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Valtuutettu Paavo Arhinmaen toivomusponsi vuoden 2017 kiinteis-
toveroprosentin valmistelun yhteydessa selvitettavasta mahdolli-
suudesta nostaa rakentamattoman tontin kiinteistoveroa asuntotuo-
tannon vauhdittamiseksi
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Paatos
Kaupunginhallitus paatti merkita tiedoksi selvityksen kaupunginvaltuus-
ton 11.11.2015 hyvaksyman toivomusponnen johdosta tehdyista toi-
menpiteista ja toimittaa selvityksen ponnen ehdottajalle (Paavo Arhin-
maki) seka tiedoksi muille valtuutetuille.
Esittelija
vs. kaupunginjohtaja
Pekka Sauri
Lisatiedot
Ari Hietamaki, Johtava suunnittelija, puhelin: 310 36567
ari.hietamaki(a)hel.fi
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Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Paattaessaan 11.11.2015 vuoden 2016 kiinteistoveroprosentin maa-
raamisesta, kaupunginvaltuusto samalla hyvaksyi seuraavan toivomus-
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"Kaupunginvaltuusto edellyttaa, etta valmisteltaessa vuoden 2017 kiin-
teistoveroprosenttia kaupunki selvittdéd mahdollisuuden nostaa rakenta-
mattoman tontin kiinteistoveroa, asuntotuotannon vauhdittamiseksi.”
(Paavo Arhinmaki)

Kaupunginvaltuuston tydjarjestyksen 24 §:n mukaan kaupunginhallituk-
sen on toimitettava ponnen ehdottajalle kirjallinen selvitys toivomus-
ponnen johdosta tehdyista toimenpiteista viimeistaan vuoden kuluttua
ponnen hyvaksymisesta. Selvitys on toimitettava erikseen tiedoksi
myos muille valtuutetuille.

Kiinteistdlautakunta on antanut 22.9.2016 lausunnon toivomusponteen
liittyen. Lausunnossaan kiinteistolautakunta toteaa, etta korotetun kiin-
teistoveron piirissa on Helsingissa vuonna 2016 yhteensa noin 530
tonttia, joiden rakennusoikeus on yhteensa noin 300 000 k-m?, vastaten
noin 3 000 asuntoa. Kun tonteista vahentaa vuonna 2015 ja 2016 ra-
kennusluvan saaneet tontit seka sellaiset vaiheittain rakennettavat ton-
tit, jotka odottavat omistajansa viereisen tontin kerrostalon valmistumis-
ta, pitemmaksi aikaa rakentamattomiksi jaaneita tontteja jaa todellisuu-
dessa vain noin 510. Niiden rakennusoikeus on noin 205 000 k-m?,
vastaten noin 1 800 asuntoa ja noin neljan kuukauden asuntotuotanto-
tavoitetta. Tonteista noin 470 ovat omakoti-, pari- ja erillistalotontteja
(noin 120 000 k-m?/800 asuntoa) ja vain runsas 30 kerros- tai rivitalo-
tontteja (noin 85 000 k-m#*1 000 asuntoa).

Helsingin tarkeimmat maapoliittiset valineet ovat:
- vahvan maanomistuksen turvaaminen aktiivisilla ja ajoissa tehdyilla

- pitkajanteisilla maanhankintapanostuksilla, jotka erityisesti matalasuh-
danteissa ovat kaupungille edulliset,

- kaupungin maiden tehokas kaavoittaminen,

- oikea-aikainen panostaminen kaavojen toteuttamisen vaatimiin inves-
tointeihin ja

- edella mainittujen toimien mahdollistama aktiivinen ja mittava tontin-
luovutustoiminta.

Edella mainittujen keinojen rinnalla korotetun kiinteistoveron merkitys
maapoliittisena valineena on jaanyt vahaiseksi.

