE>
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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.
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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
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KAUPPOJEN LUKUMAARA

APEK

Punainen= yli 100

kauppaa

* Vaalean sininen

alle 10 kauppaa

46



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)

48



K KAUPPOJEN LUKUMAARA

* Punainen= yli 17
kauppaa

« Sininen=ei
kauppoja

49



SPATIAALISEN YLEISTYS
KLUSTEROINTI MENETELMALLA

SCCA = Spatially constrained cluster
analysis

 Tontit hintapisteina
*Postialueet hintapisteina



LIIKE- JA
TOIMISTOTONTIT
(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



LIKE- JA | e gk
TOIMISTOTONTIT ' £
(K) MAAN | . if
NELIOHINTA '

° / B o ° ° .
« K = Liike- ja toimistotontit ‘o @ : ' °
asemakaavassa | ‘ A -
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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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