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Tuottavuus ei ole aivan kaikki kaikessa, mutta pitkalla aikavalilla se on melkein sita.

Paul Krugman



ESIPUHE

Pidkaupunkiseudun asunto-ongelmat ovat paljon esilld. Julkisessa keskustelussa paahuomio on ollut usein
erityisesti korkeissa kuluttajahinnoissa. Viime vuosina on kuitenkin kiinnitetty yhd enemmin huomiota
my&s asunto-ongelmien kansantaloudelliseen merkitykseen.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto on useissa aikaisemmissa lausunnoissaan kiinnittinyt huomiota kokonaistar-
jonnan ratkaisevaan rooliin asiassa. Suppeissa lausunnoissa on rajalliset mahdollisuudet avata tarpeeksi titd
nikokulmaa. Tami nyt julkaistava selvitys paikkaa titd puutetta.

Riittdvin kokonaistarjonnan turvaamisen ohella todella tehokkaita keinoja on varsin vihin. Silti tarjonnan
edistimiseen ei ole kiinnitetty tarpeeksi huomiota. Suuri osa alan yksityiskohtaisesta sadntelystd pikem-
minkin rajoittaa tarjontaa, miti ei aina muisteta.

Runsasta sddntelyi perustellaan silld, ettd markkinat alalla eivit toimi normaalisti. Etenkin maamarkkinoiden
toimivuuteen liittyy erditd selkeitd puutteita. Kdytinnossd kyse on muille aiheutuvista ulkoisvaikutuksista,
joita yksittdinen toimija ei ota huomioon omissa pditoksissian.

Toisaalta kiytettyjen asuntojen tai edes uudiskohteiden kauppaa tarkasteltaessa on vaikea nihdd, miksi mark-
kinamekanismi ei ndiden kohdalla toimisi. Alan sdintely onkin perustunut paljolti liian laajaan kisitykseen
markkinoiden epionnistumisesta, jopa maamarkkinoilla.

Maankidyton ohjauksen ja muun alan sddntelyn takana olevaa ajatuskehikkoa pitdisi tarkastella perustavalla
tavalla uudelleen. Erityisen tirkedd on huomata, etti lisdsddntely ei ole ratkaisu ongelmiin. Hintaséintely tai
muutkaan patenttiratkaisut eivit pitkilld aikavililli ole tehokkaita.

Kokonaistarjonnan turvaaminen vaatii pitkéjinteisia ponnisteluja, uusia keinoja ja kevyempii siintelyi
innovatiivisten ratkaisujen edistimiseksi. Padkaupunkiseudun tarjontavaje on muodostunut vihitellen vuo-
sikymmenten aikana. Sitd on vaikea kuroa umpeen parissa vuodessa.

Melkein mahdottomaksi tehtivd muuttuu, jos maapolitiikka tai muu sdéntely asettaa osaltaan ylimaariisia
tarjontarajoitteita. Niitd ei varmastikaan voida kokonaan poistaa, mutta niiden hinta on syyti tiedostaa
nykyistd selvemmin. Tdssd on timin selvityksen keskeisin viesti.

Selvityksen loppuraportin on kiytinndssi kirjoittanut tutkimuspaallikkd, KTT Ari Ahonen. Hinti on sel-
vityksen eri vaiheissa avustanut erikoistutkija Teemu Karttunen erityisesti kaavoitusta koskevissa keskuste-

luissa. Virasto kiittdd selvityksen tekijoita.

Virasto kiittid myos kaikkia asiantuntijoita, jotka ovat haastatteluiden muodossa antaneet oman arvokkaan
¥4 J
panoksensa selvitykseen.

Maaliskuussa 2017

Juhani Jokinen
pidjohtaja
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TIVISTELMA

Asuntotuotannossa pidstiin vuonna 2016 ennityslukemiin. Myos asuntokauppa kivi korkeista hinnoista
huolimatta varsin vilkkaasti. Etenkin paikaupunkiseudun tarjontanikymait ovat valoisammat kuin vuosiin.
Useat suuralueet ovat tulleet rakentamisen piiriin, kriittiset litkennehankkeet ovat edenneet ja asuntotuotan-
totavoitteet on asetettu korkeammalle kuin koskaan.

Toisaalta asuntotuotannossa on myos paistivid ennityslukemiin. Tamai taas ei ole varmaa, vaikka nikymit
juuri nyt ovat valoisia. Selvitysten mukaan piikaupunkiseudulla on pitkidn aikavilin tarkastelussa ainakin
20 000 asunnon rakenteellinen tarjontavaje. Samalla menossa on voimakas kaupungistumiskehitys. Siksi
asuntotuotannossa my®ds tarvitaan ennityslukemia.

Ennityslukemien tielle voivat tulla tarjontarajoitteet erityisesti paakaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuk-
sissa. Niissd korkeiden hintojen pitiisi kannustaa rakentamaan lisd4. Maankiyton ohjaus tai muu siintely
voi kuitenkin estdd timin tai ainakin hidastaa hankkeiden aloitusta. Niilld pyritddn kirjavaan joukkoon
padamiirid eikd aitojen markkinaongelmien ratkaisemiseen.

Kunnat tai kansalaiset eivit aina kannata voimakasta kasvua tai lisirakentamista. Tam johtuu heiddn omista
kannustimistaan. Vinoutuneiden kannustinrakenteiden ydin on se, ettd vain nykyiset asukkaat ddnestivit.
Tamin vuoksi kuntataloudesta paitcavir keskittyvit palvelemaan heitd. Kaavoitusbyrokratia on yksi keino
jarruttaa liialliseksi koettua kasvua.

Tarjontaa eniten rajoittavat rakentamismairdykset ovat kdytinndssi kunnallisia kaava-mairdyksid. Nami
liittyviit rakennusten sijoitteluun, massoitteluun ja kerroskorkeuksiin seki keskipinta-alavaatimuksiin tai
pysikéintinormeihin. Toisinaan my®ds liiketilavaatimukset voivat tehdd hankkeet kannattamattomiksi. Myds
miniasunnot ovat kaavoissa yleensi kiellettyji.

Keskeiseksi kysymykseksi nousee kaavoitushierarkian kirkastamisen tarve: ylemmilld kaava-tasoilla ei tyydytd
strategiseen ohjaukseen, ja asemakaavoituksessa menniin rakennussuunnittelun puolelle. Kaksi oikein jir-
jestettyd kaavatasoa riittdisi. Lisdksi kaavoitukselta tulisi edellyttdd nykyistd selkeimpid etenemissuunni-
telmaa sekd taloudellisten vaikutusten arviointia.

Maankiyton ohjauksen ongelmat ovat ajankohtaisia erityisesti kasvukeskuksissa. Niissd hintojen nousun
hillitsemiseksi sekd keskittymisen tuottavuushyotyjen saavuttamiseksi lisi-tarjontaa pitiisi kaavoittaa nimen-
omaan halutuimpiin sijainteihin. Maankiyt6n ohjauksen henki on kuitenkin ollut reunoille rakentaminen,
miki on tullut kalliiksi ja vaikeaksi muuttaa.

Tdmin tarjontaa nimenomaan halutuimmissa sijainneissa rajoittavan ajattelutavan muuttamista on tissi sel-
vityksessd kutsuttu paradigmaattiseksi muutokseksi. Kaavahierarkian kirkastamisen ohella timi tarkoittaisi
muun muassa maanomistajan aloiteoikeuden vahvistamista seki yksityisen aluekehittimisen elvyttimistd
timdn piivin tarpeisiin muokatussa muodossa.

Yksityisid padomia ja innovaatioita tarvitaan erityisesti tdydennysrakentamisessa tiiviiseen kaupunkiympi-
ristdén. Myos timdn mahdollistaminen edellyttdd sdddostarkistuksia. Maakuntahallinnon edellyttimien
muutosten yhteydessa maankiytto- ja rakennuslakia kannattaa uudistaa siten, ettd se ohjaa maankiyttoad
nykyistd strategisemmin, selkeimmin ja joustavammin.

Lainsidadinnollisten tarkistusten ohella on kuitenkin kiinnitettdvd huomiota kannustinrakenteisiin. Muutoin
kunnat eivit kiytd keinojaan kasvuun. Muun muassa maankiyttdmaksuista ja kiinteistdverosta voitaisiin
kehittdd nykyistd parempia vilineitd kuntien kasvun rahoittamiseen. Nimi eivit myoskdin vidristd markki-
noita niin paljon kuin kiellot tai miardykset.

Selvityksessd nousee esille kaksi keskeistd metatason teemaa. Ensinnikin, markkinat toimivat my®s raken-
tamisessa paljon viitettyd tehokkaammin — jos niiden vain annettaisiin toimia. Toiseksi, tietty taloudellinen
realismi markkinavoimien mahdin suhteen olisi mahdollistanut eriiden ongelmien vilttimisen: julkinen
ohjaus ei juuri voi kddntdd markkinoiden perussuuntaa, joka perustuu aitoon asiakaskysyntdin.



1 JOHDANTO - ASUNTOTARJONNAN NYKYISET
NAKYMAT JA PERINTEISET PULLONKAULAT

Tidtd selvitystd on tehty varsin erikoisissa olosuhteissa: rakentamisen vauhti varsinkin paakaupunkiseudulla
on aivan viime aikoina ollut jopa ennityksellinen. Myds uudet asuntotuotantotavoitteet on asetettu aikai-
sempaa korkeammalle. Lisiksi erddt asuntorakentamisen kannalta keskeiset liikkennehankkeet ovat edenneet,
ja valtiovaltakin on tilld hallituskaudella toteuttanut erditd kaavoitusta ja rakentamisen sadntelyi sujuvoit-
tavia toimenpiteiti.

Kaiken kaikkiaan pitkin aikavilin tarjontanikymait ovat parempia kuin pitkiin aikoihin. Niiden nikymien
symboli paikaupunkiseudulla ovat ainakin toistakymmenti tulevaa tornitaloa: jotkut puhuvat jopa histori-
allisesta rakennusbuumista. My6s asuntokauppa on kidynyt vilkkaana, vaikka pienipalkkaisempien silmissd
piikaupunkiseudun uudistuotannon hinnat hipovat taivaita kuin tulevien tornitalojen silhuetit. Toisaalta
tilastollisesti koko asuntokannan hintojen nousu on kuitenkin ollut vallinneen taantuman oloissa melko
maltillista, noin 1,5 prosenttia.'

Poliitikot ja kuntapaittijit peittelevit vain vaivoin tyytyviisyyttddn, kun mitdin isompia ongelmia ei ndyttidisi
edes olevan — paitsi ettd on. Padkaupunkiseudulla etenkin uudistuotannon hinnat ovat karanneet keskiver-
tokuluttajan ulottumattomiin, ja vuokratkin ovat nousseet selvisti yleistd inflaatiota nopeammin. Erityisesti
pienistd ja edullisista asunnoista on edelleen huutava pula, koska niité ei anneta rakentaa tarpeeksi. Rikkaita
taas ei riitd nykyistd asuntotuotantoa ylldpitimain.

Edelleen rakennusbuumi on ollut vahvasti finanssimarkkinavetoista ja parhaimmillaan asuntorahastot ostivat
jopa puolet uudistuotannosta.” Téssi ei sindnsi ole mitddn pahaa, koska kaikki lisdykset kokonaistarjontaan
ovat tervetulleita. Asuntorahastot kuitenkin tarkastelevat asuntoja kiinteistosijoituksia omien riski- ja tuot-
tolaskelmiensa ldpi. TAmi johtaa nykymidriyksilld melkein viistimitti tiettyyn vinoutumiseen tarjonnassa.
Esimerkiksi kalliita kaksioita alkaa olla osin jo liikaakin, kun yksioitd — mistddn miniasunnoista puhumat-
takaan — ei saa rakentaa.

Kiristyneen pankkisddntelyn oloissa tiettyyn tarjonnan vinoutumiseen johtaa my®ds se, ettd osalla potentiaa-
lisista ostajista on suuria vaikeuksia saada rahoitusta asunnon hankintaan. Tami taas suuntaa uudisrakenta-
mista vahvasti niihin asiakassegmentteihin, joilla varmuudella on varallisuutta ja lisirahoitusmahdollisuuksia
saatavilla. Niitd ovat ainakin asuntorahastot. Lyhyesti sanottuna seuraus on se, ettd vuokramarkkinoille
paityvin kiinteistdmassan ohella rakennetaan huomattavan paljon mutta silmin nihden kallista tuotantoa,
osin jopa liian kallista.

Ainakin suljettujen ovien takana my6s markkinatoimijoita edustavat asiantuntijat my6ntivit timin.
Kymmenien vuosien aikana muodostunutta tarjontavajetta sekd tarjonnan vinoutunutta rakennetta ei
kurota niilld hinnoilla kovin nopeasti kiinni. Pahimmassa tapauksessa kaupungistumisen kiihtyminen ja
maahanmuutto lisidvit asuntokysyntid jopa ennakoitua enemmin samalla, kun kiristyvd pankkisdintely
polarisoi asuntomarkkinoita.

1 Tistid esimerkiksi HS 17.5.2016; HS 19.9.2016; HS 27.11.2016; PT'T, 2017a; 2017b; RT, 19.2.2017.

Suomen kiinteistdmarkkinat kiyvit juuri nyt suorastaan kuumina: ammattimaisten kiinteistdkauppojen arvo saavuttaa tini
vuonna kaikkien aikojen ennityksen. Uusi ennitys pohjautuu ennen muuta sijoittajien kovaan kiinnostukseen asuntosijoittamista
kohtaan. Matalien korkojen aikana asuntojen tuottama vakaa tuotto vetdd myds aivan uusia asuntosijoittajia markkinoille. Kiin-
teistdmarkkinoita seuraavan KTT Kiinteistotiedon (2016) katsauksen mukaan aiempi vuonna 2007 saavutettu ennitysvolyymi
on jo rikottu, kun joulukuun alun kaupat ovat nostaneet kuluvan vuoden kaupankiynnin arvon noin 6,4 miljardiin euroon. Niin
edellinen ennitys eli 6,29 miljardia euroa on rikkoutunut jo hyvissi ajoin ennen joulua. Nimenomaan asunnot ovat olleet timin
vuoden vaihdetuin kiinteistdtyyppi. Asuntokauppoja on tehty tind vuonna tehty jo noin 2,5 miljardilla eurolla. Tdmi vastaa 40
prosenttia vuoden kokonaisarvosta. Asunnot eivit silti selitd koko nousua, vaan kaupankiynti myos liike- ja toimistotiloissa on
lisadntynyt. Myds Rakennusteollisuus RT:n syksyn 2016 suhdannekatsauksen mukaan rakentamisen volyymi on kasvanut 6.7 %
vuositasolla, mikd on ylldttdnyt jopa rakentajansa itsensa.
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Tissda ympiristossd lisikysyntd taas kohdistuu viistimittid keskustoihin ja juuri niihin asuntoihin, joista jo
muutenkin on kaikkein huutavin pula — ei niinkddn nyt tuotettaviin isokokoisempiin ja kalliimpiin asun-
toihin. Tamin selvityksen varsin epikiitollisena tehtdvini on perustella tarkemmin sitd, miksi liialliseen
tyytyviisyyteen ei ole syytd, vaikka asuntotuotanto on juuri nyt huippulukemissa. Tarkeimmit syyt tahin
on lueteltu lyhyesti edelld. Niihin voidaan vield lisitd rahastokysynnin riippuvuus korkotasosta ja muiden
sijoituskohteiden tuotoista.

On monta eri tapaa tehdd raportteja tai selvityksid. Keskushallinnossa tyypillisin tapa on ollut se, ettd sitee-
rataan suhteellisen pitkillisesti ikiin kuin kohteliaisuuden ja varmuuden vuoksi kaikki aikaisemmat asiaa
koskevat tutkimukset tai selvitykset. Toinen tapa on se, ettd mennidn suoraan asiaan ja sanotaan se, mitd
sanottavana on ilman yliméiriisid koristeita.

Asuntotuotannon ongelmien kohdalla jilkimmiistd tapaa puoltaa se, ettd sitd on selvitetty selvitysten
jalkeen jo vuosikausia; selvitykset seuraavat toisiaan, mutta silti asiassa ei ole mitddn uutta auringon alla,
monet sanovat.’ Parhaillaankin on meneilld4n eriitd aihepiirin kannalta kiinnostavia muita selvityksig, jotka
koskevat muun muassa kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistimistd sekd pysikointipaikkojen kysyntid ja
pysikéintinormeja piikaupunkiseudulla.*

Lukuisten aikaisempien selvitysten ansiosta taas tiedetddn jo varsin paljon asuntotuotannon pahimmista
pullonkauloista. Vain toimenpiteet ja tulokset ovat paljolti puuttuneet. Joskus julkinen piitoksenteko on
ollut oikeassa paikassa oikeaan aikaan kuten viime hallituskauden vilimallin kohdalla: asuntotuotanto olisi
romahtanut ilman sitd. Pddsddntoisesti asuntotuotannon julkisen ohjauksen historiaa kuvataan kansainvili-
sessd kirjallisuudessa ajoitus- ja kohdistusvirheiden sarjaksi. Mys kotimaisen kirjallisuuden mukaan toimen-
piteet osuvat esimerkiksi suhdannepoliittisesti satunnaisiin ajankohtiin.’

Asuntoja toki on tehty koko ajan lisid — mutta ei niinkéin julkisen paitoksenteon ansiosta vaan siitd huoli-
matta. Julkinen piitoksenteko on ollut valitettavan usein enemmin tai vihemman sijaistoimintaa vaikutuk-
siltaan lopulta varsin vihiisten asioiden parissa. Esimerkiksi esteettomyysmiirdykset tai vdestonsuojavaati-
mukset, jotka on mainittu jopa nykyisessd hallitusohjelmassa, ovat kovin pienid puroja suuriin pidvirtoihin
ja perusongelmiin nihden.®

My®s tilld hallituskaudella toteutetut toimenpiteet ovat jadneet asuntorakentamisen perusongelmiin nihden
lopulta suhteellisen vihiiseksi hienosdddoksi, joka ei kovinkaan hyvin vastaa ilmeisiin pitkin aikavilin haas-
teisiin erityisesti, kun painopiste on ollut enemminkin haja-asutusalueiden rakentamisen helpottamisessa
kuin kasvukeskusten ongelmissa.”

Viime hallituskaudella tosin ei saatu aikaan sitikdin. Nykyinen rakentamisbuumi taas on paljolti finanssi-
markkinoiden ansiota: nykyisessd nollakorkoympiristossd asunnoista on ikddn kuin vahingossa tullut myos
kiinnostavia sijoituskohteita. Kaikki timi viittaa kuitenkin siihen, ettd siind kehikossa, jolla asiakokonai-
suutta on tavattu tarkastella, on ylipddtdin jotain vikaa.

3 Ahonen, et al., 2008, 5; vertaa Fredriksson, 2000; Takalo-Eskola, 2005; Rinkinen, 2007; Tarasti, 2007; Laakso & Kihkénen, 2008;
KKYV, 2013; HSY, 2013; Valtiovarainministerio, 2013; 2014; Ympiristdministerid, 2006; 2009; 2011; 2012; 2014; Mikinen, 2016.

4 Muun muassa eduskunnan tarkastusvaliokunnan toimeksiannosta kahden yhtién muodostama konsortio selvittiid parhaillaan
elmien vaikuttavuutta. Selvitysten yhteydessi saatujen tietojen mukaan HSL taas olisi 2017 laatimassa selvitystd pysikoinnistd ja
pysikointinormeista.