Lausunnossa todetaan, etta mikali rakentamattomien asuintonttien
maara koetaan ongelmalliseksi, korotettua kiinteistoveroa vaikuttavam-
pi keino lisata tarjontaa on esimerkiksi rakentamiskehotus.
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Esittelija toteaa, etta kiinteistolautakunnan lausunnossa kuvatun raken-
tamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistdéveron kohteena oleva
hieman yli 200 000 k- m?:n rakennusoikeus (eli koko mahdollinen po-
tentiaali, joka vastaa noin 1 800 asuntoa ja noin neljan kuukauden
asuntotuotantotavoitetta) ei voi olettaa realisoituvan kuin hyvin pienelta
osin uusiksi alkaviksi rakennuskohteiksi, vaikka rakentamattoman ra-
kennuspaikan kiinteistovero nousisi merkittavastikin. Talldin korotetun
kiinteistoveron merkitys vuosittain alkavan asuntotuotannon kokonais-
maaraan (AM-ohjelman tavoite asuntotuotannon maaran nostaminen 7
000 asuntoon vuosittain vuoteen 2019 mennessa) nahden jaa erittain
pieneksi.

Lisaksi esittelija toteaa, etta hallitus on esittanyt (HE 174/2016 laiksi
kiinteistoverolain muuttamisesta) kiinteistoveroprosenttien alarajojen
korottamista vuodelle 2017. Rakentamattoman rakennuspaikan kiin-
teistoveroprosentin vaihteluvali nousisi 1,00—4,00 prosentista 2,00—
6,00 prosenttiin ja eraiden paakaupunkiseudun kuntien rakentamatto-
malle rakennuspaikalle maaraaman veroprosentin olisi oltava vahin-
taan 3,00 prosenttiyksikkoa (talla hetkella oltava vahintaan 1,50 pro-
senttiyksikkda korkeampi) niiden soveltamaa yleista kiinteistéveropro-
senttia korkeampi. Hallituksen esityksen mukaan yleisen kiinteistove-
roprosentin vaihteluvali on 0,93-1,80.

Vuonna 2016 Helsingin kaupungin soveltama rakentamattoman raken-
nuspaikan veroprosentti on 2,30. Hallituksen esityksen mukaisten kiin-
teistoverojen uusien alarajojen mukaan vuonna 2017 sovellettava ra-
kentamattoman rakennuspaikan veroprosentti olisi 3,93.

Esittelija toteaa, etta kiinteistoveroprosenttien alarajojen korottamisen
myota rakentamattomaan rakennuspaikkaan kohdistuva kiinteistovero-
tus nousee olennaisesti.

Kuitenkin viitateen kiinteistolautakunnan lausuntoon seka edella todet-
tuun, voidaan arvioida, etta rakentamattoman rakennuspaikan veropro-
sentin nosto alarajoja korottamalla ei merkittavasti tuota lakimuutokses-
sa tavoiteltua paakaupunkiseudun asuntorakentamisen vauhdittumista.
Vaikka koko rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistove-
ron piirissa oleva rakentamaton rakennusoikeus realisoituisi kerralla
asuntotuotantoon, minka ei voi arvioida olevan realistista, olisi se silti
vain pieni osa vuosittaisesta asuntotuotantotavoitteesta.

Esittelija

vs. kaupunginjohtaja

Pekka Sauri
Lisatiedot

Ari Hietamaki, Johtava suunnittelija, puhelin: 310 36567

ari.hietamaki(a)hel.fi
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Paatoshistoria

Kaupunginvaltuusto

Kiinteistdlautakunta 22.09.2016 § 389
HEL 2015-012684 T 00 00 03

Lausunto

Taustaa

Kiinteistlautakunta antoi kaupunginhallitukselle valtuutettu Paavo Ar-
hinmaen 11.11.2015 tekemasta toivomusponnesta seuraavan lausun-
non:

Korotetun kiinteistdveron taso, maara ja perusteet

Vuonna 2016 maapohjan yleinen kiinteistdvero on Helsingissa 0,8 %
sen verotusarvosta. Rakentamattomien ja rakennuskelpoisten asuin-
tonttien korotettu kiinteistdvero on lain mukainen vahintaan 2,3 % vero-
tusarvosta (1,5 %-yksikkoa yli yleisen tason), enimmaistason ollessa

4 %. Korotettu kiinteistdvero on Helsingin seudun kunnissa paaosin

3 %, muutamassa Helsingin lailla 2,3 %.