5 Viimeksi mainitusta muun muassa VM, 2016a; ajoitus- ja kohdistusvirheistd Barker, 2006.

6 Kyse ei olessiiti, ettd esimerkiksi mainituissa asioissa ei olisi tismentimisen tarvetta. Kyse on sen sijaan siité, etti paljon puhutut
ja eri nimilld kutsutut normitalkoot typistyvit tavan takaa muutaman yksittdisen normin tismentimiseksi, vaikka perusteel-
lisemman perkaamisen tarve tunnustetaan taustakeskusteluissa yleisesti. Selvityksen yhteydessi saatujen tietojen mukaan jopa
viestdnsuojanormeja koskevan hallitusohjelmakirjauksen toteuttaminen on jilleen vastatuulessa, ja muutoinkin rakentamisen
normitalkoot ovat se kuuluisa savolainen projekti (vrt. Ympiristdministerid, 2009; Kauppalehti 27.2.2017).

7 DPainotus on luettavissa sekd hallitusohjelman liitteesti 4 ettd timin selvityksen liitteen 3 listasta.



Viite voi kuulostaa kovalta, mutta ainakin ulkomailla timi uskalletaan yhd useammin sanoa dineen: kiytin-
nossd suurta osaa kaavoituksesta, muusta maankiytonohjauksesta sekd rakentamisen sddntelystd voidaan ja
pitéi tarkastella tarjontarajoitteina tilanteessa, jossa viestd keskittyy varsin voimakkaasti muutamiin keskuksiin.

Niiden tarjontarajoitteiden takia taas markkinamekanismi alalla ei toimi normaalisti. Juuri timin vuoksi
normitalkoita kisitteen vahvassa merkityksessd todella tarvittaisiin — siis nimenomaan rakentamisessa. Ironia
on siind, ettd siddntely ei johda mydskidin niihin tavoitteisiin tai tuloksiin, joihin sen oletetaan tai toivotaan
johtavan. Toisin sanoen sidntelyn hyodyt niyttdisivit olevan osin varsin vaatimattomia sen haittoihin nihden.?

Sddntelyn seurauksena ovat nimittdin liian vihiinen tarjonta ja korkeat hinnat nimenomaan sielld, missd
ihmiset kaikkein mieluiten asuisivat. Lyhyesti sanottuna vapaammin toimivat markkinat tuottaisivat enemmin
asuntoja kaikkein halutuimpiin sijainteihin sekd enemmin edullisia ja pienikokoisia asuntoja, jolloin markkinat
olisivat kokonaisuutena paremmin tasapainossa kuin julkisen paitoksenteon ansiosta koskaan.

Samalla nimenomaan halutuimpiin sijainteihin rakentaminen hillitsisi keskimiiriisten hintojen nousua
koko seutukunnalla. Toisaalta riittdvin kokonaistarjonnan edellytyksistd huolehtiminen on puolestaan
tirkein edellytys alalle tulolle tai sen uhalle seki sitd kautta nykyistd suuremmalle hintojen nousua hillitseville
kilpailupaineelle. Tietyll4 tavalla timi selvitys on jilkikiteen katsoen vain timin teesin laajennettu perustelu.

Asuntotarjonnan lisidminen on pitkilld aikavililli ainoa keino vastata kasvavan kysynnin seurauksena
kohoaviin asuntojen hintoihin. Jos asumiskustannuksia kasvukeskuksissa halutaan todella hillitd, kaavoi-
tusta ja tonttituotantoa tulee lisitd huomattavasti nykyisesté tasosta — ja nimenomaan halutuissa sijainneissa.
T4t puoltavat yhi painavammin my®s kansantaloudelliset nikokohdat.

Yhtiiltd korkeat asumiskustannukset pienentivit kotitalouksien kulutusmahdollisuuksia, ja toisaalta suuret
alueelliset erot asumiskustannuksissa heikentivit tydvoiman liikkuvuutta. Kun talouskasvua joudutaan
julkisen talouden tilaan liittyvistd syistd etsimddn entistd enemmin tuottavuuden kasvun kautta, kaupun-
gistuminen tarjoaa tissid suhteessa Suomelle selvin mahdollisuuden, silli viesttiheyden kasvu ndyttidisi
nostavan aina myds tuottavuutta.’

Tami selvitys perustuu virastolle kertyneeseen aikaisempaan kokemukseen ja nikemykseen alasta, joukkoon
viime vuosina julkaistuja uudempia selvityksid sekd niitd tiydentineisiin asiantuntijoiden teemahaastatte-
luihin. Tami kirjallinen esitys on siind mielessd puhdas tulosraportti, ettd siind raportoidaan vain timin
prosessin tulokset, eiki siind referoida koko aihepiirid koskevaa keskusteluhistoriaa.'

Oman erityislaatunsa selvitys saa siitd, ettd liikkkeelle lihdetdéin suoraan hallitusohjelman normien keventi-
mistd koskevan kirkihankkeen tavoitteista ja hengestd. Tama henki tuli erityisen hyvin esiin eduskunnassa
24.6.2015 padministerin ilmoituksen yhteydessi. Tuolloin huomattavan suuri osa kiydystd keskustelusta
koski nimenomaan kaavoituksen ja rakentamisen normeja ja niiden keventimisen tarvetta.

Tahin kirkihankkeeseen liittyen myés Kilpailu- ja kuluttajaviraston tulostavoitteisiin on otettu eriité aihepiirid
koskevia kirjauksia. Hallitusohjelman niin kutsutun puolivilin tarkastelun ollessa pian ajankohtainen aihepiiriin
on perusteltua palata. Tarkastelun liht6kohtana on tilloin syytd pitdd tarvetta turvata nimenomaan kasvukes-
kuksien riittdvi ja rakenteellisesti oikeanlaatuinen kokonaistarjonta. Vain se voi edes hillitd hintojen nousua.

8  Chesire, et al., 2014; Hilber & Vermeulen, 2010; Pennington, 2002; vertaa Loikkanen & Laakso, 2016.

9 VM, 2016a; 2016b; vertaa Loikkanen, 2013; Loikkanen & Laakso, 2016.

10  Tésmillisemmin ilmaistuna selvitys perustuu hermeneuttiseen tutkimusotteeseen, jossa viraston aikaisempien selvitysten,
uudempien ulkopuolisten selvitysten sekd viimeaikaisen julkisen keskustelun kautta muodostunutta esiymmirrysti on tarken-
nettu alan asiantuntijoiden teemahaastattelujen seki nididen perusteella ilmeisen relevantiksi katsotun materiaalin yksityis-
kohtaisemman lihiluennan kautta. Asiantuntijoiden haastatteluissa on hyddynnetty kirjallisen materiaalin perusteella muodos-
tuneeseen esiymmarrykseen pohjautuvaa liitteen 1 mukaista teemahaastattelurunkoa. Siti on kuitenkin sovellettu keskusteluissa
varsin vapaamuotoisesti heuristisena inspiraatiolihteeni painottaen kunkin asiantuntijan omaa erityisaluetta. Asiantuntijahaas-
tattelujen avulla on pyritty sekd vahvistamaan ettd korjaamaan esiymmirrysti ja ennen muuta loytimiin uusia nikokulmia
aiheeseen. Haastatellut asiantuntijat on luetteloitu liitteessi 2.
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Tamin vuoksi on tirkedd tiedostaa ne tarjontarajoitteet, jotka on luotu paljolti julkisen sddntelyn kautta.
Kaikkia niiti ei voida poistaa, mutta niiden luonne tarjontarajoitteena on tarpeen tehdi nykyistd lipiniky-
vammiksi. Selvityksen tavoitteena on tarkastella yksityiskohtaisemmin sitd, miksi riittivin kokonaistarjonnan
rooli on sekd asuntojen saatavuuden ettd markkinoiden toimivuuden nikokulmasta ratkaiseva ja miksi tietyt
rakentamisen sidntelyn osa-alueet tulisi ymmartid tarjontarajoitteiden nikokulmasta siten, ettd esimerkiksi
vaikutusarvioinnin keinoin olisi velvollisuus osoittaa sdintelyn hydtyjen ylittdvin selkeisti sen haitat.

Vain titi kautta voidaan arvioida kaikkien asumiseen ja rakentamiseen liitettyjen hyvien tavoitteiden hintalappua
ja muita markkinavaikutuksia. Asuntotuotannon haasteiden tarkasteleminen tistd nikokulmasta merkitsee kiy-
tinndssd paljon suurempaa paradigmaattista murrosta kuin miltd se pintapuolisesti katsoen ndyteaa.

Nykyisen rakentamisvauhdin valossa poliitikkojen ja kuntapdittdjien mielestd mitdin suurempia ongelmia ei
ehkd olekaan — mistddn paradigmaattisen muutoksen tarpeesta edes puhumatta. Tornitaloa toisensa perdin
nousee, ja asuntokauppakin niyttiisi hinnoista huolimatta kiyvin varsin vilkkaasti.

Tosin pelkin kuluttajakysynnin varassa ja ilman finanssimarkkinoiden vetoapua kaikkea titi ei tapah-
tuisi. Lisiksi tarjontanikymien ja rakentamisaktiviteetin on erityisesti piakaupunkiseudulla myds syyti olla
selkeisti positiivisia, silld maailmanlaajuisesti meneilldin on voimakas kaupungistumiskehitys, joka keskitta
kysynnin juuri suurille kaupunkiseuduille.

Tissd kehityksessd Suomi on jopa jiljessd muita Pohjoismaita. Trendi on silti selvi: viestd keskittyy vauhdilla
pidkaupunkiseudulle sekid muutamiin muihin kasvikeskuksiin. Niitd muita kasvukeskuksia on kyynisimpien
arvioiden mukaan vain 5-6 ja hieman optimistisempien arvioiden mukaan ehki kymmenkunta. Nimen-
omaan niissi keskuksissa asuntotuotannon pullonkaulat nousevat jilleen ajankohtaiseksi kysymykseksi.
Nimi taas tunnetaan paljolti jo aikaisemmin tehtyjen selvitysten valossa."

Suurimmiksi syiksi pddkaupunkiseudun asuntotarjonnan liian vihdiseen miirdin on todettu erityisesti
rakentamiskelpoisen maan tarjonnan niukkuus, kuntien tontinluovutuskiytinnot, kaavoitusprosessin
hitaus ja liiallinen yksityiskohtaisuus seki tihan liittyvd selvitys- ja valituskierre. Lisdksi esille ovat nousseet
erddt selkedsti rajoittavat rakentamismiiriykset sekd valtion tukeman asuntotuotannon erityishaasteet ja sen
volyymin romahdus.

Useiden aikaisempien selvitysten pddsanoma voidaan tiivistdd siten, ettd asuntotuotannon kysyntdin nihden
liian alhaiseksi jadnyt taso paakaupunkiseudulla kulminoituu ensisijaisesti liian niukkaan rakentamiskel-
poisen maan tarjontaan. Tami on usein tuotu esille yhtend merkittdvimpind syynd asuntorakentamisen
tarjonnan riittimittomyyteen. Tonttitarjonnan niukkuus nikyy suoraan myos hinnoissa: Helsingin halu-
tuimmilla alueilla pelkki tontti maksaa jo enemmin kuin koko asunto muualla. Télld on my®s suoria vai-
kutuksia rakennusalan kilpailuun, koska uudisrakentaminen edellyttid aina tontteja ja kiytdnnossi kohtuul-
lista tarjontanikymai.'

Ainakin tietystd kulmasta katsottuna markkinat epdonnistuvat nimenomaan maamarkkinoilla niiden eri-
tyisluonteen seki sdintelyn yhteisvaikutuksesta. Vaikka piikaupunkiseudulla on periaatteessa varattu varsin
paljon tontteja asuntorakentamiseen, ne eivit liheskiin kaikki ole rakentamisvalmiita keskeneridisestd kaa-
voituksesta tai kunnallistekniikasta johtuen tai ne ovat kysyntdin nihden viirissd paikoissa.

Rakentamiskelpoisen maan tarjontaa rajoittaa lisiksi edelleen se, ettd Espoo ja Vantaa omistavat itse vain
vihiisissd midrin rakentamatonta ja asuntorakentamiseen soveltuvaa maata. Suuri osa maasta on kyseisissi
kaupungeissa yksityisten omistuksessa. Maan korkeasta hinnasta huolimatta yksityistd maata on aikaisemmin
tullut varsin vihin tarjolle, eikid edes rakentamattomalle maalle kohdennettu korotettu kiinteistévero ole
tuonut huomattavaa helpotusta tonttipulaan. Finanssikriisin jilkimainingeissa muiden toimijoiden taseiden

11 Ahonen, et al., 2008; ympiristdministerio, 2011; 2012; KKV, 2013; Loikkanen, 2013; KTT, 2016b.
12 Ahonen, etal,, 2008; KKV, 2013; vrt. Ympiristdministeri, 2006; Laakso, et al., 2011; HS 22.2.2017.



keventimisen vilineeni toimineet tonttirahastot ovatkin sittemmin vaikuttaneet paikaupunkiseudun maa-
markkinoihin melkeinpi enemmin kuin kiinteistévero.

Rakentamista ohjaavat moninaiset miardykset: rakentamismairiykset, kaavamairiykset tai tontinluovutus-
ehdot hidastavat rakentamisen aloittamista ja tekevit asuntorakentamisesta varsin raskaan prosessin. Tami
on koettu ongelmalliseksi kiytinnossi kaikkien toimijoiden keskuudessa. Prosessin on nihty toimivan eri-
tyisesti pienten ja keskisuurten toimijoiden rakentamismahdollisuuksia rajoittavana, jolloin silli on myds
kilpailuolosuhteita heikentivid vaikutuksia. Toisaalta vasta viime vuosina markkinoille tulleet tonttirahastot
ovat osaltaan hieman parantaneet pienten ja keskisuurten toimijoiden mahdollisuuksia tulla markkinoille."

Kaiken kaikkiaan asuntorakentamista ohjaavat mitd moninaisimmat yhteiskunnalliset tavoitteet, jotka voivat
liittyd vaikkapa vieston ikddntymiseen vastaamiseen, alueellisen elinkeinorakenteen kehittimiseen, energia-
tehokkuuden edistimiseen tai kaupunkikuvan yhteniisyyden yllipitimiseen. Yhteiskunnallisia tavoitteita
toteutetaan lainsidddnnon ohella ohjaamalla asuntorakentamista kaavoituksella seki edellyttimilld asunto-
rakentamisen suunnitelmien hyviksymistd rakennusvalvonnassa ja mahdollisesti muissa kaupungin elimissi.

Asuntoja rakentavat ja toteuttavat taas pidasiassa yritykset, joille asuntorakentamisen tulisi olla kannattavaa
litkketoimintaa. Jo aikaisemmissa selvityksissi mitd moninaisimpien yhteiskunnallisten tavoitteiden yhdis-
timinen asuntorakentamiseen kannattavana liiketoimintana on todettu toisinaan varsin haasteelliseksi.'
Lyhyesti sanoen asuntorakentaminen on ylikuormitettu yhteiskunnallisilla tavoitteilla — ainakin jos samalla
pitidisi saada myos edullisia asuntoja. Tdmin on todennut suhteellisen selkedsti my6s yksi entisistd asunto-
ministereistd kirjoittaessaan vililld lihes toivottomalta tuntuneesta taistelusta kohtuuhintaisen asuntotuo-
tannon puolesta.

"Meilld on saddoksid, jotka velvoittavat rakentamaan paloturvallisesti. Meilld on sdddoksid, jotka velvoittavat
rakentamaan energiatehokkaasti. Meilld on siddoksid, jotka velvoittavat rakentamaan esteettdmasti. Meilld
on siddoksid, jotka velvoittavat rakentamaan kaupunkikuvalliset nikokohdat pilkuntarkasti huomioon
ottaen. Ja meilld on monia muita vastaavia, hyvii tarkoittavia ja perusteiltaan yleisesti hyviksyttyjd sddntoja
ja koodeja. Meilli ei kuitenkaan ole sdinnostd, joka velvoittaa rakentamaan kohtuuhintaisesti [...] On selvai,
etti siinnoksid tarvitaan kaikista mainituista aihealueista. Jokaista tulokulmaa ei kuitenkaan samaan aikaan
voi maksimoida. Kaikkea ei voi saada.”!®

Niissd entisen asuntoministerin sanoissa kiteytyy suomalaisen asuntorakentamisen ja etenkin sen sddntelyn
perimmiinen ongelma. Siitdi on huomaamatta tullut yleinen maailmanparantamisen foorumi, joka on
ajautunut sininsi epiilemittd hyvid tarkoittavien idealistien haltuun. Lopputuloksena asuntorakentaminen
on ylikuormitettu hyvii tarkoittavilla tavoitteilla ja normeilla samalla, kun taloudellisten realiteettien taju
on himirtynyt. Ongelmia timi tietd4 sen vuoksi, ettd asuntojen rakentaminen ja rakennuttaminen ovat lii-
ketoimintaa, jota eivit ohjaa hyvii tarkoittavat tavoitteet vaan hintasignaalit.'®

Nykyisin jopa vuokra-asuntojen rakennuttaminen on pidosin sijoitustoimintaa, ja vuokra-asuntoja hallin-
noivien yhtididen taustalta 16ytyy paljon muun muassa elikeyhtioitd ja yksityisid sijoitusyhtiditd. Kaikessa
sijoitustoiminnassa toimintaa taas ohjaavat asetetut tuottotavoitteet ja eri sijoituskohteita verrataan toisiinsa
toteutuneiden tuottoasteiden perusteella. Jotta sijoittaja olisi valmis vuokra-asuntoja tuottamaan, niiden raken-
nuttamisen ja hallinnoinnin tuottaman tuoton tulee olla kilpailukykyinen muihin sijoituskohteisiin nihden."”

13 KKV, 2013; vrt. Keskuskauppakamari, 2013; 2014; EVA, 2013.

14 KKV, 2013.

15  Vapaavuori, 2016, s. 102.

16  OECD (2014, 8) muotoilee timin sofistikoituneemmin seuraavasti: "Housing markets are influenced by a complex set of policy
instruments, for instance legal rules on ownership and tenancy, fiscal policies, rent control, planning and building regulations [.. ]
These policies have different and sometimes contrasting goals and aim to reduce segregation, prevent negative neighborhood exter-
nalities, provide affordable housing for people in need, reduce information and power imbalances between different parties, create
clear legal frameworks for all actors and prevent unbalanced market developments.”

17 Suomen asuntokannasta noin 30 % on vuokra-asuntoja, Helsingissi lihes puolet. Vuokra-asuntojen markkinat kisittdvit arviolta
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Esimerkiksi nykyisessi nollakorkoympiristossi sijoittajien kiinnostus erityisesti valtion tukemaan vuokra-
asuntotuotantoon — joka on kdytinnossd sama asia kuin niin kutsuttu kohtuuhintainen asuntotuotanto —
on varsin vihiistd jo siihen liittyvien rajoitteiden takia. Talld hallituskaudella alennettu omalle pdiomalle
laskettava tuotto seki korotettu omavastuukorko voivat edelleen vihentidi timin tuotannon miiris, elleivit
kunnat tai muut julkiset toimijat ala toteuttaa sitd entistd enemmin. Tami ei kuitenkaan koske esimerkiksi
asumisoikeusasuntoja tai niin sanottua vilimallin tuotantoa, joille on enemmin kysyntda.

Kaiken kaikkiaan asuntotarjonnan kokonaistilanne piikaupunkiseudulla onkin parantunut viime vuosina.
Ensinnikin, erdit valitusten tai muiden syiden takia viivistyneet suuralueet ovat tulleet aktiivisen rakenta-
misen piiriin. Toiseksi, erdiden suurten liikennehankkeiden eteneminen on avannut my®s aivan uusia raken-
tamismahdollisuuksia. Kolmanneksi, esimerkiksi kaavoja koskevia valitusmahdollisuuksia on pyritty pik-
kuhiljaa kiristimain sekd kohtuuhintaisen asuntotuotannon kiynnistimisedellytyksid parantamaan eriilld
sddntelyn yksityiskohtien tarkennuksilla. Neljanneksi, tilld hallituskaudella on kiynnistetty tai jo toteutettu
useita kaavoituksen ja rakentamisen sddntelyi sujuvoittavia toimenpiteitd, joita on listattu fiitzeessi 3."8

Mainituista seikoista selkeisti tirkein on ensimmiiseni mainittu: erdit isot alueet on vihdoin saatu rakenta-
misen piiriin. Samalla vuoden 2008 finanssikriisi kdytanndssi katkaisi pitkddn jatkuneen pientalokysynnin
kasvun kehyskunnissa. Rahoitusehtojen kiristyminen johti suoranaiseen romahdukseen riskialttiiksi katso-
tuissa pientalohankkeissa. Samalla kaupunkimaisesta keskusta-asumisesta on my®os tullut uudelleen jollakin
tavoin muodikasta sen tarjotessa enemmin esimerkiksi harrastusmahdollisuuksia ja muita kuluttajille
tirkeitd palveluita.

Pidkaupunkiseudulla kaikki timid on joka tapauksessa kiddntinyt muuttoaallon suunnan takaisin kohti
Helsingin kantakaupunkia seki sen hyvin saavutettaville lihialueille kuten Tapiolaan tai Tikkurilaan. Kiy-
tinndssi juuri niille alueille olisi jo aikaisemmin pitinyt kaavoittaa enemmin tarjontaa. Tiltd osin ase-
makaavoitus ei kuitenkaan ole reagoinut riittivin nopeasti. Uusien alueiden ansiosta tarjontanikymi on
kuitenkin valoisampi kuin vuosiin."

Tillaisia uusia alueita ovat esimerkiksi Jitkisaari, Kalasatama, Keski-Pasila, Kruunuvuorenranta, Kiviston alue
sekd Kehiradan ja linsimetron varsi kokonaisuudessaan. Suurin hyédyntimitdn alue on lihinnd piiradan
reuna-alue seki lihinni suunnittelupdydilli edelleen oleva Ostersundom. Kaiken kaikkiaan kaavoissa alkaa
vihdoinkin olla ainakin kohtuullisen hyvin tonttivarantoa. My®&s tosiasiallinen tonttitarjonta on vilkastunut,
mihin ovat olennaisella tavalla vaikuttaneet jiljempina lihemmin tarkastellut asunto- ja tonttirahastot.”

noin 800 000 asuntoa, joista hieman yli puolet on vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja loput tuettuja asuntoja, joiden rahoituksen
taustalla on arava- tai muu korkotukijirjestelmi. Kunnat omistavat joko suoraan tai vilillisesti yli puolet tuetuista asunnoista.
Muita suuria tuettujen asuntojen omistajia ovat yksityiset kiinteistsijoitusyhtiét, joilla on erityinen yleishyddyllinen status.
Tosin nykyisin monet niisti toimivat vahvasti my®s vapaarahoitteisilla asuntomarkkinoilla. Muita suuria ammattimaisia asunto-
omistajia ovat elikeyhtiot. Myds monet asuntorahastotoimijat ovat nousseet merkittiviksi asunto-omaisuuden haltijoiksi vuokra-
asuntomarkkinoilla. VVO on suurin yksittdinen vuokra-asuntojen omistaja yli 40 000 vuokra-asuntoa kisittivilld salkullaan,
mikili mukaan ei lasketa ainoastaan ARA-vuokra-asuntoja omistavaa Helsingin kaupungin asunnot Oy:ti (Kuusenaho, 2015;
KTI, 2016b).

18  Viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan hallitusohjelman liitteen 4 toimenpiteissi nikyy kuitenkin osin jopa varsin selvisti
pyrkimys nimenomaan haja-asutusalueiden rakentamisen edistimiseen. Tdma sininsi kannatettava pyrkimys ei kovinkaan hyvin
vastaa niihin kaupungistumiskehitykseen liittyviin haasteisiin, jotka ovat laajemmin esilld jatkossa tdssi selvityksessi. Tiltd osin
muun muassa kaavoituksen ja rakentamisen lupien sujuvoittamista tarkastelleen tydryhmin mandaatti oli mainitun liitteen
sisdlto6n ja henkeen nihden suppea.

19  Tarkemmin tistd nikymisti Kaupunkitutkimus TA, 2016.

20 Lehtitietojen mukaan kiynnissi olevista hankkeista suurimmat ovat Jitkisaaressa ja Kalasatamassa seki mydhemmin kiyn-
nistyvissi Kruunuvuorenrannassa. Lisdksi esimerkiksi Vantaalla Kehiradan ympiristéon on yksinddn kaavoitettu yli 3 000
asuntoa. Sen liikkeelle lihteminen jo sindnsi on tuplannut Vantaalla myds toteutuneen asuntotuotannon yli 3 000 asuntoon. Vas-
taavasti esimerkiksi Helsingin Vuosaareen suunnitellaan yli 4 000 asunnon laajennusta. Myos Kalasatama tai Jitkisaari on samaa

kokoluokkaa (HS 5.1.2016; HS 8.5.2016; 13.6.2016; vertaa Kaupunkitutkimus TA, 2016; Helsingin kaupunki, 2016).



Myéskididn kaavavalitukset eivit ole viivdstyttineet strategisia hankkeita samalla tavalla kuin Vuosaaren
satamaa aikanaan. Esimerkiksi Keski-Pasilan ja Konepajan alueen kaavoitus eteni toteutusvaiheeseen ilman
valituksia. Téstd huolimatta kaavoitusprosessi kokonaisuutena pitad sisilldin pddosin ne samat kitkatekijit
kuin aikaisemminkin. Myoskéin valtion tukema asuntotuotanto ei erityisemmin kiinnosta suuria toimijoita.
Lopuksi tilld hetkelld rakenteilla oleva uudistuotanto on ainakin osin huomattavan kallista — ja nykyiset tuo-
tantovolyymit ovat suurelta osin asuntorahastojen ansiota.

Merkittaville osalle yksityisasiakkaista uudistuotanto on nykyisilld vakuusvaatimustasoilla yksinkertaisesti
liian kallista. Asuntorahastot taas toimivat finanssimarkkinoiden pelisddnnéilld ja niiden kiinnostus koti-
maisiin asuntomarkkinoihin voi vaimentua nopeastikin riippuen vaihtoehtoisten sijoituskohteiden tuot-
totasoista. Nimenomaan nollakorkoympiristd on tehnyt asuntosijoituksista poikkeuksellisen kiinnostavia.

Niin ollen sindnsid mydnteiset nakymadt eivit vield varmista kysyntdin nihden tarpeeksi suurta toteutuvaa
tuotantoa pitkille tulevaisuuteen. Tielle voi tulla monta asiaa: korkeiden hintojen takia lopulta hiipuva
kysyntd, kapasiteettirajoitteet ja rakennuskustannusten kallistuminen, edelleen tiukentuva pankkisdintely
tai muut kansainvilisten markkinoiden tapahtumat.

Numerot kertovatkin siitd, ettd aivan lehtiotsikoiden vietaviksi ei ole syytd antautua: vaikka rakentaminen on
viime aikoina ollut poikkeuksellisen vilkasta, se on kuitenkin pidemman aikavilin tarkastelussa jinyt tavoit-
teeksi asetetusta tasosta. Esimerkiksi Helsingin seudulla valmistui vuonna 2015 noin 11500 asuntoa. Mairi
on suunnilleen samalla tasolla kuin edellisen neljin vuoden aikana, mutta se jdi selvisti valtion ja Helsingin
seudun kuntien MAL-sopimuksessa vuosille 2012-2015 sovitusta tasosta, joka noin oli 12000-13000
asuntoa vuodessa.

Pidkaupunkiseudun suurista kunnista Vantaa onnistui parhaiten nostamaan valmistuneiden asuntojen
midrdd edellisiin vuosiin verrattuna. Helsinki sen sijaan jii jilkeen vuosien 2012-2013 miiristd, kun taas
Espoo seki KUUMA-kunnat kokonaisuutena pysyivit edellisten vuosien tasolla. Kokonaisuutena tarkas-
tellen Helsingin seudun asuntotuotanto on suuntautunut vuosi vuodelta vahvemmin taajama-alueiden
asuinkerrostaloihin. Edelleen poikkeuksellisen vilkasta tuotanto on ollut oikeastaan vasta vuonna 2016.

Viime vuonna seudulle valmistuneista asunnoista nelji viidestd oli kerrostaloasuntoja, kun vuonna 2006
pientalo- ja kerrostaloasuntojen suhde oli suunnilleen tasan. Kerrostalovaltaistuminen ilmentid asunto-
tuotannon painopisteen siirtymistd kantakaupungin ja raideliikennevydhykkeiden suurille projektialueille
kuten Kalasatamaan, Jitkdsaareen sekd Lansimetron ja Kehiradan reuna-alueille. Myés KUUMA-kunnissa
on viime vuosina rakennettu huomattavasti enemmin kerrostaloja kuin pientaloasuntoja.

Lyhyen aikavilin hyvistd nikymistd kertoo my®és se, ettd asuinrakennuksille myénnetyt rakennusluvat seki
asuntotuotannon aloitukset ovat lisidntyneet selvisti enemmin kuin valmistuneet asunnot. Heindkuusta
2015 kesikuuhun 2016 Helsingin seudulla mydnnettiin rakennuslupa yli 15 000 asunnolle ja sielld aloi-
tettiin lihes 16 000 asunnon rakentaminen. Tidmi ennakoi valmistuvien asuntojen mairin nousua ennityk-
sellisen korkealle tasolle ainakin seuraavan 1-2 vuoden aikana. Kiinne on ollut nopea ja jyrkka.

Valtion ja piddkaupunkiseudun kuntien vilinen uusi MAL-aiesopimus vuosille 2016-2019 tuli voimaan
kesikuussa 2016. Sopimuksen mukaan tavoitteena on kaavoittaa Helsingin seudulla asuntotontteja keski-
midrin 1,5 miljoonaa kerrosneliotd ja rakentaa noin 15000 asuntoa vuodessa. Uuden sopimuksen kaavoi-
tustavoite on 27 % ja asuntotuotantotavoite 20 % korkeampi kuin edelliselld sopimuskaudella 2012-2015.
Jos kaavoituksen tavoite todella saavutetaan paakaupunkiseudun kunnissa, myos asuntotuotannon pidempi-
aikaiselle kasvulle on periaatteessa varsin hyvit edellytykset. *!

21  Tistd Kaupunkitutkimus TA, 2016; KT1, 2016b.
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Ainakin aivan lihivuosina Helsingin seudun asuntotuotannon ennakoidaan siis nousevan ennityslukemiin,
koska rakennusluvat ja tuotannon aloitukset ovat lisidntyneet selvisti enemmin kuin valmistuneet asunnot.
Myds asuntotuotannon pitkdaikaiselle kasvulle on hyvit edellytykset, koska sekd kaavoitusmairi ettd tontti-
maavaranto ovat vihdoin kdintyneet kasvuun.

Pidemmin aikavilin asuntotuotannon kasvun osalta asiantuntijat jakautuvat selvisti optimististeihin ja pes-
simisteihin. Optimistit nikevit tarjontanikymit varsin vakaina pitkille tulevaisuuteen. Pessimistien mukaan
tummia pilvid tuovat nikopiiriin erityisesti asuntorahoituksen ehtojen kiristyminen. Viimeistain pankkisiin-
telyd koskeva Basel IV:n kiristdd pankkeihin kohdistuvia vakavaraisuusvaatimuksia ja sitd kautta kdytinnossd
myds asuntorahoituksen ehtoja. Tdmi vaikuttanee kuitenkin vasta aivan vuosikymmenen loppupuolella.?

Useimmissa ennusteissa tai taloudellisissa katsauksissa asuntorakentamisen on odotettu olevan vilkasta
ainakin vield vuonna 2017 ja mahdollisesti vuonna 2018. Rakentamisen kokonaistuotannon vuonna 2016
on jo varhaisessa vaiheessa ennustettu kasvavan noin 3-4 % ja sittemmin jopa 6—7 %. Uusimmat tiedot viit-
taavat jopa vield voimakkaampaan kasvuun.?

Eri ennusteiden kokonaisarvio vuoden 2017 rakentamisen volyymistd on mydnteinen, joskin kasvu on ehka
hieman kuluvaa vuotta heikompaa. Ennusteiden mukaan asuntoaloitukset siilyvit suunnilleen vuoden 2016
tasolla painottuen edelleen pienempiin kerrostaloasuntoihin. Muu uudisrakentaminen vihenee hieman
isojen rakennusinvestointihankkeiden valmistuessa.

Asuntojen keskikoko on laskenut pienten asuntojen kysynnin kasvun myétd. Tamin vuoksi lupa- ja aloi-
tuskuutioissa mitattuna kasvu ei ole niin vahvaa kuin asuntojen kappalemiirissi. Uuden asuntotuotanto
tarvetta koskevan selvityksen kaupungistumisskenaario vuosille 20152040 arvioi Helsingin seudun asunto-
kannan tarpeen olevan vuoteen 2040 mennessi 50 % nykyistd asuntokantaa suurempi. Timi merkitsee kes-
kipitkilld aikavililld noin 14000 ja pitkilld aikavililli noin 16000 asunnon vuosialoituksia. Vanhassa valtion
ja kuntien vilisessi MAL-sopimuksessa tuotantotavoite oli viime kaudella 12000-13 000 asuntoa vuodessa.**

Useiden tutkimusten mukaan nimenomaan tonttitarjonnan lisddminen kasvattaa valmistuvien asuntojen
midrii ja laskee asuntojen hintatasoa. Toisaalta tiukka sidntely johtaa makrotasolla korkeampiin asuntohin-
toihin, matalampaan tuottavuuteen sekd vihdisempddn tyovoiman litkkuvuuteen. Niiden kansantalouden
kannalta merkittivien ongelmien vuoksi on katsottu vilttimactdmiksi tarkistaa tulevalla MAL-sopimuskau-
della asuntojen kaavoitus- ja tuotantotavoitetta selvisti ylospdin. Samalla rakentamisen sdintelyd on keven-
nettivd muun muassa tuotannon toteutumisen varmistamiseksi.?

Kaavoituksesta alkaen koko nykyinen rakentamisen ohjaus- ja suunnitteluprosessi on monipolvinen,
vaikeasti hallittava ja jopa vuosikausia kestivi. Niin ollen sellaiset padtokset, jotka vilittoémasti mahdollis-
tavat kdytinndn rakennustoiminnan aloittamisen, ovat aina kaukana tulevaisuudessa. Tdstd syystd paitos-
prosessi osuu esimerkiksi suhdannetilanteeseen nihden usein tiysin sattumanvaraisesti. Ylipadtaan ajoitus- ja
kohdistusvirheet ovat myds kansainvilisten arvioiden mukaan kovin tyypillisid tdssd kontekstissa.?®

Koska valtiolla ei ole vilineitd vaikuttaa suoraan rakentamisen mairiin ja aloitusajankohtiin, on vilttimi-
tontd, ettd kunnat tuottavat kaavoja pitkijinteisesti, jotta rakennuttajat saavat kaavoitettua maata riittdvisti
ja tarvittaessa suhteellisen nopeasti rakentamiseen. Kasvavien kaupunkiseutujen on yhi selkeimmin tiedos-
tettava kaupungistumisen voimakas eteneminen, varauduttava viestdnkasvuun sekd huolehdittava riitti-
vistd tonttitarjonnasta perinteisen uudisrakentamisen ohella tiydennysrakentamisen tarpeiden turvaami-
seksi. Tamin vuoksi rakennusten kiyttdtarkoitusten muutosprosesseja on myds vauhditettava.

22 Esimerkiksi Ari Pauna lihteessi MDI, 2015.

23 VM, 2016a; 2016; vertaa Rakennusteollisuus RT kotisivuillaan 2016; PTT, 2017a; 2017b.
24 VM, 2016a; Vainio, 2016; PTT, 2017a; 2017b.

25 VM, 2016a; vertaa Andersson & Andersson, 2014; Hilber & Vermeulen, 2010.

26 VM, 2016a; vertaa Barker, 2006; Chesire, et al., 2014.



Kokonaisuutena tarkastellen varsin vahvaa asuntorakentamista vuonna 2016 ovat vauhdittaneet paakaupun-
kiseudun asuntopula, poikkeuksellisen matalat korot sekd asuntosijoitusten suhteellisen hyvit tuotto-odo-
tukset. Suuret aluerakennushankkeet eri puolilla pddkaupunkiseutua ovat vihdoin kunnolla kdynnistyneet ja
ne jatkuvat vield useamman vuoden ajan. Vaikka viimeisimpien katsausten mukaan asuntosijoitusten tuotot
ovat liukuneet hieman alaspdin, nykyisessi nollakorkoympiristossd ne ovat kuitenkin edelleen houkutteleva
sijoituskohde.”

Tarjontanikymit ovat muutoinkin lihtokohtaisesti varsin valoisat. Esimerkiksi MAL-sopimusten asunto-
tuotantotavoitteet ovat aiempia sopimuskausia korkeammat ja tuovat siten painetta kaavoituksen ja tonttien
lisaykselle lihivuosina. Edelleen erdit tie- tai ratahankkeet tuovat jo valmistuttuaan tulevina vuosina uutta
rakennusmaata hyvin yhteyksien paihin. Seki kunnilla ettd rakennusyhtisilld on selkeitd kannusteita myds
kidytinnossi toteuttaa hankkeita nimenomaan niille alueille.

Valtakunnallisesti tarkasteltuna uudisrakentaminen painottuu vahvimmin paikaupunkiseudulle sekd Tam-
pereelle, mutta my6s muilla yliopistopaikkakunnilla arvioidaan rakentamisen olevan melko aktiivista lihi-
vuosina. Ylivoimaisesti suurin muuttovoittoalue vuonna 2015 oli paakaupunkiseutu ja seuraavina suuruus-
jarjestyksessd olivat Tampereen, Turun Jyviskylin, Kuopion, Oulun, Seindjoen ja Joensuun seutukunnat.
My®és ndiden seutukuntien viestonkasvu on painottunut keskuskaupunkiin vuoden 2010 jilkeen.?®

Rakennusliikkeiden tilauskannoissa painottuivat Rakennusteollisuus RT:n jasenkyselyiden mukaan vuonna
2016 pidkaupunkiseutu, Pirkanmaa ja Jyviskyld. Nididen alueiden osuus oli lihes 75 prosenttia RT:n jasenyri-
tysten koko tilauskannasta. Molemmilla alueilla tilauskannassa on monia jittihankkeita, joissa riittdd raken-
tamista vield vuosiksi. Tunnetuimpia niistd ovat esimerkiksi Redi, Tripla, Linsimetro sekd sen ympiristo,
Rantatunneli ja Ratinan kauppakeskus.

Myés Rakennusteollisuus RT:n jisenkunta sekd suurimpien rakennusliikkeiden toiminta painottuvat niille
alueille. Itse asiassa erddt suuret rakennusliikkeet ovat jopa tehneet strategisen linjauksen keskittyd tuotannossa
vain tirkeimpiin kasvukeskuksiin. Samansuuntaisen linjauksen ovat tehneet my6s erdit suuret kiinteistosi-
joittajat ja jopa pankit, joskaan ne eivit halua pitdd suuremmin 4dntd tdstd toiminnallisesta painotuksesta.”’