Helsingin kiinteistoverokertymaksi on vuonna 2016 ennakoitu noin 218
milj. euroa. Kaupungin suuren maanomistuksen vuoksi (kaupungin
vuokraamat tontit) maapohjan osuus jaa noin 98 milj. euroon. Korote-
tun kiinteistoveron osuus tasta on noin 2,2 milj. euroa. Jos vero olisi ol-
lut lain enimmaistason mukainen, tuotto olisi ollut noin 4,7 milj. euroa.
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Korotetun kiinteistdveron maaraaminen edellyttaa, etta

— asemakaava on verovuoden alussa ollut voimassa yli vuoden,

— yli puolet rakennusoikeudesta on osoitettu asumiseen,

— tontilla ei ole asuinrakennusta eika sellaista ole alettu rakentaa en-
nen verovuoden alkua,

— tontille on jarjestettavissa tieyhteys ja yhteys vesi- ja viemariverk-
koihin,

— tontti ei ole rakennuskiellon piirissa ja

— tontti on kokonaan saman omistajan omistuksessa, minka todenta-
minen kaytanndssa edellyttanee tontin olevan sitovan tonttijaon pii-
rissa.

Korotetun kiinteistdveron piirissa on Helsingissa vuonna 2016 yhteensa
noin 530 tonttia, joiden rakennusoikeus on yhteensa noin 300 000 k-m?,
vastaten noin 3 000 asuntoa. Kun tonteista vahentaa vuonna 2015 ja
2016 rakennusluvan saaneet tontit seka sellaiset vaiheittain rakennet-
tavat tontit, jotka odottavat omistajansa viereisen tontin kerrostalon val-
mistumista, pitemmaksi aikaa rakentamattomiksi jaaneita tontteja jaa
todellisuudessa vain noin 510. Niiden rakennusoikeus on noin 205 000
k-m?2, vastaten noin 1 800 asuntoa ja noin neljan kuukauden asuntotuo-
tantotavoitetta. Tonteista noin 470 ovat omakoti-, pari- ja erillistalotont-
teja (noin 120 000 k-m?#*800 asuntoa) ja vain runsas 30 kerros- tai rivita-
lotontteja (noin 85 000 k-m?/1 000 asuntoa).

Korotettu kiinteistovero maapoliittisena valineena
Helsingin tarkeimmat maapoliittiset valineet ovat

— vahvan maanomistuksen turvaaminen aktiivisilla ja ajoissa tehdyilla
pitkajanteisilla maanhankintapanostuksilla, jotka erityisesti matala-
suhdanteissa ovat kaupungille edulliset,

— kaupungin maiden tehokas kaavoittaminen,

— oikea-aikainen panostaminen kaavojen toteuttamisen vaatimiin in-
vestointeihin ja

— edella mainittujen toimien mahdollistama aktiivinen ja mittava tontin-
luovutustoiminta.

Edella mainittujen keinojen rinnalla korotetun kiinteistoveron merkitys
maapoliittisena valineena on kiinteistoviraston kasityksen ja Suomen
suurten kaupunkien seka Uudenmaan kuntien maapolitikkavastaavien
kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella jaanyt vahaiseksi, joskin se
korotettaessa jonkin verran on hetkellisesti lisannyt tonttitarjontaa.