Kaiken kaikkiaan kokonaiskuva on se, ettd rakentaminen kasvukeskuksissa on juuri nyt varsin vilkasta.
Toisaalta timd on my9s tarpeen, silli menossa on my6s voimakas kaupungistumiskehitys. Tamin vaikutuk-
sesta asuntokysynnin kasvu sekid rakentamisaktiviteetti Suomessa suuntautuvat yhi selkeimmin vain muu-
tamille kasvaville kaupunkiseuduille. Niilld seuduilla hintapaineiden hillitseminen edellyttid kokonaistar-
jonnan kasvua seki sen edellytyksistd huolehtimista julkisen sdintelyn tasolla myos pitkilld aikavililld, koska
yksi vilkas rakentamisvuosi ei korjaa vuosikymmenien kuluessa vihitellen muodostunutta tarjontavajetta.”

27  Esimerkiksi KTLn syksyn 2016 markkinakatsauksen mukaan vuoden 2016 ennakoidaan jiivin historiaan kaikkien aikojen
vilkkaimpana kiinteistokauppavuotena. Kiinnostusta suomalaisiin kiinteistoihin [6ytyy sekd ulkomaisilta sijoittajilta ettd koti-
maisilta sijoitusyhti6iltd ja -rahastoilta. Katsauksen mukaan kiinteistojen kiinnostavuutta tukee ennen kaikkea ennitysmatalana
pysyttelevi korkotaso. Vaikka vilkas sijoituskysynti painaa tuottovaatimuksia alaspiin, on korkojen ja tuottovaatimusten ero
venihtinyt niin ikidin huippulukemiin. Sijoituskysynnin kasvu ja tuottovaatimusten lasku nikyvit entisti selkeimmin nyt myés
pidkaupunkiseudun ulkopuolella.

28 VM, 2016b.

29  Ibid.

30 PTT, 2017a; 2017b.
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2 RAKENTEELLINEN TARJONTAVAJE
JA SEN TAUSTATEKIJAT

Viestén ja tuotannon keskittyminen suurille kaupunkialueille on yksi merkittivimmistd taloudellisista
megatrendeistd maailmalla. Nykyisin maailman tuotannon arvosta noin puolet tuotetaan alueilla, jotka
kattavat vain 1,5 % maailman maapinta-alasta. Suomessa paikaupunkiseudun eli neljin kaupungin yhteen-
laskettu pinta-ala on vain 0,2 % koko maan pinta- alasta, mutta alueella asuu noin 20 % Suomen viestdsti ja
sielld tuotetaan noin 30 % bruttokansantuotteesta. Silti Suomi kuuluu viestoltdidan OECD-maiden vihiten
keskittyneisiin maihin.

Viimeisen noin 10 vuoden kehityksen valossa todennikoistd on, ettd Suomi seuraa tissi suhteessa muita
Pohjoismaita pienelld viiveelld. Syyt tihin kehitykseen alkavat olla nykyisin varsin yleisesti tiedossa. Kir-
jallisuudessa ne kiteytetddn usein tunnettuun DDD-malliin, joka tiivistdd aluekehityksen muutosvoimat
kolmeksi ulottuvuudeksi: tiheys, etdisyys ja jaot.”!

Mallissa tiheydestd seuraavat edut johtavat taloudellisten toimintojen sijoittumiseen ldhelle toisiaan, jolloin
tavaroiden ja palveluiden vaihto on mahdollisimman helppoa ja taloudellista. Nimenomaan tiheyden avulla
saavutetaan agglomeraation eli kasautumisen etuja, jotka kasvattavat tuottavuutta ja jotka liittyvit muun
muassa panosmarkkinoiden toimivuuteen, tydnjaon syvenemisen seki innovaatioiden ja tiedon leviimiseen
eri toimijoiden vilill4.

Saavutettavuus on edellytys tavaroiden, palveluiden ja tyovoiman liikkumiselle alueiden vililld, miki puo-
lestaan on edellytys alueiden viliselle kaupalle ja erikoistumiselle, tyontekijéiden liikkkumiselle ja ihmisten
muuttamiselle. Jaot taas erottavat maita ja alueita toisistaan, estdvit tavaroiden ja palveluiden seki tuotan-
nontekijoiden sekd innovaatioiden liikkeitd. Rajoilla on selvin merkitys kansainvilisessd yhteydessd, mutta
my&s paikallistasolla esiintyy erilaisia raja-aitoja seki eriyttdvid ja eristivid mekanismeja.

Keskeisind syind tuotantotoiminnan ja viestdn keskittymiselle kaupunkialueille ovat mallin mukaan
urbaanien ympirist6jen tarjoamat edut seki yritystoiminnalle ettd kuluttajille. Niiden etujen ohella kau-
punkien suureen kokoon ja kasvuun liittyy myos haittoja, mutta nimi eivit ole muuttaneet kehitystd alu-
eellisen hajautumisen suuntaiseksi. My6skdin uudet informaatioteknologian muodot eivit kiytinnossd ole
kidantineet kaupungistumiskehitystd hajautumisen suuntaan, vaikka erdiden teorioiden valossa niin voisi
periaatteessa tapahtua.*

Syytkin tihin ovat lopulta varsin selvii. Monilla aloilla yritykset hydtyvit paitsi yritystason skaalaeduista
my&s toistensa liheisyydestd. Liheisyys tarjoaa muun muassa sidstojd kuljetuskustannuksissa seki hyotyja
paikallisten tydmarkkinoiden muodostumisen kautta. Toimialan kasvu tietylld alueella mahdollistaa pidem-
mille menevin erikoistumisen ja skaalatuottojen hyviksikdyton myos niiden panosten tuotannossa, joita
timdn toimialan yritykset tarvitsevat. Lisdksi lukuisien yritysten ja niiden tydntekijoiden keskeisessd vuo-
rovaikutuksessa syntyy todennikdisemmin innovaatioita ja tieto siirtyy toimialan sisilld helposti yrityksestd
toiseen. Niistd eduista kiytetdin nimitystd lokalisaatioedut tai Marshallin ulkoisvaikutukset.?®

Lokalisaatioetujen rinnalla yritykset ja kuluttajat hydtyvit my6s niin sanotuista urbanisaatioeduista. Niilld
tarkoitetaan alueen kaikille yrityksille koituvia tuottavuushyétyji seki sitd kautta kuluttajille koituvia etuja.
Niiden taustalla on kaupunkialueen suuri koko seki sen mahdollistama tuotannon ja kulutuksen moni-

puolisuus. Ennen kaikkea kyse on kyvysti lisitd uudenlaisten tavaroiden ja palvelusten miirad. Naitd niin

sanottuja urbanisaatioetuja kutsutaan myos nimelli Jacobsin ulkoisvaikutukset.**

31 DDD = Density, Distance and Division (World Bank, 2009).

32 Erityisesti niin kutsutun uuden talousmaantieteen teorioiden mukaan digitaalisen teknologian kehitys yhdessi liikennekustannusten
alenemisen kanssa kintid lopulta kaupungistumiskehityksen uudelleen hajautumiseksi. Kéytinnossi empiiristd ndyttdd timén suun-
taisesta kehityksesti ei juuri ole, ei Suomessa eiki muualla maailmassa (Loikkanen & Laakso, 2016; vrt. Krugman, 1991a; 1991b).

33  Loikkanen & Laakso, 2016, 53—70; Marshall, 1946.

34 Loikkanen & Laakso, 2016, 53—70; Jacobs, 1969; 1984.



Lokalisaatio- ja urbanisaatioetuja koskeva empiirinen tutkimus tiivistdd usein sanomansa siten, ettd kaupun-
kialueen koon kasvu lisid lihtokohtaisesti tuottavuutta ja myds madrityn sektorin kasvu kaupunkialueen
sisilld lisad tuottavuutta. Toisaalta myos alueen tydpaikkatiheyden ja asukastiheyden kasvu lisddvit tuotta-
vuutta. Edelleen kaupunkialueen sisiisten ja ulkoisten kommunikaatioyhteyksien toimivuudella on positii-
vinen yhteys tuottavuuteen.

Lokalisaatio- ja urbanisaatioetuja koskevat tutkimukset osoittavat, etti fyysinen liheisyys tarkoittaa kiytin-
ndssi useimmiten kivelyetiisyyttd. Suurimmat tuottavuushyddyt saadaan, kun yritykset sijaitsevat muutaman
sadan metrin siteelld toisistaan. Yli 8 kilometrin etdisyydelld fyysisen liheisyyden aikaansaamat tuottavuus-
hyddyt ovat useimmiten jo lihes olemattomia. Tdmi on samalla tiiviin kaupunkirakenteen karkea likiarvo.

Osaltaan myos ihmisten monimuotoinen osaaminen, oppiminen ja erilaisuutta sallivat ja siitd hyotyvit
verkostot tuottavat muita rakenteita todennikdisemmin tuottavuutta edistivid innovaatioita. Toimivan kau-
punkialueen sisdiset ja ulkoiset kommunikaatioyhteydet edistivit ihmisten vuorovaikutusta sekd osaamis-
pidoman ja tutkimustiedon hyodyntimistd. Ne vaikuttavat ihmisten kykyyn synnyttidd, omaksua ja levitcad
innovaatioita seki sitd kautta edistdd tuottavuutta tiiviissa kaupunkiympiristdissd.*

Jos yritystoiminnan tuottavuus mainituista syistd muodostuu kaupunkialueilla muita alueita suuremmaksi,
my&s yritysten kannattavuus ja tyontekijoiden palkkataso nousevat muita alueita korkeammiksi. Tuotta-
vuushyddyt ja markkinoiden kasvu kaupunkialueilla taas houkuttelevat niille uusia yrityksii ja tuottavuuden
my6tid korkea palkkataso ja tyopaikkojen lisddntyminen kasvattavat muuttoliikkeen seurauksena mys niiden
viestod. Koska huomattava osa kasautumisen eduista liittyy kaupunkikokoon ja sen kasvuun, suurkaupungit
voivat kasvaa muita nopeammin, jos kasvulle on maankiytélliset edellytykset.

Kaupunkien olemassaolon ja kasvun taustalla on my®s se, ettd monet kuluttajat ja kotitaloudet haluavat asua
urbaaneissa ympiristoissi. Heille yksi keskeinen kaupunkien vetovoimatekiji taas on kaupunkien korkea
tuottavuus ja palkkataso, joka tarjoaa laajat kulutusmahdollisuudet. Lisdksi suuret ja monipuoliset tydmark-
kinat tarjoavat urapolkuja ja toisaalta turvaa, silli menetetyn tyopaikan sijalle 16ytyy pienid paikkakuntia
helpommin seki saman alan toitd ettd uusia tydmahdollisuuksia. Myos yrittdjiksi ryhtyminen on kaupunki-
alueilla helpompaa, koska markkinoiden koko auttaa 16ytimiin asiakaskuntaa uusille palveluille.

Kaupunkien kasvu perustuukin yhid enemmin my®s sithen, ettd niissd halutaan asua. Kaupunkien veto-
voiman kuluttajille ja kotitalouksille tiytyy olla suuri, silld niissd asumiskustannukset ovat aina korkeammat
kuin maaseudulla ja pikkukaupungeissa. Monessa kasvavassa kaupungissa asumiskustannukset ovat nousseet
jopa palkkatasoa nopeammin ja silti ne vetdvit ihmisid, joten esimerkiksi tydmarkkinoiden toimivuudella ja
kulutusmahdollisuuksilla tdytyy olla suuri merkitystd ihmisten sijaintivalinnoille.

Kuluttajan nikokulmasta suurkaupunkien kohdalla voidaan tutkimusten mukaan erottaa ainakin nelji
keskeistd vetovoimatekijad. Niistd tirkein liittyy tyopaikkatarjonnan ohella hyddykekirjoon eli suureen
midrdin tarjolla olevia tuotteita ja palveluita. Teollisesti valmistetut tuotteet ovat nykyisin pddosin tilausta-
varaa, mutta palveluista useimmat ovat edelleen paikallisia. Harrastusmahdollisuudet, ravintolat, teatterit,
urheilutapahtumat ja monet muut palvelut tarjoavat valinnanvaraa, jonka tuloksena jokainen viikko kau-
pungissa voi olla aivan erilainen, jos niin haluaa.*

Hyddykekirjon lisaksi tirked vetovoimatekiji on ihmisten miiri ja erilaisuus: harrastukset, sosiaalinen elimi
ja parinmuodostus kohtaamispaikkoineen ovat tirked osa ihmisten elimai. Ihmisten erilaisuus ja satunnaiset
kohtaamiset vetivit kaupunkialueille, ja sosiaaliset kontaktit puolestaan yhdistyvit palvelukirjoon niiden
tapahtumapaikkoina. Kulutuksen ja sosiaalisten kontaktien kirjo vetivit seki asukkaiksi ettd myés turis-
teiksi, miki selittdd samalla sen, ettd esimerkiksi Pariisi ja Lontoo ovat maailmanlaajuisen turismin kohteita.

Kolmas ilmeinen vetovoimatekiji ovat hyvit ja monipuoliset julkiset palvelut. Hyvit koulut ja yliopistot
ja kulttuuri- ja litkuntapalvelut ovat tirkeitd kotitalouksien sijaintivalintoihin vaikuttavia tekijoicd erityi-

35  Glaeser, 2011; keskittymisen eduista myds VATT 24.10.2016 lausunnossaan valtiovarainvaliokunnalle.
36  Glaeser, 2011; Loikkanen & Laakso, 2016, 53-71.
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sesti korkeasti koulutettujen keskuudessa. Sama koskee puolestaan sosiaali- ja terveyspalveluita tarvitsevien
ikddntyneempien kuluttajien kohdalla. Hyviin palveluihin kuuluu myés kyky poistaa tai lievittad kasautu-
misen haittoja. Alhainen rikollisuus, hyvi ilmanlaatu, puistot ja muut positiiviset ympiristotekijit lisadvit
parhaiden kaupunkien vetovoimaa.

Neljis vetovoimatekijia on tydpaikkojen ja palveluiden saavutettavuus. Sopivan tiivis kaupungin sisiinen
rakenne sekd kehittynyt joukkoliikennejirjestelmd, jossa kivelyetdisyydelld kustakin osakeskuksesta on
paljon palvelutarjontaa, tekee kaupungista houkuttelevan. Vapaus valita suuresta kirjosta tarvitsemiaan
asioita on urbaanin asumisen parhaita puolia. Tiivistetysti kaupungistumisen ajurit kuluttajan nikékulmasta
ovat tyopaikat, palvelut, omat ja lasten harrastukset sekid samantyyppiset ihmiset.

Parhaimmillaan urbaani elimi tarkoittaa sitd, ettd ulos mennessdin ei tarvitse etukiteen pddttdd minne
mennd. Lihelld on aina valinnanvaraa. Etukiteen ei vélttimittd tiedd, ketd tapaa tai mitd uutta ja mie-
lenkiintoista on tarjolla. Thmiset ovat kuitenkin erilaisia ja lisiksi elinkaaren aikana mieltymykset voivat
muuttua. Thmiset, jotka pitdvit elimastd maaseudulla arvostavat enemmin luontoa kuin kaupunkielimii,
mutta hekin kiyvit kaupungeissa paljolti samoista syistd, joiden vuoksi suuri osa ihmisistd asuu sielld.””

Liikkeelle lihdettydin suurimpien kaupunkialueiden kasvu jatkuu pidsaintdisesti pitkddn ja syntyy niin
sanottu polkuriippuvuus. Aina niin ei tapahdu, vaan kaupunkialueen kasvu voi pysihtyi tai se voi jopa
taantua, jos kasvun perustekijit hiipuvat tai hiviidvit teknologisen muutoksen tai muun syyn takia. Esi-
merkiksi 1500-luvun alussa Brugge ja Lontoo kilpailivat Euroopan suurimman kaupungin asemasta, mutta
nykyisin Brugge on belgialainen pikkukaupunki ja Lontoo maailmanluokan metropoli. Polkuriippuvuus on
siten vain osittaista, mutta pidsiadntoisesti se on varsin vahva.

Kaiken kaikkiaan suuret kaupungit ovat aina olleet erityisesti inhimillisen padoman keskittymid. Tami kes-
kittyminen taas on synnyttinyt suuren osan tieteellisistd edistysaskelista, uusista innovaatioista ja sitd kautta
taloudellisen tuottavuuden kasvusta. Tdssd prosessissa olennaista on aina ollut ihmisten vélinen vuorovai-
kutus. Luovissa ammateissa toimivat ovat aina olleet varsin liikkuvia, vaikka erakot ovat ehki herittineet
enemmin huomiota.

Tihin liikkuvuuteen taas ovat vaikuttaneet yliopistot, tyétilaisuudet, toiset kiinnostavat ihmiset ja kulutus-
mahdollisuudet. Luovuuden keskittyminen puolestaan synnyttid todennikodisemmin uusia innovaatioita,
tuotteita, palveluita ja kulutusmahdollisuuksia, jotka vetdvit entistikin voimakkaammin puoleensa. Toisin
sanoen syntyy positiivinen kasvun kierre, joka mahdollistaa kaupunkialueen kasvun huomattavasti muita
alueita nopeammin, vaikka siihen viistimittd liittyy myos erdicd haittapuolia.

Viime aikoina erityisesti digitaalinen teknologia on merkittivisti alentanut informaation lihettimisen ja
kommunikoinnin kustannuksia seki pitkilld ettd lyhyilld etdisyyksilld. Internet, sihkoposti ja pilvipalvelut
ovat mullistaneet kirjallisten dokumenttien, d4nen ja kuvien vilittdmisen ja koko tapamme kommunikoida.
Jotkut ovat odottaneet timin kidntdvin keskittymisen uudelleen hajautumiseksi. Kiytinnossd ndin ei kui-
tenkaan ole tapahtunut.

Tahin asti kaupungistuminen on jatkunut teknologisista edistysaskelista ja keskittymisen haitoista — kuten
korkeammista asumiskustannuksista, melusta, ilmansaasteista ja ruuhkista — huolimatta. Johtavissa kansain-
vilisissd ennusteissa kehityssuunnan odotetaan jatkuvan. Tillaiseen nikemykseen perustuvat myos useimpien
yksittdisten tutkijoiden sekd timin selvityksen tarkastelun lihtokohdat: suuret kaupungit kasvavat jatkossakin.®

37  Aivanerityisesti tillaisen preferenssien perustava muutos nikyy nuorissa ikiluokissa. Nimenomaan niiden elimintapojen muutos
ruokkii jatkuvaa kaupungistumista. Esimerkiksi paljon muuttavassa alle 25-vuotiaiden ikiluokassa noin kolmesataa kuntaa kirsi
muuttotappiota ja muuttovoittoa sai vain 23 kuntaa. Valtaosa muuttovoitosta suuntautui suurimpiin yliopistokaupunkeihin.
Suhteellisesti suurin voittaja oli Tampere, joka my6s kyselytutkimuksissa nousee nykyisin Suomen suositummaksi asuinpaikaksi.
Tampereelle muutti noin 13 000 tihin ikiluokkaan kuuluvaa nuorta, kun taas Helsingin nuorisokasvu oli yli 25 000. Vastaavasti
yli 25-vuotiaiden muuttoliike kasvukeskusten naapurikuntiin on viime vuosina hiljalleen hiipunut, kun omakotitalohankkeisiin
on erittiin haasteellista saada rahoitusta (MDI, 2015).

38  Loikkanen & Laakso, 2016, 53-71; KTT, 2016b; PTT, 2017b; vrt. World Bank, 2009; Chesire, et al., 2014



Tiivistetysti tuottavuushyddyt, kehittyneet tyomarkkinat seki lyhyet etdisyydet sosiaalisiin kontakteihin ja
monipuoliseen palveluvalikoimaan korostavat kaupunkimaisen asumisen ja tyon etuja jatkossakin. Osin
kaupunkien tuleva vetovoima riippuu kuitenkin my®és siitd, miten kaupungistumiskehityksen haittapuolia
onnistutaan ehkiisemiin tai lievittimain.

Tihin taas liittyy niin kutsuttu onnistuneen kaupunkipolitiikan paradoksi: onnistuessaan keskittymisen
haittoja lievittivi politiikka lisdd kaupunkien vetovoimaa — ja niiden vieston kasvaessa samat haasteet uusiu-
tuvat mahdollisesti hieman toisissa muodoissa. Yksi tillainen vihelidiseltd ja itsepintaiselta vaikuttava ongelma
on se, ettd kasvukeskuksissa asuntokysyntd pyrkii jatkuvasti ylittiméin tarjonnan ja hinnat nousemaan.
Samalla seurauksena on varsin krooniselta vaikuttava rakenteellinen tarjontavaje.?’

Myés Suomessa asuntotuotannon ajureita ovatkin viime vuosina olleet erityisesti aluerakenteen muutokset,
viestonkasvu ja perhekoon pienentyminen. Julkisuudesta niistd eniten pinnalla ovat olleet kaksi ensimmaisti.
Luonnollisen viestdnkasvun sijaan vikilukua on nimittiin kasvattanut erityisesti maahanmuutto. Seki maa-
hanmuutto ettd sisiinen muuttoliike ovat suuntautuneet hyvin voimakkaasti suurille kaupunkiseuduille.

Kymmenkunta suurinta kaupunkia taas on viimeisen 25 vuoden aikana saanut yli 600 000 uutta asukasta
muun Manner-Suomen menettiessd yli 200 000 asukasta. Myds voimistunut maahanmuutto on suuntau-
tunut valtaosin niille suurille kaupunkiseuduille, erityisesti pdakaupunkiseudulle. Suurina kaupunkiseu-
tuina pidetddn usein yli 100 000 asukkaan tydssikdyntialueita.

Suomessa on tutkimuskdytossd asuntotuotannon pitkin aikavilin ennustemalli. Mallin avulla voidaan laskea
asuntotuotannon tarveskenaarioita lihtokohtaoletuksia muuttaen. Sen kehittimisen yhteydessi laadittiin
kaksi skenaariota erilaisilla oletuksilla. Toista niistd voidaan kutsua konservatiiviseksi skenaarioksi ja toista
taas kaupungistumisskenaarioksi. Niisté jalkimmaiinen vastaa varsin hyvin maailmalla — my6s muissa Poh-
joismaissa — jo tapahtunutta kehitystd, josta Suomi on itse asiassa jiljessd ja johon finanssikriisin jilkeinen
taantuma aiheutti vain tilapiisen notkahduksen.*

Toteutunut asuntotuotanto on vastannut varsin hyvin ennustemallinnusta koko Suomen tasolla. Sen sijaan
asuntotuotanto on sijoittunut toisin. Erityisesti Helsingin seudulla asuntovaje on jo kasvanut noin 20 000
asuntoon eiki tdmi siis riipu lihtékohtaoletuksista, koska kyse on jo tapahtuneesta kehityksesti. Oletukset
vaikuttavat vain arvioihin tulevasta kehityksesti.

Seuraavassa kehitystd on tarkasteltu nimenomaan mallin kaupungistumisskenaarion valossa, koska se vastaa
paremmin sek yleistd kansainvilistd kehitystd ettd aivan viime aikojen kehitystd asuntomarkkinoilla. Ainakin
viimeaikaisen hintakehityksen kuten myds erdiden muiden indikaattoreiden kautta tarkasteltuna kaupunki-
asumisen ja nimenomaan keskusta-asumisen suosio on lisddntynyt selvisti.

Kaupungistuminen on siis jo suhteellisen pitkiin ollut yksi maailman merkittdvimmistd megatrendeisti.
Kaupungistumisen on katsottu saavan aikaan taloudellista kasvua, osaamisen kasautumista ja palvelujen
kehittymistd. Monissa maantieteellisesti laajoissa, vauraissa ja vikiluvultaan suurissa maissa viestd on selvisti
keskittynyt kaupunkeihin. Viime aikoina kaupungistumisen merkitys on korostunut yhi selvemmin myds
kehittyvissi talouksissa.!

Suomessa kaupungeissa tai taajama-alueilla asuu tilastointitavasta riippuen noin 70-85 prosenttia suoma-
laista. Vieston keskittyminen tavanomaisiin taajamiin ei kuitenkaan ole siti kaupungistumista, joka saisi
aikaan taloudellista kasvua, osaamisen kasautumista ja palvelujen kehittymistd. Tdssi suhteessa Suomen on
arvioitu olevan kaupungistumiskehityksessi jiljessd muita teollistuneita maita ja myds muita Pohjoismaita.

39  Paradoksista muun muassa Loikkanen & Laakso, 2016, 68—70; vertaa P'TT, 2017a; 2017b.
40  Seuraavassa lihteeni on VT Tin selvitys, ellei erikseen muuta mainita (Vainio, 2016).
41  Maailmanpankin (2009) raportti on massiiviseen tutkimukseen perustuva kuvaus tistid kehityksesti.
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Titd taustaa vasten voidaan pitdd todennikoisend, ettd kaupungistuminen vield voimistuu lihivuosina
Suomessa. Tilastollisesti jo nyt on nahtivissi, ettd tulevaisuudessa myds Suomen taloudellinen kehitys nojaa
yhi selvemmin muutamiin suuriin kaupunkiseutuihin, joiden alueelle elinkeinoelimi, tydpaikat ja tyo-
ikdinen viesto keskittyvit. Rakentamisen haasteiden nikokulmasta Suomen kaupungistumiskehitystd on
kuvattu myds muun muassa kaupunkipolitiikan tiekartassa seki eriissi muissa selvityksissi.*

Kaupungistumisskenaarion oletuksena onkin, ettd viestokehitys jatkuisi suurilla kaupunkiseuduilla
vihintddn vuosien 2010-2014 kasvuvauhdin mukaisena. T4lloin niiden yhteenlaskettu vikiluku kasvaisi
noin 625000 henkilslli vuoteen 2040 mennessi, miki on noin 138 000 enemmin kuin konservatiivisessa
ennusteessa. Molemmissa skenaarioissa koko Manner-Suomen viestomiirind pidetddn 5,8 miljoonaa. Kau-
pungistumisennusteessa viestd kuitenkin vihenee konservatiivista ennustetta enemman suurten kaupunki-
seutujen ulkopuolella, jolloin muu Manner-Suomi menettiisi noin 15 prosenttia viestdstadn.

Itse asiassa myds kaupungistumisskenaario on viestdn keskittymisen suhteen melko maltillinen ennuste.
Kiytetty kasvukerroin perustuu nimittdin vuosien 2010-2014 toteutuneeseen kehitykseen, jolloin kaupun-
gistuminen ei taantumasta johtuen ollut erityisen voimakasta ja varsinkin rahoituksen saatavuus jarrutti
sekd asuntokauppaa ettd asuntotuotantoa. Kaupungistumisennusteen mukainen kehityskulku lihtee siiti,
ettd talouden tila normalisoituu pitkilld aikavililli: talouden kasvukausina kaupungistuminen jonkin verran
voimistuu ja tyévoiman litkkuvuus lisddntyy.

Kaupungistuminen voi kuitenkin edeti voimakkaamminkin, jos talouskasvu ja maahanmuutto kiihtyvit selvisti.
Vuodesta 1995 vuoteen 2014 vuosittainen maahanmuutto on kasvanut noin 12000 henkilsstd noin 30000
henkil66n. Myds maastamuutto on lisddntynyt, mutta selvisti vihemmin. Viime vuosina nettomiiriinen maa-
hanmuutto on ollut noin 17000 henkil6d, miki on otettu myds uusimpien viestdennusteiden pohjaksi.

Valtaosa eli noin 75 prosenttia kansainvilisestd muuttovoitosta on suuntautunut suurimmille kaupunki-
seuduille. Niiden yhteenlaskettu prosenttiosuus on pysynyt vakaana, vaikka muuttoliikkeessi on tapah-
tunut suuria méirillisid ja rakenteellisia muutoksia. Kansainvilisen muuttovoiton kasvu esimerkiksi 25 000
henkil66n vuodessa toisi suurimmille kaupunkiseuduille uusia asukkaita kaupungistumisskenaarion ja kon-
servatiivisen ennusteen erotuksen verran.

Suurin osa kansainvilisesti muuttovoitosta on keskittynyt seutukuntien keskuskaupunkeihin, paikaupunki-
seudulla Helsingin ohella my6s Espooseen ja Vantaalle. Esimerkiksi Lahden, Tampereen, Turun ja Vaasan seu-
tukunnilla muuttovoitto on jakautunut tasaisemmin eri kaupunkien vililld. Viime vuosien aikana Suomesta
turvapaikkaa hakeneiden miiri on ollut kasvussa. Toisaalta turvapaikkapolitiikkaa on sittemmin kiristetty.

Toteutunut asuntotuotanto on noudattanut varsin hyvin ennustemallin pohjana olevan aikaisemman tutki-
muksen mukaista asuntotuotannon kehitysuraa. Tuolloin tehdyn mallinnuksen mukaan asuntotuotannon
ennakoitiin laskevan 32 000 yksikdstd 28 000 yksikkoon vuodesta 2011 vuoteen 2015. Myos keskitty-
misen eteneminen nikyi selvisti: suurimpien kaupunkiseutujen osuus asuntotuotannosta nousi lihes 90
prosenttiin kaikista valmistuneista asunnoista.

Asuntotuotanto on kuitenkin sijoittunut toisin kuin tarvelaskelma osoitti. Erityisesti Helsingin seudulle ja
osin my6s Tampereen seudulle on rakennettu asuntoja vihemmin kuin sinne olisi tarvelaskelman perusteella
pitinyt rakentaa. Joillekin paikkakunnille asuntoja on puolestaan rakennettu lisd4, vaikka asuntotarjontaa
ndyttdisi olleen muutoinkin riittdvisti.

Valtio on solminut suurten kaupunkien kanssa maankiytén, liikenteen ja asumisen aiesopimuksia eli niin kut-

suttuja MAL-sopimuksia, joilla tuetaan kaupunkiseutujen, kuntien ja valtion yhteistyotd yhdyskuntarakenteen
ohjauksessa sekd maankiytdn, asumisen ja liikenteen yhteensovittamisessa erityisesti kasvukeskuksissa.

42 EVA, 2013; MDI, 2015; 2016; Loikkanen, 2013; Loikkanen & Laakso, 2016.



Vanhassa MAL-sopimuksessa Helsingin seudulla vuositason asuntotuotantotavoitteeksi oli asetettu noin
12 000 - 13 000 uutta asuntoa. Koko sopimuskauden tavoitteen alarajaa eli 50 000 asuntoa ei saavutettu
vuosina 2012 - 2015, vaan tuotanto on siitd jadnyt jilkeen lihes 5 000 asuntoa. Lisiksi tavoitteista on jidty
jalkeen erityisesti piakaupunkiseutua ympirdivissd niin kutsutuissa KUUMA-kunnissa.

Kaiken kaikkiaan ennustemallin mukaan Helsingin seudun asuntovaje on noin 20 000 asuntoa. Vajeen
kuromiseksi kiinni vuoteen 2040 mennessi Helsingin seudulle olisi rakennettava konservatiivisen ske-
naarion mukaan noin 260 000 uutta asuntoa ja kaupungistumisskenaarion mukaan noin 350 000 asuntoa.
Kaupungistumisskenaarion mukaan alueelle olisi rakennettava vuosittain vihintiin 14 000-15 000 asuntoa,
jotta myds kiytostd poistuvien asuntojen korvaaminen ja asuntovajeen kiinni kurominen tulisi huomioon
otetuksi. Uusissa MAL-sopimuksissa tihin tasoon myds pyritdin.

Konservatiivisen skenaarion perusteella Helsingin seudun asuntotuotannosta olisi rakennettava Helsinkiin
40 prosenttia, Espooseen ja Kauniaisiin 25 prosenttia, Vantaalle 15 prosenttia ja KUUMA-kuntiin 20 pro-
senttia. Kaupungistumisskenaariossa pidikaupunkiseudun suuret kunnat painottuisivat KUUMA-kuntia
enemmin. Niami jiivit tuotantotavoitteestaan vuosina 2012-2015, ja niiden osuus asuntovajeesta on ollut
varsin merkittdvi. Toisaalta ennustettu viestokehitys puoltaa niiden osuuden vihentimistd aiemmasta 25
prosentista 20 prosenttiin.

Tampereen seudun asuntovaje on noin 3 000 asuntoa. Siitd osa on perdisin 1990-luvulta ja osa viime
vuosilta. Tampereen seudun MAL-tavoite on ollut rakentaa 3 100 asuntoa vuosittain, ja tavoitteeseen on
paasty vuosina 2011-2012. Sen jilkeen rakentaminen on kuitenkin jadnyt alle tavoitteen. Turun seudulla ei
mallinnuksen perusteella ole asuntovajetta, vaikka MAL-sopimuksen mukaisesta asuntotuotantotavoitteesta
onkin jéity selvisti jilkeen. Sama koskee my6s muita seutukuntia pdakaupunkiseudun ulkopuolella.

Mallinnuksen suurin epivarmuustekiji liittyy lopulta maahanmuuttoon. Jos kansainvilinen muuttovoitto
lisadntyisi 30 prosenttia eli noin 22 000 henkil6on, asuntotarve kasvaisi keskimairin 2 500 asunnolla vuo-
sittain 25 vuoden jaksolla. Jos muuttovoitto lisddntyisi asteittain 25 000 henkilstd 30 000 henkilé6n, asun-
totarve kasvaisi noin 5 600 asunnolla vuosittain. Vuoteen 2040 mennessi asuntoja tarvittaisiin lisia 60 000
tai 140 000 valtaosin suurimmille kaupunkiseuduille ja erityisesti paakaupunkiseudulle.

Osa tistd tarpeesta voidaan kattaa ottamalla kiyttd6n syystd tai toisesta tyhjillidn olevia asuntoja, joita on
esimerkiksi Helsingissa lihes 30 000 — silmiinpistdvin paljon arvoalueilla tosin. Myds tyhjillddn olevaa toi-
mistotilaa on pelkistian Helsingissi lihes 300 000 kerroneliometrid. Kiyttotarkoitusten muutoksiin liittyy
kuitenkin eriiti jiljempini kuvattuja lainsiddinnéllisid tai taloudellisia ongelmia.®

Kiytinnossi asuntovajeen kattaminen kasvavilla kaupunkiseuduilla edellyttdakin hyvin voimakasta uudisra-
kentamista. Uudistuotannon olisi oltava myés hintatasoltaan sellaista, ettd tavallisella keskivertokuluttajalla
olisi varaa siihen. Jotta nima kaksi ehtoa toteutuisivat samanaikaisesti, se edellyttdisi huomattavan voima-
kasta alalle tuloa tai ainakin sen uhkaa. Padkaupunkiseudun asuntotuotannossa timi markkinamekanismin
toimivuuden perusedellytys ei kdy kovinkaan hyvin toteen — ja sen syihin paneudutaan seuraavassa.

Edelld on tiivistetysti todettu, ettd kansainvilisesti meneillddn on kaikkein suurimmille kaupunkiseuduille
suuntautuva hyvin voimakas kaupungistumiskehitys. Tétd selittdvit sekd kaupungistumiseen liittyvit tuotta-
vuushyddyt, tyotilaisuudet ettd urbaanin ympiriston kuluttajille tarjoamat valinnanmahdollisuudet ja moni-
puoliset palvelut.

Onnistuneen kaupunkipolitiikan paradokseihin kuuluu se, ettd mitd paremmin kaupungistumisen haittapuolia

onnistutaan ehkdisemiin, sitd enemmin se lisid kaupunkien vetovoimaa. Yksi timintyyppinen seurausvaikutus
on se, ettd kasvukeskuksissa asuntokysynti pyrkii jatkuvasti ylittimédn tarjonnan ja hinnat nousemaan.

43 Helsinkid koskevista tilastotiedoista tarkemmin Kajosaari (2015).
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Kidntden monilla taantuvilla alueilla taas asuntojen hinnat laskevat. Itse asiassa pankit ja muut rahoit-
tajat arvioivat monet korjausvelkaiset haja-asutusalueiden kohteet jo nykyisin diskontatulta nykyarvoltaan
nollaksi tai ainakin ldhelle sitd. Kdytinndssd timi voi tarkoittaa kiristyvien vakuusvaatimusten oloissa huo-
mattavia vaikeuksia saada rahoitusta esimerkiksi vilttimittomiin peruskorjauksiin.*

Pidkaupunkiseudulla ja osin myos muissa kasvukeskuksissa keskeisin ongelma taas on se, etteivit ihmisten
rahat yksinkertaisesti tahdo riittdd varsinkaan uusien asuntojen ostamiseen. Tihin vaikuttavat sekd hintojen
nousu ettd vakuusvaatimusten kiristyminen. Niiden yhteisvaikutuksesta yhi useammat ovat jidneet
tavallaan loukkuun vuokra-asuntoihin eivitkd asunnonvaihtoketjut toimi samalla tavalla kuin takavuosina
l6yhemmin rahoituksen oloissa.

Timin seurauksena taas vuokrat ovat nousseet jopa enemmin kuin asuntojen hinnat ja selvisti enemmin
kuin inflaatio keskimédrin. Markkinataloudessa korkeat hinnat eivit kuitenkaan ole pelkistiin huono asia.
Markkinoilla taloudelliset pddtokset perustuvat aina hintasignaaleihin ja korkeat hinnat ovat signaali siiti,
missd ihmiset haluavat asua.

Ongelma syntyy siité, ettd asuntomarkkinoilla tarjonta on monista syisté varsin joustamatonta. Rakennusala
on 1990-luvun laman jilkeen keskittynyt varsin voimakkaasti eiki etenkidn suurimpiin hankkeisiin ole kiy-
tinndssd kuin muutama toteuttaja. Toisaalta valtaosa asuntorakentamisesta on tietylld tavalla varsin tavan-
omaista massatuotantoa, jossa on vaikea nihdi merkittivii alalle padsyn esteitd.®

Toisin sanoen tavanomaiset asuntokohteet ovat enemmin tai vihemmin toistensa kopioita, tyévoimaa ja
konekapasiteettia on vuokrattavissa ja edullista lainarahaakin on saatavissa. Kdytdnnossi varsinkin paikau-
punkiseudun korkeiden hintojen pitiisi niissi oloissa houkutella uusia alalle tulijoita. Niin ei kuitenkaan
ole tapahtunut — ai ainakaan riittdvissi mairin, vaikka viime aikoina alalle tulo onkin hieman piristynyt.

Taled osin katseet kddntyvit viistimictd maapolitiikan ja julkisen sddntelyn suuntaan, mikd on todettu
jo monissa aikaisemmissa selvityksissd. Taloudellisen analyysin keinoin titd viitettd voidaan perustella
tarkemmin seuraavasti.

Rakentamiskustannukset ovat viimeisen 20 vuoden aikana nousseet varsin maltillisesti ja vuoden 2008
finanssikriisin jilkeen hyvinkin maltillisesti. Samanaikaisesti asuntojen hinnat ovat koko maassa ja pii-
kaupunkiseudulla etenkin nousseet moninkertaisesti kustannusten nousuun nihden. Piikaupunkiseudulla
hinnat ovat nousseet noin 2,5-kertaisesti kustannuksiin nihden. Asuntojen hintataso ei siten selity ainakaan
rakennuspalvelujen, palkkojen tai materiaalihintojen voimakkaalla nousulla.“

Yksi ilmeinen selitys hinnoille 16ytyy finanssimarkkinoilta: asuntorakentaminen ja asuntokauppa ovat
nykyisin vahvasti velkavetoisia. Ymmartimittd nykyaikaisten finanssimarkkinoiden toimintaa ja logiikkaa
on mahdotonta ymmirtid nykyaikaisia asuntomarkkinoita. Lyhyesti sanottuna ilman lainoja asuntokauppa
ei kily, mutta liian 16ysi raha siirtyy pian hintoihin.?