Mikali rakentamattomien asuintonttien maara koetaan ongelmalliseksi,
korotettua kiinteistoveroa vaikuttavampi keino lisata tarjontaa on esi-
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merkiksi rakentamiskehotus. Kohteena ovat korotetun kiinteistoveron
piirissa olevat tontit tai alueellisesti rajattu osa niista. Ellei tontteja ole
rakennettu kolmessa vuodessa kaupunki voi ja uskottavuuden vuoksi
sen myos tulee lunastaa tontit kdypaan hintaan edelleen luovutettavik-
si. Keinon kayttaminen on kuitenkin valitettavan tyolas ja valmistelu
vaatisikin lisaresursseja kiinteistoviraston tonttiosastolle. On myos va-
rauduttava siihen, etta rakennuskehotus- ja lunastushakemuspaatok-
sista seuraa pitkia oikeusprosesseja. Lisaksi kaupungin vahaisten
maanhankintamaararahojen kohdistaminen kayvalla hinnalla lunastuk-
sen kautta hankittaviin tontteihin on kaupungin kannalta kustannuste-
hotonta.

Johtopaatokset

Korotettu kiinteistovero on kiinteistoviraston kasityksen mukaan osoit-
tautunut varsin tehottomaksi keinoksi lisata asuntotuotantoa, koska

— vaikka sitova tonttijako on tehty omakotitalojen omistajien subjektii-
viset arvot (puutarha, valjyys, nostalgia), hallinta (lesken oikeus hal-
lita omakotitaloa ja sen puutarhaa), perikuntien erimielisyydet, ar-
vonnoususpekulaatiot jne. ovat usein korotetun kiinteistoveron tuo-
maa rasitusta vahvemmat etenkin, kun asuintonttien hintataso pit-
kalla tahtaimella paaosin on noussut selvasti nopeammin kuin koro-
tetun kiinteistoveron maara. Korotettu kiinteistovero vaikuttaa luon-
nollisesti voimakkaimmin vahatuloisiin tontinomistaijiin.

— rakentajien/rakennuttajien omistamien tonttien osalta korotetun kiin-
teistoveron kustannukset ovat pienet verrattuna myymattomien ker-
ros-/rivitaloasuntojen kustannuksiin tilanteissa, joissa asuntojen ky-
synta on alueellisesti, kaavan mukaisen asuntokokojakauman tai
suhdanteesta johtuen, epavarmaa tai uudisasuntojen hintataso on
merkittavasti alueen vanhojen asuntojen hintatasoa korkeampi.

— rakentajien/rakennuttajien omistaessa useamman vierekkaisen ker-
ros-/rivitalotontin, niiden vaiheittaisesta rakentamisesta saatavat
tydomaahyodyt (tydmaiden perustamiskustannusten minimointi) ylit-
tavat korotetun kiinteistdveron kustannukset. Lisdksi isomman tont-
tikokonaisuuden jakaminen ja vaiheittainen rakentaminen tuo eten-
kin pienemmille toimijoille toimintaan ennustettavuutta ja vakautta
seka pienentaa yhtaikaa tarvittavien padomien maaraa ja asuntojen
markkinointiriskia.

Rakentajien ja rakennuttajien kannalta (asuin)tontti on optio rakentaa;
vasta rakentaminen ja asuntojen myynti tuo heille tuloa. Rakentamaton
kerros-/rivitalotontti on heidan tuloslaskelmissaan tappiollinen omaisuu-
sera. Rakentaja-/rakennuttajaomistajilla on siksi luontainen kannuste
rakentaa tonttinsa. Edella mainitut heita koskevat huomiot ovat siten
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Esittelija

Lisatiedot

Helsingin normaalissa suhdannetilanteessa lahinna tonttien rakenta-
mispaatdsta jonkin verran hidastavia seurauksia.

Korotetun kiinteistdoveron nostaminen olisi toteutuessaan kuitenkin kau-
pungilta vahva tahdonilmaus asuintonttien liikkeelle saamisen tarkey-
desta, jota sinansa olisi pidettava myonteisena. Mikali kaupunki haluaa
lisata korotetun Kiinteistoveron vaikuttavuutta, noston tulisi olla tuntu-
va. Talloinkin tonttitarjontaa lisaavat vaikutukset jaanevat kaupungin
asuntotuotantotavoitteisiin nahden verrattain vahaisiksi.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

Peter Haaparinne, kehittamispaallikkd, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
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