Finanssimarkkinoiden kehitys voi osin selittdd asuntokysyntii ja asuntojen hintojen kehitystd. Tami ei kui-
tenkaan selitd asuntotarjontaa ja sen jiykkyyksid. Edeltivin tarkastelun perusteella taas on ilmeistd, ettd
tarjonnan rajoitteet tai pullonkaulat eivit johdu siité, ettd rakennusliikkeet eivit olisi pystyneet rakentamaan
kannattavasti enemmankin.

44 Viimeaikaisesta hintojen kehityksestd PTT, 2017a; 2017b; Tilastokeskus, 2017

45  Ahonen, et al., 2008.

46  Kiytetty tarkastelujakso ja indeksointitapa vaikuttavat kokonaiskuvaan — mutta eivit ratkaisevasti.

47 Viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan pelkistiin yksityiset kotitaloudet ovat ottaneet ainakin 5 miljardilla eurolla asun-
tolainoja asuntosijoituksiin. Kahden suurimman vuokranantajayhteison eli Sato:n ja VVO:n velat ovat yhteensi noin 5 miljardia
euroa. Kun mukaan lasketaan kaikkien muiden vuokra-asuntoja tarjoavien tahojen velat, puhutaan kiytinnéssi noin 20-25
miljardin tasosta. Tamikin taso kuvaa vain vuokra-asuntokohteisiin kiytetyn velan miarii.



Hintojen karkaamisen varsin korkealle kustannustason yldpuolelle pitidisi kannustaa nykyisid yrityksid laa-
jentamaan ja uusia tulemaan markkinoille. Jossain miirin ndin on etenkin tilld vuosikymmenelld tapah-
tunutkin — mutta ei riittdvissd madrin. Syyt tarjonnan jaykkyyteen tiytyy 16ytdi siten jostain muualta.

Oikeastaan ainoat ehdokkaat ovat maapolitiikkaan liittyvd rakennusmaan saatavuus sekid rakentamisen
julkinen sdintely. Myds timi havainto on siis todettu jo aiemmissa selvityksissd — mutta sitd on syytd tdssi
yhteydessi vield tarkentaa eriin osin.

Tirkein niistd tarkennuksista liittyy sithen, mihin rakentamisen julkista sdintelyd oikeastaan tulisi kdyttdd
ja mihin taas ei. Lyhyesti sanoen taloustieteellisestd ja kaupunkitaloustieteellisestd nikokulmasta sddntelyn
tavoitteena tulisi aina olla ulkoisvaikutusten sisdistiminen tai ainakin jonkin selvisti todennettavissa olevan
markkinapuutteen korjaaminen.” Titd on syytd avata tarkemmin, koska silli on my®s varsin suuri kiytin-
néllinen merkitys.

Ulkoisvaikutusongelma syntyy, kun rakennetaan lisid jo rakennetulle alueelle. Rakennettavien talojen miira
ja ominaisuudet vaikuttavat jo rakennettujen talojen arvoon seki alueella asuvien ihmisten hyvinvointiin.
Esimerkiksi rakennuttajalle tuottoisa hyvin suuri talo saattaa peittdd kaikkien muiden asuntojen avarat
nikymit ja alentaa niiden arvoa seki asukkaiden kokemaa hyvinvointia. Ulkoisvaikutus voi syntyd myos
muista syistd. Esimerkiksi liikenne voi lisidntyi liikaa tai arvokas luonnonympiristd jaidd uusien talojen alle.

Julkisen vallan kiytolle maankiyton ohjauksessa sekd rakentamisen sidntelyssi on siten jirkevid perusteluja.
Periaatteessa paras mahdollinen kaavoitus ja muu julkinen sdintely pakottavat rakennuttajan ottamaan
huomioon juuri nimi niin sanotut ulkoisvaikutukset. Osin ndin myds tapahtuu, ja niilli sidntelyn jatkuvaa
lisddmistd myos padosin perusteellaan.

Jos kielteisida ulkoisvaikutuksia on vaikea tunnistaa tai mitata, voidaan puhua laveasti myos positiivisten
ulkoisvaikutusten luomisesta. Kdytinnossd timi tarkoittaa mitd tahansa kaupunkikuvan tai elinympiristdn
kehittdmisti, jolla voidaan olettaa olevan myonteinen vaikutus asukkaiden hyvinvointiin. Juuri tissi kohdin
otetaan tavallisesti ensimmiinen harha-askel, jota seuraa pian monta muuta. Ydinsanat ovat voidaan olettaa
olevan’.

Teoriassa oletuksia voidaan vihentdi erilaisilla selvityksilld. Kdytinnossd padtoksenteko perustuu paljolti
juuri niille — siis mielikuville tai oletuksille siitd, mikd on muille hyviksi. Todellisuudessa rakentamisen
sddntelyd ei harjoita hyvintahtoinen ja kaikkitietdvd supersuunnittelija vaan arkipdivin poliittinen padtok-
senteko kaikkine lehméinkauppoineen ja raadollisuuksineen.

Erdiden viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan maankiytén ohjauksessa onkin jo kauan sitten irtau-
duttu aitojen markkinaongelmien ratkaisemisesta. Sen sijaan siitd on vihitellen tullut mitd moninaisimpien
periaatteessa hyvien piamiirien ajamisen foorumi tai tyokalu. Tdmin voi todeta varsin helposti vaikkapa
nykyisen hallitusohjelman asuntopolitiikkaa koskevaa liitettd lukemalla.”

Sen mukaan asuntopolitiikalla pyritdin paitsi asuntotarjonnan riittdvyyden varmistamiseen myds lukuisiin muihin
padmddriin. Namd liittyvit muun muassa talouskasvun ja ty6llisyyden vahvistamiseen, ilmasto- ja elinkeinopoli-
titkkaan, vieston ikddntymiseen ja niin edelleen. Sama koskee myos maankiytts- ja rakennuslain tavoitteita.

48  Ahonen, et al., 2008; KKV, 2013; EVA, 2013; Moilanen & Laakso, 2012; Pursiainen & Saarimaa, 2016.

49  Siintelemittomat maamarkkinat ja erityisesti kaupunkialueiden maamarkkinat kirsivit niiden toimintaan liittyvistd ongelmista,
joita kutsutaan usein yleisnimelld markkinoiden epionnistumiset. Ne johtuvat suurelta osin siit, ettd kukin palanen maata on
sijainniltaan omanlaisensa ja siitd etti maan markkina-arvoon ja sen tarjoamiin palveluihin vaikuttavat my®s viereisten tonttien
kiyttdtarkoitus ja ominaisuudet. Nimi keskiniisriippuvuudet, joista kiytettdin nimitystd ulkoisvaikutukset, ovat erityisen
tirkeitd tiheisti kaavoitetuilla kaupunkialueilla (Moilanen & Laakso, 2012; tavoitteesta myds VATT, 2016).

50  Esimerkiksi VATT (2016) kiinnittd4 huomiota siihen, etté sidntelyn tavoitteena tulisi aina olla markkinapuutteiden tai ulkoisvai-
kutusten korjaaminen ja ettd tehokkaat politiikkatoimenpiteet kohdistuvat rakentamista rajoittavan kaavoituksen taustalla oleviin
kannustinrakenteisiin.
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Yksi entisistd asuntoministereistd onkin toistuvasti ilmaissut tyytymittomyytensi siihen, ettd asuntopolitii-
kalle silytetddn aivan liian suuri joukko tavoitteita. Ongelma timi on sen vuoksi, ettd kaikkia sindnsi kan-
natettavia tavoitteita edistdessd oikeastaan kukaan ei huolehdi samalla asuntojen kohtuuhintaisuudesta.>!

Osin titd tavoitteiden ja keinojen vilistd vinoutumaa selittdd se, ettd kaavoitus ja muu maankiytdn ohjaus
ovat niitd varsin harvoja politiikka-alueita, joissa jopa kuntapoliitikoilla tai muilla paikallisilla paitcdjilld on
vield todellista valtaa. Suurimmaksi osaksi isot asiat ratkaistaan nykyisin jossain kaukana kansainvalisilld
finanssimarkkinoilla tai Euroopan Unionin koneistossa. Sen sijaan esimerkiksi kaavoitus on sen kaikilla
tasoilla vield aidosti paikallisten pddctijien kisissi.

Tamin vuoksi taas juuri heidin kohtaamansa kannusteet ovat aivan keskeisid asiakokonaisuuden ymmar-
timisen kannalta. Niihin poliittisten padtoksentekijoiden kannustimiin liittyy ainakin kaksi padpiirretti.
Niistd ensimmdinen on se, ettd vain nykyiset kaupunkilaiset d4nestivit kunnallisvaaleissa eiki edes tuleva
maakuntahallinto titd kokonaan muuksi muuta. Toinen on se, ettd poliittiset padtoksentekijit kantavat vain
niin kutsutun poliittisen vastuun, mutta he eivit itse kohtaa pidtoksiensd hyotyji ja kustannuksia.>?

Vaikka poliitikot olisivatkin hyvintahtoisia ja tietdvid kaupunkilaisten asiamicehii, tulevia kaupunkilaisia ei
edusta kukaan. Koska nykyisten kaupunkilaisten varallisuudesta huomattavan suuri osa on sitoutunut asunto-
varallisuuteen, kaikki ovat ddrimmadisen kiinnostuneita sen juuri arvoon vaikuttavista tekijoistd. Muun muassa
ympiriston laadusta ja litkenteen turvallisuudesta huolehtimisella on toki hyvitkin puolensa. Kiytinngssi
timin huolehtimisen kdintdpuoli on kuitenkin varsin yleinen kehitysvastaisuus ja niin kutsuttu nimby-ilmié.

Jopa monet kokeneet kuntapiittdjit sanovat aivan suoraan, ettei kunnilla ole nykyisin kannusteita kovin
vauhdikkaaseen kasvuun, jos ne aikovat palvella mahdollisimman hyvin nykyisid asukkaita. Siksi kyse on
aina osaoptimoinnista: osin kyse on yksinkertaisesti raa’asta rahasta seki sen siirtelystd valtion ja kuntien
vililld; osin kyse on kaupungistumiskehityksen voimakkuuden ainakin osittaisesta kieltimisestd ja aluepo-
liittisen ajattelun jalkijattoisyydestd.>

Kyse ei ole vain tyhjenevien alueiden keinotekoisesta tukemisesta ja tekohengittimisestd. Kyse on myos men-
taliteetista, jossa kasvavienkin kaupunkien kuten Helsingin kasvu tapahtuu mieluiten neitseelliselli maape-
rilli jossain kaupungin reunoilla; kyse on kiytinnéistd, joiden vaikutuksesta kasvukiytivit tai tunnin junat
Helsingistd Tampereelle ja Turkuun jidvit vain visioiksi paperille. Iso kuva on kadoksissa eiki oikein kukaan
ajattele kokonaisetua.>*

Teoriassa vain valtio on instituutio, jonka tehtdviin kuuluu katsoa myos kokonaisuutta. Kiytinnossd paljon
riippuu siitd, kuka valtiolla kulloinkin valtaa kiyttad. Padsddntoisesti ndimi ovat samoja poliitikkoja, jotka kun-
nissakin padctavit asioista. Kiytinnossa kokonaisuutta ei siksi liheskiin aina katsota. Oma lukunsa on vield niin
sanottu virkamiesvitka. Lopputulos on kankea kaavoitus ja raskas sidntely — sekd rakenteellinen tarjontavaje.

51  Tille asuntoministerini toimineen Jan Vapaavuoren (2016, 102-103) tyytymittdmyydelle on myds talousteoreettisia perusteita.
Esimerkiksi taloustieteen nobelisti Jan Tinbergenin (1952) tunnetun sidinnén mukaan esimerkiksi 5 tavoitteen saavuttaminen
edellyttdd vihintddn 5 politilkkakeinon kiyttod. Tédstd nikokulmasta alue- ja asuntopolitiikka vaikuttaa tutkijoiden mukaan
yritykseltd osua kymmeneen maalitauluun yhdelld laukauksella. Taloustieteilijdiden perussanoma on se, etti keinojen tiytyy
my®s liittyd mahdollisimman suoraan ratkaistavaan ongelmaan, ja hyvin kohdennettuja taloudellisia ohjauskeinoja tulisi kiyttid
nykyistd tehokkaammin tiettyjen taloudellisten realiteettien tunnustamisen pohjalta (Loikkanen, 2013; Loikkanen & Laakso,
2016, 53-71; vertaa Chesire, et al., 2014).

52 Tistd Pursiainen & Saarimaa, 2016; vertaa Pennington, 2002; VAT, 2016.

53  Vapaavuori, 2016, 103; Soininvaara, 2016, 256; vertaa laajemmin Soininvaara & Sireld, 2015.

54  Suomessa on pitki aluepolitiitkan perinne, jolla on pyritty pitimiin koko maa asuttuna ja tasoittamaan alueellisia eroja. Politiikan
vilineisiin on kuulunut my®s paakaupunkiseudun kasvun rajoittaminen ja muiden keskusten kasvun edistiminen: “Aluepolitiikka
Suomessa tarkoitti pitkddn piikaupunkiseudun kasvun rajoittamista” (Loikkanen & Laakso, 2016, 72). Sittemmin aluepolitiikan
osaksi tuli my®s suurkaupunki- ja metropolipolitiikka, kun kaupungit alettiin ndhdi tirkeind myos koko maan kehityksen kannalta.
Suomen alue- ja kaupunkipolititkan muotoilussa on kaikkina aikoina viltetty ottamasta kantaa keskittymisen ja kasautumisen
etuihin. Keskittymisti ei endd ehkd avoimesti pyritd estimidn, mutta ei mydskiin edistimaidn (Loikkanen & Laakso, 2016, 71-81).



Timi ei johdu siitd, ettd kuntapddttdjit tai poliitikot olisivat tyhmii tai lyhytnikéisid. Pdinvastoin timi
johtuu nimenomaan siitd, ettd he ovat jirkevid ja johdonmukaisia. Ongelma johtuu siitd jirjestelmistd,
jossa he toimivat. Sitd jarjestelmai taas luonnehtivat vinoutuneet kannustinrakenteet. Tamin mydntivit siis
monet kuntapdicedjit itsekin.”

Ilmi6 konkretisoituu keskuskaupunkien ja kehyskuntien vilille kiytinnossi kaikilla kaupunkiseuduilla syn-
tyneeseen ja enemmin tai vihemmin epiterveeseen kilpailutilanteeseen, jossa kunnat pyrkivit valikoimaan
asukkaikseen hyvituloisia ja terveitd veronmaksajia. Tdmi on mahdollista vain saman tyossikdyntialueen
sisdlld mutta ei keskuskaupunkien vililld. Turku ei voi houkutella esimerkiksi hyvilld tonttitarjonnalla hyvid
veronmaksajia Tampereelta tai lihettdd omia kéyhidin Tampereelle.

Raadollinen tosiasia on, ettd asukkaiden valikointi on kunnan kannalta hyvin kannattavaa. Esimerkiksi erdin
Oulussa tehdyn tutkimuksen mukaan noin 10 prosenttia asukkaista aiheuttaa noin 80 prosenttia sosiaali-
ja terveydenhuollon menoista, miki on suurin piirtein oikea suhde my6s muissa kunnissa. Nimi asukkaat
kannattaa ohjata tavalla tai toisella naapurikunnan puolelle, jos se on suinkin mahdollista. Koska kyse on
kannustinrakenteista, kuntien moralisoiva syytteleminen ei juuri auta.’®

Tami pyrkimys valikoida asukkaita on joka tapauksessa johtanut paikoin hyvin epitarkoituksenmukaiseen
kaavoitukseen. Esimerkiksi kisitys pientaloasukkaista vauraampina ja terveempind veronmaksajina on saanut
kaavoittamaan pientaloja alueille, jotka olisi jo alun perin pitinyt rakentaa paljon tiiviimmin. Kd4ntien taas
sosiaalista asuntotuotantoa on tuupittu jonnekin kauas reunoille, vaikka sitd ei yleensd kannata rakentaa
kuin kerrostaloihin.

Hieman kirjistien useimmat kunnat ovat melkeinpi kaikin keinoin pyrkineet vilttimiin sosiaalista asun-
totuotantoa. Sitd on rakennettu ikddn kuin silmidnlumeeksi tietty minimimaird mutta ei enempii. Koska
kunta ei saa asukkaita valittaessa asettaa oman kunnan asukkaita etusijalle, runsaasti sosiaalista asuntotuo-
tantoa rakentava kunta houkuttelee asukkaikseen helposti my6s naapurikuntien vihivaraisia asunnontarvit-
sijoita. TAma taas on kuntatalouden nikokulmasta yksinkertaisesti tyhmis, ellei sitd kompensoida jotenkin.””

Kotimainen kaupunkirakenne on epiterve verrattuna eurooppalaisiin kaupunkeihin: yhdyskuntarakenne on
hajautunut, etdisyydet pitkii ja litkennesuorite asukaslukuun suhteutettuna suuri. Melkein kaikilla kasvavilla
kaupunkiseuduilla keskuskaupungin kylkeen on kasvanut yksi tai useampi kermankuorijakunta, joka pyrkii
pientalotonteilla houkuttelemaan parhaita veronmaksajia. Tami on sekd kuntataloudellinen etti elinkeino-
poliittinen ongelma, silld kukoistava palvelutuotanto edellyttdd laajaa asiakaspohjaa ja korkeaa asukastiheyttd
kivelyetiisyydelld liikenteen solmukohdista.

Lukuisten tutkimusten mukaan nimenomaan Helsingin metropolialue on kansainvilisesti tarkasteltuna
hyvin harvaan rakennettu ja hajanainen. Pitkiin on pidetty selvind, ettd hajanainen kaupunkirakenne on
ilmastonikokulmasta kielteinen ilmio. Vihemmin huomiota on kiinnitetty siihen, ettd timi heikentdd myos
keskittymisen kautta saatavia kasautumishyotyji ja alentaa siten taloudellista tuottavuutta kuten myos kau-
pallisten palvelujen saatavuutta.

Hieman yllittden vield vihemmin huomiota on kiinnitetty hajautumisen hintavaikutuksiin: kun keskeisilld
paikoilla sijaitsevia asuntoja on vihin, niiden hinnat ovat niukkuuden takia korkeammat kuin ne olisivat
muuten. Tami ei kuitenkaan koske vain keskeisilld paikoilla sijaitsevia asuntoja. Yksi kaupunkitaloustieteen
keskeisimpii tuloksia on se, ettd mitd viljemmin kaavoitettu kaupunki on, sitd kalliimpia asunnot ovat koko
kaupunkialueella. Jos Helsingin kantakaupunkiin voitaisiin lisitd 200 000 asuntoa kuin tietokonepelissd,
asuntojen hinnat laskisivat seki kantakaupungissa ettd erityisen paljon sen ulkopuolella.”®

55  Pursiainen & Saarimaa, 2016; 2016b; Soininvaara & Sireld, 2015, 91; Pennington, 2002; VATT, 2016.
56  Soininvaara & Sireld, 2015, 87-99; VATT kannustimista lausunnossa 24.10.2016 (HE 134/2016 vp).
57  Ibid. Epiterveeseen kilpailutilanteeseen kuntien vililld viittaa myds KTT (2016b, 23).

58  Soininvaara & Sireli, 2015, 91; Loikkanen & Laakso, 2016.
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Asuntotuotannon niukkuudesta syytetddn tavallisimmin tonttipulaa sekd kaavoitusprosessien kankeutta.
Oma osuutensa asiakokonaisuudessa niilld toki onkin. Pohjimmiltaan tarpeeseen nihden liian vihiisen
asuntotuotannon syyni ei kuitenkaan ole kaavoituksen hitaus, kapasiteetin puute tai edes tonttipula vaan
kuntien ja kuntapddttijien kannustinrakenteet.*

Kaavoitusprosessin nopeuttaminen ei paljon maksaisi ja osa siitd voidaan ulkoistaa tai on jo ulkoistettu yksi-
tyisille toimijoille kunnan toki pidittiessi lopullisen padtosvallan itsellddn. Syynd ei my6skddn ole rakennus-
kapasiteetin puute, silli tavanomaisessa asuntotuotannossa ei ole erityisid alalle pddsyn esteitd eikd erityis-
osaamiseen liittyvid pullonkauloja. Asunto- ja tonttirahastojen tultua markkinoille myoskddn perinteinen
selitys tonttipulasta ei enii pade ainakaan yhtid hyvin kuin ehki joskus aikaisemmin, vaikka hyvisti tonteista
on tavallaan aina pula.®

Pohjimmiltaan tosiasiallinen syy asuntotuotannon niukkuuteen on se, ettei kaupungeilla ole taloudellisia
kannusteita nopeampaan viestonkasvuun. Kyse ei ole vain talousteoreettisista kannusteista vaan konkreet-
tisesta rahan puutteesta ja potentiaalisista tappioista kuten erdiden kuntapiittdjien laskelmat osoittavat.
Juuri tissd kohdin kuntapaittdjit ja nykyiset kaupunkilaiset loytavit toisensa tavalla, joka voi joskus ndyttid
ulospiin salaliitolta uusia asukkaita vastaan ja jonka vilikappaleena toimii perin usein kaavoitusbyrokratia.

Esimerkiksi Helsingin kaupungin vikiluvun kasvu on ollut viime vuosina noin 8000 asukasta. Kasvua on
rahoitettu kymmenen viime vuoden aikana noin 260 miljoonan euron investoinneilla. Vain osa investoin-
neista palvelee suoraan asuntotuotantoa ja litkenneverkkoa. Kasvava viesto tarvitsee kuitenkin myds kouluja,
pdivikoteja ja terveysasemia. Kdytinnossi investointimenot jokaista uutta asukasta kohden ovat siten olleet
runsaat 30000 euroa. Laskelmaan liittyy epdtarkkuutta ja tulkinnanvaraisuutta, mutta se on suuruusluo-
kaltaan oikeansuuntainen.

Kiytinnossi Helsingin noin 8 000 asukkaan kasvu maksaa lihes kaksi veroprosenttia, vaikka mainittu 30 000
euroa on vain kuudesosa kokonaisinvestointimenoista asukasta kohden. Kuntataloudessa se on kuitenkin iso
raha jopa Helsingille — ja vain hyvin pieni osa siitd saadaan takaisin tontinluovutustuloina tai maankiytts-
maksuina.

Vaikea kuntataloudellinen tilanne on pakottanut Helsingin kaupungin asettamaan vuotuisen 435 miljoonan
euron investointikaton. Samalla se on tosiasiassa asettanut katon asuntotuotannolle ja asukasluvun kasvulle
— erityisesti kun katto on bruttomiriinen niin, ettd se sisiltid myos ne investoinnit, jotka maksavat itsensi
vilicedmisti takaisin enemman kuin kokonaan tontinluovutustuloina. Myos monet muut kunnat kiyttivit
vastaavia keinoja tai kaavoitusbyrokratiaa liialliseksi kokemansa kasvun rajoittamiseen.

Esimerkiksi kiinteistoverosta — kuten my6s maankiyttdmaksuista — voitaisiin kuitenkin kehittdd paljon
parempi viline yhteiskunnan tekemien investointien rahoittamiseen. Vaikka maankiytto- ja rakennuslaki
tarjoaa keinoja rahastaa infrastruktuuri-investointien kustannuksista ainakin osa kaavoituksen yhteydessi
uusiin asuntoihin tai toimistoihin kohdistuvilla maksuilla, olemassa olevien rakennusten arvoa nostavat
toimet jadvit joka tapauksessa omistajien voitoksi — ja kaupunki parantavat toimenpiteet ilman rahoitusta.®'

59  Pursiainen & Saarimaa, 2016; Soininvaara & Sirelid, 2015, 91; Soininvaara, 2016; VATT, 2016.
60  Tihin liittyvid nikokohtia tarkastellaan lihemmin jiljempini.
61  Tistd Soininvaara ja Sireld 2015, 87- 95; Soininvaara, 2016; MRL:n osalta Ekroos & Majamaa, 2015.



3 RAKENTAMISEN MAARAYKSET TARJONNAN TIELLA

Kaavoituksen ja rakentamisen haasteista keskusteltaessa puurot ja vellit ovat yleensi sujuvasti tdysin sekaisin:
valtiolle ja kunnille kuuluvia asioita, saati sitten isoja ja pienid asioita ei riittdvisti osata erottaa toisistaan,
ja usein mittakaava on keskustelussa tdysin hukassa. Esimerkiksi esteettdmyysmidrdykset eivit ole kunnal-
lisia kaavamairdyksid vaan maankiyttd- ja rakennuslain nojalla annettuja rakentamismiiriyksid. Pysikdin-
tinormit taas ovat aina kunnallisia kaavamidriyksid. Usein puhutaan rakentamismairiyksistd, kun tarkoi-
tetaan molempia.®?

Sama sekavuus keskustelussa koskee eri mairdysten suuruusluokkaa. Julkisesta keskustelusta voi ainakin
joskus vilittyd kuva juuri esteettomyysmairiyksistd kaikkein suurimpana ongelmana. Esteettdmyysmiiri-
ykset nousevat esille mys aihepiitd koskevissa selvityksissd, mutta kaikkein suurin ongelma ne eivit ole.
Tiukat ja osin jopa virheelliset esteettémyysmidrdysten tulkinnat kuntatasolla ovat aiheuttaneet paljon
drtymystd, mutta silti samanlaista rakentamista suorastaan rajoittavaa tai estdvdd vaikutusta kuin eriilld
muilla mddrdyksilld niilld ei ole. Myoskddn niiden kustannusvaikutukset eivit ole kaikkein korkeimpia.

Silti esteettomyysmiirdysten tarkistamisen tarve mainitaan nimenomaisesti hallitusohjelman asuntopoliitti-
sessa liitteessd 4. Samoin sielld mainitaan viestonsuojia koskevat médriykset. Nami taas eivit ole vaikutuk-
siltaan edes esteettomyysmiiriysten veroisia. Silti ne mainitaan esteettdmyysmédridysten ohella hallitusoh-
jelmassa. Tille on lopulta hyvin yksinkertainen ja selvd syy: ne ovat ongelmallisiksi koetuista maardyksistd
melkein ainoita, joihin valtio voi vaikuttaa. Muut ovat kiytinnossi kaikki kunnallisen tason kaavamiiriyksii.

Kunnilla taas on oma perustuslakiin nojautuva itsehallintonsa eiki valtio voi kovinkaan pitkille puuttua
kunnallisen maankdyton yksityiskohtiin. Seurauksena on se tunnettu tosiseikka, ettd kuntien kiytinnot ja
tulkinnat vaihtelevat. Toinen seuraus on se, ettd eri selvitysten valossa suurimmat ongelmat ovat nimenomaan
kunnallisten kaavamiiriysten puolella — ei niinkiin valtion rakentamismiiriysten puolella. Tosin kunnallisen
tason tulkinnat niisti voivat olla relevantteja kuten esteettdmyysmiiriysten tapauksessa on toisinaan ollut.®?

Nimi taas kiertyvit takaisin yhtéiltd kuntien vinoutuneisiin kannusteisiin ja toisaalta ikiaikaisiin toiminta-
malleihin, jotka ovatkin kuin siamilaiset kaksoset: ilman toista ei voi olla toista; kunnat eivit halua kasvaa
liian kovaa vauhtia ja paikallisia poliitikkoja ddnestdvit asukkaat taas eivit halua hyviksyd mitdin asunto-
jensa arvoa alentavia tai muutenkaan ikdvid muutoksia — ja molempien avuksi tulee paljon parjattu kaavoi-
tusbyrokratia. Periaatteessa suunnilleen kaikki edelld sanottu on todettu suhteellisen kattavasti jo aikaisem-
missa selvityksissd.®*

Jo aikaisempien selvitysten perusteella esimerkiksi asuntotuotantoon kaavoitettujen tonttien rakentamisen
aloittamista hidastavat osaltaan rakentamista ohjaavat kaavamiiriykset, jotka vaikuttavat rakennuskustan-
nuksia nostavasti. T4mi johtaa usein pitkiin neuvotteluihin rakennuttajan ja kaavoittajien vililli komp-
romissin ja rakentamisen mahdollistavien rakennussuunnitelmien l6ytimiseksi, miki lisid epavarmuutta
rakennushankkeen kestosta ja vihentii rakennuttajan kiinnostusta ryhtyd hankkeeseen.

Monipolvinen ja pitkillinen lupaprosessi puolestaan aiheuttaa rakennuttajille ylimaariisia suunnittelu- ja hallin-
tokuluja sekd mahdollisesti myds ylimddriisid rahoituskuluja tyhjini seisovasta tontista johtuen. Pitkd prosessi
myos lisdd hankkeen toteutumisen epivarmuutta ja hankkeen kestoa. Niin ollen se kasvattaa hankkeeseen
liittyvad riskid, mikd heikentdd osaltaan varsin merkittavisti pienten ja keskisuurten toimijoiden mahdollisuuksia.

62 Juridisesti kaavamiiriykset ja rakentamismiiriykset ovat kaksi eri asiaa. Rakentamismiiriyksilld on tarkoitettu maankiytto-
ja rakennuslakiin perustuvia asetustasoisia siidoksid, jotka on koottu rakentamismiiriyskokoelmaan. Kaavamiiriykset taas
syntyvit kuntien kaavoitusprosessissa eiki niiden sisiltdd siddelli maankidyttd- ja rakennuslaissa, vaikka kaavoitusprosessi
perustuu kyseiseen lakiin (Ekroos & Majamaa, 2015).

63 Myds valtion vanha rakentamismiiriyskokoelma onkin parhaillaan uusittavana vuoteen 2018 mennessi. Uudistusten tavoitteena
on keventii ja selkeyttii sidntelyd sekd yhtendistidd sen soveltamista kunnissa.

64  Fredriksson, 2000; Takalo-Eskola, 2007; Rinkinen, 2007; Ahonen, et al., 2008; KKV, 2013; EVA, 2013.
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Muun muassa mainituista syistd johtuen rakennuttajien ja rakennusliikkeiden mielesti olennaista piikaupun-
kiseudun kilpailussa pérjadmiseksi on ollut se, ettd toimijalla on ollut jatkuvasti useita hankkeita vireilld, jotta
ainakin joku hanke on aina kiynnissi tuomassa toimijalle kassavirtaa. TAmi taas on asettanut haasteita pie-
nemmille toimijoille, joilla ei ole taloudellisia tai henkildstdresursseja pitid useita hankkeita vireilld yhtd aikaa.

Rakentamista koskevista miirdyksistd keskusteltaessa on tirkedd tunnistaa ainakin kaksi keskeistd mairi-
ysten luokkaa: yhtdaltd ne mairiykset, jotka voivat suoranaisesti estdd tai rajoittaa rakentamista ja toisaalta ne
midrdykset, jotka eivit vilttimittd estd tai rajoita rakentamista suoraan mutta nostavat selvisti sen kustan-
nuksia. Joissakin tapauksissa nimi kaksi luokkaa voivat olla ainakin osin paillekkiisid, mutta padsiantdisesti
ne ovat erotettavissa toisistaan.

Nyt tehtyjen selvitysten perusteella piikaupunkiseudulla rakentamista suoranaisesti estavit tai rajoittavat
miidrdykset koskevat kiytinnossid kolmea asiaa: 1) rakennusten sijoittelua, massoittelua, korkeutta ja jul-
kisivuja koskevia mairdyksid, 2) parkkipaikkanormeja ja 3) keskipinta-alavaatimuksia. Niistd viimeksi
mainittu on kiytdssi vain Helsingissd. Pysikéintinormit taas ovat ongelma myos muualla, missi rakentamis-
kelpoisesta maasta on selvisti pulaa. Rakennusten kerroskorkeuksia, sijoittelua, massoittelua ja julkisivuja
koskevat mairiykset voivat olla ongelma missi tahansa, jos kaavoituksen yhteydessi ei ole riittivisti otettu
huomioon kaupunkikuvallisten seikkojen ohella esimerkiksi alueellisen kysynnin rakenteeseen tai perusta-
misolosuhteisiin liittyvid seikkoja.

Kaikki nimi normit voivat johtaa pahimmillaan rakennushankkeen hylkdimiseen. Esimerkiksi esteettomyys-
médrdysten takia nidin ei juuri tapahdu. Sen sijaan pysikointinormi voi pakottaa hyvinkin kalliisiin ratkaisuihin
ja johtaa ainakin joidenkin hankkeiden hylkdimiseen. Myos keskipinta-ala vaatimus kiytinnossi pakottaa
rakentamaan myos huonommin kaupaksi kiyvid suuria perheasuntoja, mikid on ongelma erityisesti pienem-
mille markkinatoimijoille sekd vapaarahoitteisessa vuokra-asuntotuotannossa. Ylipddtiin nima normit heiken-
tavit hankkeiden kannattavuutta, mutta suuret toimijat voivat helpommin kompensoida sen muilla tuotteilla.

Kaikista ndistd madrdyksistd tai normeista padtetddn kunnallisten kaavoitusratkaisujen yhteydessi. Kaavamii-
rdyksissi tai niitd tdydentivissd rakennusjirjestyksissd pddtetddn kidytinndssi myos monista muista vaikutuk-
siltaan vihdisemmistd byrokraattisista pikkuharmeista. Niissd paitetddn esimerkiksi liiketiloja tai julkisivuja
koskevista yksityiskohdista usein hyvinkin tarkasti. My6s ndmai vaikutusiltaan vihdisemmiltd ndyttdvit mddra-
ykset kumuloituvat asuntojen hintoihin ja aiheuttavat sitd kautta osaltaan merkittdvin kokonaisvaikutuksen.

Timin selvityksen yhteydessi muodostunut kuva vastaakin varsin hyvin viime aikoina tehtyji tarkempia
selvityksid asiasta. Rakennusalan jirjestokentissd on kiyty keskustelua erilaisten méirdysten ja normien aihe-
uttamista kustannuksista. Keskeisimmiksi kysymykseksi on noussut se, kuinka paljon erilaisissa rakentamis-
tai kaavamidiriyksissd vaadittavat ominaisuudet lisddvit kustannuksia asunto- ja toimitilarakentamisessa.
Kustannuksia lisidvit vaatimukset voivat johtaa asumisen ja toimitilojen kallistumiseen. Pahimmillaan ne
saattavat jopa estdd rakennushankkeen kidynnistymisen.

Alan jirjestokentissi on todettu jo aikaisemmin tarve muodostaa eri osapuolten, etenkin kaupunkien ja
kiinteistdnomistajien, yhteinen nikemys eri mairiysten kustannusvaikutuksista ja niin edistdd kustannus-
tietoisuutta maankdyton suunnittelussa ja myds rakentamisessa. Sittemmin tehty laaja selvitys vastaa tihin
tarpeeseen pyrkien tuottamaan puolueettoman ja yhteisesti hyviksyttivin selvityksen kaavamiiriysten ja
vastaavien muiden vaatimusten tosiasiallisista kustannusvaikutuksista. Selvitys on kattavin kotimainen aihe-
piirid koskeva selvitys.®

Tehdyn selvityksen tarkoituksena oli piivittdd ja tiydentdd jo aiemmin keridttyd tietoa kaavamiirdysten

ja muiden vastaavien vaatimusten kustannusvaikutuksista, luoda alan toimijoiden keskuudessa yhteinen
nikemys kustannusvaikutuksista seki edistdd eri osapuolten vilistd vuoropuhelua. Laaja selvitys perustuu

65  Seuraavassa viitataan tihin RAKLI ry:n (2015) selvitykseen ellei erikseen toisin mainita.



kirjallisuuskatsaukseen, tydpajoihin, alan toimijoiden haastatteluihin, valittujen kohteiden kustannuslas-
kentaan sekd internet-kyselyyn. Kiaytinndssi selvityksessi keskitytdan ennen muuta kaavamiiriyksiin.

Selvityksen yksi keskeinen johtopditds on, ettd kaavamiirdysten kustannusvaikutuksia tulee tarkastella
niiden yhteisvaikutuksen kautta. Selvityksen mukaan timi voi olla hyvin merkittavi mahdolliseen edulli-
sempaan vaihtoehtoon verrattuna. Selvityksen perusteella kaavamiiriykset voivat nostaa hankkeen raken-
nuskustannuksia jopa viidennekselld verrattuna edullisimpaan ratkaisuun. Kohdekohtainen vaihtelu on
kuitenkin varsin suurta.

Selvityksessi ei oteta kantaa siihen, onko miirdys tai vaatimus tarpeellinen vai ei, silld vastaus riippuu paljon
kyseessi olevasta rakennuskohteesta. Sen sijaan selvityksen toivotaan tukevan nykyisti laajempaa keskustelua koh-
dekohtaisista ratkaisuista, kuhunkin kohteeseen tarpeellisista mairiyksistd sekd niiden kustannusvaikutuksista.

Tyon lihtokohtana oli pyrkimys tuottaa puolueeton ja yhteisesti hyviksytty selvitys siitd, minkilaisia kus-
tannusvaikutuksia kaavamiiriykset tai muut lakisddteiset midriykset tosiasiallisesti aiheuttavat. Yhteisesti
hyviksyttivilld nikemykselld viitataan siihen, ettd selvityksen tulokset vastaavat sekd kuntien ettd yksityisten
yritysten nikemyksid. Tydn tuloksena syntyneen yhteisen nikemyksen haluttiin olevan niin vahva, ettd se
toimii pohjana miiriyksid koskevalle jatkokeskustelulle ja kustannustietoisuuden kehittimiselle.

Kustannustiedon kiytettdvyyden parantamiseen pyrittiin tydstdmilld kuvaajia, taulukoita sekd muita méiri-
ysten kustannusvaikutuksia havainnollistavia esitystapoja, koska rakennushankkeet eroavat muun muassa laa-
juusominaisuuksiltaan huomattavasti toisistaan. Tyossi keskityttiin asuinkerrostalojen rakentamiseen liittyvien
miirdysten kustannusvaikutuksiin ja siini kisiteltiin erityisesti pddkaupunkiseudulla tapahtuvaa rakentamista.*®

Tarkastelun painopiste on vapaasti rahoitetussa tuotannossa, jossa myynti- ja vuokrahintatasot madriy-
tyviat markkinoilla. Kiinteistosijoittajilla on nykyisin huomattava merkitys niilldi markkinoilla. Esimerkiksi
vuonna 2014 asuntorahastot ostivat lihes puolet asuntotuotannosta. Koska myos suurimmat rakennuttajat
ovat porssiyhtiditd tai muita liiketaloudellisin perustein toimivia suuryhtiitd, madrdysten kustannusvaiku-
tusten merkitystd on tarkoituksenmukaista lihestyd aluksi nimenomaan kiinteistosijoittajan nikokulmasta.

Koska markkinaehtoisessa asunto- ja toimitilarakentamisessa kiinteistosijoittaja pyrkii varmistamaan joko
myynti- tai vuokratulonsa alueellisen kysyntitilanteen perusteella, jonkin méirdyksen kustannusvaikutus ei
aina vilttdimittd vaikuta suoraan myynti- tai vuokratuloon. Toisaalta jotkut rakennuksen tai tilojen laatua
korottavat miiriykset voivat myds nostaa rakennuksen tai tilojen markkinahintaa.

Kiinteistdsijoittaja ottaa kaavamdirdysten ja muiden midrdysten kustannusvaikutuksen huomioon inves-
tointipddtostd tehdessddn, ensin tontin hankintapddtoksen yhteydessi ja myShemmin uudestaan ennen
rakentamispddtdstd. Jos asetettua tuottotavoitta ei investointilaskelmien perusteella saavuteta, investointi
hyldtdidn. Tuottotavoitteeseen taas vaikuttavat vaihtoehtoisten sijoituskohteiden tuotot.

Rakennushankkeiden toteuttamiskelpoisuuteen vaikuttaa erityisesti se, mitd tiloja lasketaan rakennusoike-
uteen sisillytettdvain pinta-alaan. Mitd enemman myynti- tai vuokrausarvoltaan hyvin vahiistd tilaa rakennus-
oikeuslaskelmaan pitdi sisillyttdd, sitd vihemmin hankkeesta voi saada tuloja. T4llaisia tiloja voivat olla muun
muassa viestdnsuojat, kerho- ja yhteistilat seki vaikeasti vuokrattavat liiketilat. Lisdksi tontin hinta on yleensi
suoraan verrannollinen rakennusoikeuteen, jolloin myos hankkeen suhteelliset tonttikustannukset suurenevat.

Koska investointiresurssit ovat yleensi rajalliset, kahdesta kooltaan ja riskitasoltaan samanlaisesta hankkeesta
valitaan yleensi se, jossa tuoton odotusarvo on korkeampi, vaikka molempien hankkeiden ennustettaisiin
toteuttavan vaaditun tuottovaatimuksen. Selvityksessd esitetyt kustannusvaikutukset on tulkittava siten, ettd
kustannuksia korottavat vaikutukset voivat lisitd paineita hyldti aiottu rakennushanke, jos ei ole nahtivissi,
ettd samalla hankkeen tuloennusteita voidaan nostaa vihintiin saman verran kuin kustannukset nousevat.

66 Ibid.
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Tdmidn vuoksi voidaan puhua my6s midrdysten aiheuttamasta paineesta asunnon tai toimitilan myynti-
hintaan tai vuokraan. Selvityksen laskelmissa on kiytetty vuokravaikutuksen laskennassa niin sanottuna
alkutuottovaatimuksena 5 % vuosituottoa, mikd on asuntosijoittamisessa suuruusluokaltaan suunnilleen
oikeaa tasoa tilld hetkelld.”

Asiaa tarkastelleen selvityksen yhteydessi jirjestettiin myds erityisid tyopajoja. Niissd tyéryhmid pyydettiin
arvioimaan midrdysten merkittivyyttd kolmesta eri nikokulmasta: 1) kustannusvaikutusten suuruus, 2)
hyvin ratkaisun tekemisen vaikeus ja 3) midrdyksen aiheuttamat ristiriidat.

Tamin lisaksi valitut médraykset tai aihepiirit pyydettiin asettamaan tirkeysjirjestykseen. Kun 1. sijalle
annettiin 9 pistettd ja 9. sijalle 1 piste, saatiin pisteytys, joka kuvaa miiriyksen merkittivyyted. Pysikoin-
timéiriykset saivat kaikilta ryhmiltd ensimmdisen sijan ja siten maksimipisteet eli 6 x 9 = 54 pistettd. Sen
jilkeen seuraavina tulivat esteettomyys (30 pistettd) ja yhteistilat (26 pistettd).®®

Pysakéinti oli siis ennakoidusti merkittdvimmaksi koettu aihepiiri. Esteettomyysvaatimuksista siddetdin
rakentamismiiriyskokoelmassa eli kyseessd ei ole kaavamairdys. Kaikki muut esille nousseet mairiykset
olivat nimenomaan kaavamiiriyksii. Euromiiriisesti merkittdvimpien kustannuksia aiheuttavien miiri-
ysten suuruusluokat on esitetty litteessi 5.

My6s kustannusvaikutuksiltaan merkittivin mairiys koskee pysikointipaikkojen mairdi ja siitd johtuvaa
pysikointiratkaisua. Rakenteellisen pysikdinnin hinta vaihtelee valtavasti: edullisinta on rakentaa maan-
tasoon ja kalleinta rakennuksen alle tai kallioluolaan. Jos kaava antaa joustoa pysikdintimairiyksen ratkaise-
miseksi, hyvidin suunnitteluratkaisuun piistdin paljon todennikoisemmin.

Jokin pysikéintiratkaisu kuten maantasopysikainti voi joissakin tapauksissa estdd sen, ettd kaikkea tontille
kaavoitettua rakennusoikeutta ei voida kiyttdd. Télloin epdsuorana kustannuksena on se kate, joka olisi voitu
saada myymalld tai vuokraamalla kdyttdmittd jadnyt rakennusoikeus. Toisaalta kalliimmalla tavalla toteutetut
pysikéintipaikat kuten hallipaikat voidaan todennikdisesti myydi tai vuokrata korkeampaan hintaan. Niin
ollen menetetty kokonaiskate riippuu huomattavasti kohteen sijainnista ja muista kaupallisista tekijoisti.

Esteettomyydestd sdddetdin maankdyttd- ja rakennuslaissa, maankiytto- ja rakennusasetuksessa sekd Suomen
rakentamismiiriyskokoelmassa eik se ei siten suoraan riipu kaavamairiyksistd. Esteettdmyyden kustannus-
vaikutuksiin voidaan kuitenkin esimerkiksi yhteistilojen osalta vaikuttaa myos kaavoitusratkaisuilla. Lisiksi
esteettomyysmiiriyksid tulkitaan kdytinnossd kuntatasolla.

Parhaillaan hallitusohjelmakirjauksen pohjalta on vireilld hanke, jossa tarkastellaan esteettémyysmidrdysten
lieventdmisen mahdollisuuksia. Esteettdmyyden kustannuksista julkaistiin jo vuonna 2014 varsin kattava
erillisselvitys, jossa kustannukset oli laskettu tunnetun talon rakennuksen kustannustietoa kisittelevin kirjan
menetelmilli kiyttien keskimairiisid yksikkohintoja Helsingin hintatasossa syyskuussa 2014.%

Kiytinnossd kustannussisilto oli hyvin lihelld uudempaa selvitystd varten tehtyjen laskelmien sisdltod, jossa
on kuitenkin otettu huomioon my®s rakennuttajan kustannukset uutena elementtini. Selvityksessi esitelldin
yksityiskohtaisia laskelmia muutamista esimerkkitapauksista. Nimi vaihtelevat kustannustasoltaan huomat-
tavasti. Yleisesti ottaen mitd pienempi asunto on, sitd suuremmat ovat suhteelliset esteettomyyskustannukset.

Yheistiloja koskevien miiriysten tavoitteena on muun ohella asukkaiden viihtymisen ja yhteisllisyyden
lisidminen. Yhteistilojen rakentamista ei vdestonsuojia lukuun ottamatta edellytetd lainsiddidnnossa. Paa-
kaupunkiseudun kaavoissa edellytetiin kiytinnossi rakennusvalvontavirastojen yhteisen asuinrakennusten
aputilojen mitoitusohjeen mukaisia yhteistiloja. Kiinteistosijoittajan kannalta yhteistilojen rakentaminen on
usein taloudellisesti kannattamatonta, jos ne vihentivit myytivin tai vuokrattavan tilan mairid. Erilaisten
yhteistilojen kooksi on laskelmissa oletettu 1,5 prosenttia asuinrakennuksen huoneistoalasta.

67  Vuoden 2016 aikana tuottotasot ovat painuneet jopa alle timin runsaan tarjonnan takia (KT1, 2016).
68 RAKLI, 2015.
69 RAKLI, 2015; Haahtela & Kiiras, 2014.



Viestonsuojamiiriyksistd siddetddn siis pelastuslaissa, eivitkd ne niin ollen ole kaavamairiyksii. Jos asuin-
kerrostalo on suurempi kuin 1 200 kerrosneliometrid, viestonsuoja on rakennettava. Sitd kiytetddn tavallisesti
asuntojen irtaimistovarastona. Varsinkin pienissd kohteissa kaavamiiriyksissd oleva kerrosalan laskentatapa voi
kuitenkin vaikuttaa siihen, syntyyko velvoitetta rakentaa viestdnsuoja. My6s pelastuslaissa olevia viestonsuo-
jamidrdyksid on haluttu uudistaa hallitusohjelmakirjauksen pohjalta, mutta hanke ei edennyt vuonna 2016.

Edelld mainittujen lisiksi yksi rakennuskustannuksiin selvisti vaikuttava kaavamiiriys koskee kerroskor-
keuksia. Jo kaikkiin kolmekerroksisiin taloihin vaaditaan kdytinnossd hissi, IV-konehuone, viestonsuoja
sekd luonnollisesti perustukset ja vesikatto. Ndiden kustannusten jakaja kasvaa aluksi suhteellisen nopeasti
kerrosten lukumiirin lisd4dntyess, mutta hidastuu sitten selvisti.”

Tdmai selittdd suuren osan lamellitalojen yksikkdrakennuskustannusten jyrkisti laskusta verrattaessa kolme-
kerroksista taloa viisikerroksiseen. Sen jilkeen pinta-ala ei suhteellisesti kasva endd niin nopeasti ja yksikko-
rakennuskustannuksen lasku hidastuu verrattaessa viisikerroksista taloa kahdeksankerroksiseen.

Sen sijaan kerroskorkeuden kasvu yli kahdeksan kerroksen lisdd rakentamiskustannuksia jo varsin selvisti.
Merkittdvid syitd yksikkorakennuskustannusten kasvuun kerrosmiirin kasvaessa yli kahdeksan kerroksen
ovat muun muassa lisddntyvit uloskdynnit ja porrashuoneet, lisddntyvit hissit, kantavan rungon paksuuntu-
minen sekd muut rakenteelliset seikat.

Lamellitalojen tavoin myos pistetaloissa yksikkorakennuskustannus laskee aluksi jyrkisti, kun kerrosmiiri
kasvaa neljistd kahdeksaan, koska jakajana oleva pinta-ala kasvaa nopeammin kuin kokonaisrakennuskus-
tannukset. Kahdeksannen kerroksen jilkeen muun muassa kiristyvit palomiiriykset aiheuttavat niin suuren
kustannusten nousun, ettd kasvavasta pinta-alasta huolimatta yksikkorakennuskustannus kasvaa aluksi
nopeasti. Kdytinndssi korkeissa taloissa my6s pidentyvi rakennusaika nostaa kustannuksia.”

Usein rakentamiskustannuksia lisadvit kaavamiirdykset liittyvit toisiinsa. Joskus nimi yhdistelmit voivat
jopa estdd rakentamista. Esimerkki tistd loytyy Helsingin Jdtkdsaaresta, jonka kerroskorkeus on vain
seitsemin. Edelld esitetyn perusteella optimaalinen kerroskorkeus on usein kahdeksan. Jos Jatkdsaareen olisi
rakennettu kahdeksan kerrosta, sinne olisi voitu sijoittaa ainakin 2 000 asukasta enemmin.

Timin estivit kuitenkin pysikointimddrdykset: nykyisin voimassa olevan pysikdintinormin mukainen
pysikointipaikkojen miiri tille asukasmairille olisi edellyttinyt liiketaloudellisesti liian kalliita ratkaisuja.
Varsinkin Helsingissd niihin liittyvit usein ainakin osaltaan myos liiketiloja koskevat kaavamiiriykset.”

Kaavalla voidaan velvoittaa rakentamaan tiettyd rakennusoikeutta kohdin tietty miiri liiketilaa, yleensi niin
kutsutusti kivijalkaan eli katutasoon. My®s liiketiloja koskevat kaavamiairiykset ovat ongelmallisia. Joissakin
paikoissa liiketila on suhteellisen helppo myydai tai vuokrata, kun taas toisissa ne on aluksi otettava muuhun
kiyttd6n ja odotettava esimerkiksi koko asuntoalueen valmistumista. Erityisesti ydinkeskustan ulkopuo-
lella sijaitseviin toimistotaloihin sijoitetut liiketilat voivat olla erittdin vaikeasti myytivissi tai vuokrattavissa,
koska toimistoalueilla ei monesti ole luontaista kysyntii liiketiloille.

»

gissd on yksityiselle maalle kaavoitettaessa ohjattu huoneistotyyppeji ja -kokoja seuraavalla mairaykselld: ” [AL-, AK-
tai vastaavilla] tonteilla asuntojen huoneistoalasta vihintiin 50 % tulee toteuttaa asuntoina, joissa on keittion/keitto-
tilan lisiksi kolme asuinhuonetta tai enemmin. Niiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vihintdin 80 h-m?.”7

70  Jakaja on kerrosten lukumiiri x kerroksen pinta-ala.

71  Ibid.

72 Pursiainen — Saarimaa, 2016; 2016b; Soininvaara, 2016.

73 Timi tunnettiin aikaisemmin 75 nelion keskipinta-alavaatimuksena, jota on sitemmin hieman lievennetty. Asiaa kiisiteltiin uudelleen
kaupunkisuunnittelulautakunnan 17.1.2017 ja 24.1.201 kokouksissa, jossa ei kuitenkaan tehty olennaisia lievennyksid normiin, vaikka
lehtitietojen mukaan erdit lautakunnan jisenet olisivat niiti kannattaneet. Tiettyé joustoa normiin on tuotu jo aikaisemmin.
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Kun Helsingin kaupunki tekee tontinluovutussopimuksia, samat huoneistotyyppeji ja -kokoja koskevat
miidrdykset on liitetty tontinluovutussopimusten ehtoihin. Huoneistojen pinta-aloja koskevilla midrayksilla
pyritdin viestorakenteeltaan monipuolisiin alueisiin siten, ettd alueelle rakennettaisiin myds lapsiperheille
sopivia asuntoja. Kiytdnnossi timi on johtanut kuitenkin siihen, ettd asuinkerrostalokohteisiin on jouduttu
rakentamaan kysyntdin nihden liikaa suuria asuntoja. Joissakin kohteissa on my®s pienennetty asuntojen
huonekokoja, jotta asuntojen hinnat ja perheiden maksukyky kohtaisivat paremmin.

Selvityksen yhteydessd ei ollut kiytettdvissd tarkkoja tilastotietoja siitd, millaisiin asuntojen keskikokoihin
Helsingin miiriyskidytintd on johtanut. Markkinatoimijoiden mukaan mairiys johtaa varsin merkittivdin
markkinoiden vidristymiseen, kun juuri niitd asuntoja, joita kaikkein eniten kysytdin ja jotka olisivat koko-
naiskustannuksiltaan myos kaikkein edullisimpia, ei rakenneta riittdvisti. Tami nikyy viistimicd myds
markkinahinnoissa.”

Nimai asunnot ovat kiytdnndssi pienid yksioitd tai jopa uusilla teknisilld ratkaisuilla toteutettuja miniasuntoja.
Niin sanottujen miniasuntojen rakentaminen on kaavamiiriyksilld yleensi kokonaan estetty ja se on mah-
dollista vain poikkeusluvalla. Yksididen rakentamista taas rajoittavat keskipinta-alaa koskevat maardykset seka
erddt muut kaavamidriykset. Juuri niille asuntotyypeille olisi kuitenkin my®s kysyntid markkinoilla.

Yhi useammat nuoret ja yksinasuvat eivit nimittdin endd halua asua kehyskuntien kolmioissa tai neli6issi
kaukana palveluista, eivitki rahat taas riitd kantakaupungin hintoihin. Téhin tarpeeseen markkinatoimijat
ovat kehitelleet niin sanottuja miniasuntoja. Kuntien kaavoittajat ovat kuitenkin suhtautuneet niihin varsin
varauksellisesti.

Yksi virstanpylvis tissd suhteessa saavutettiin, kun vuokra-asuntoja rakentava ja vilittdvd Sato sai erikois-
luvan aloittaa 15,5 nelién miniasuntojen rakentamisen Vantaan Martinlaaksoon. Asunnot ovat yli nelji
metrid korkeita ja niissi on parvi sekd parveke, jotka tuovat asumisviljyyttd. Niissd on monia rakennustek-
nisid innovaatioita, joiden ansiosta asuminen niin pienessi asunnossa on ylipdatadn mahdollista.

Myos muut rakennuttajat ovat innovoineet uudenlaisia miniasuntoja. Esimerkiksi YIT rakentaa Smart-
koteja eri puolille Suomea: niiden koot alkavat 21 nelistd ja suunnitteilla on selvityksen aikana ollut ainakin
10 eri hanketta. VVO:n teettimin tutkimuksen mukaan taas ihanteellinen uuden yksion koko vuokramark-
kinoilla on hieman vajaat 25 neliétd.”

Myos viraston kuulemat asiantuntijat korostavat sitd, ettd varsinkin padkaupunkiseudun kustannustasolla
miniasunnoissa ei sinidnsi ole mitdan pahaa, jos ne ovat tilankiytoltdidn tehokkaasti suunniteltuja ja vastaavat
asiakkaiden tarpeita. Rakennuttajilta timi vaatii kuitenkin kykyi uusiin innovaatioihin ja uudenlaiseen asi-
akkaiden asumistarpeiden tarkasteluun.

Kiytinnossd timi tarkoittaa esimerkiksi litkkuvia seinid, syrjaan siirtyvid kiinteitd huonekaluja, kddntyvid
pOytitasoja, muunneltavia huoneratkaisuja, nokkelia siilytystiloja, erilaisia tilanjakajia ja niin edelleen.
Konsepti- ja pilottiasunnoissa nditd kokeiltu varsin hyvilli menestykselld, mutta jo valmiisiin taloihin niitd
on jilkeenpiin vaikea toteuttaa.

Kaiken kaikkiaan asumisen tarpeet muuttuvat asuntokantaa ja kaavoitusta nopeammin. Kuntien suhtau-
tuminen muun muassa miniasuntoihin on ollut toistaiseksi joko hyvin varovaista tai suorastaan kielteisti.
Markkinavaikutusten nikokulmasta kaikkein vakavimpia ovatkin ne miirdykset, jotka selvisti estdvit tai
hidastavat rakennushankkeiden aloittamista. Miniasunnot ovat kaikkein selvin esimerkki tistd kategoriasta.

Muutoin selvimmin estivit madrdykset liittyvit useimmiten juuri keskipinta-alavaatimuksiin tai pysikéin-
tinormeihin. My®s liiketiloja koskevat vaatimukset voivat tietyissd hankkeissa nousta kynnyskysymyksiksi.

74 PTT, 2017a; 2017b.
75  Miniasunnoista mm. Talouselimi (2016: 19), Kauppalehti 4.2.2017 seki asiantuntijat haastatteluissa.



Kaikilla méiriyksilli on kuitenkin kustannusvaikutuksia. Sdantelystd vastaavat vihittelevit usein niiden
merkitystd viittaamalla Helsingin halutuimpien alueiden hintoihin, joilla ei ole juuri mitiin tekemistd
rakentamiskustannusten kanssa. Asia ei kuitenkaan ole niin yksinkertainen.”®

Yksittdisten médrdysten tai vaatimusten vaikutukset voivat olla kokonaiskustannuksiin verrattuna varsin
vihiisid etenkin, jos otetaan huomioon niiden my6td mahdollisesti syntyvi lisiarvo sekd parempi ympi-
rist6n, rakennuksen, asunnon tai asumisen laatu. Asunnon ostaja tai vuokraaja joutuu kuitenkin pohtimaan
sitd, mikd on tillaisen laadun lisdarvo juuri hinelle ja toisaalta sitd, mihin hinelld on varaa. Kiinteistosi-
joittaja puolestaan joutuu pohtimaan, kohtaavatko tillaisen laadun kysynti ja tarjonta lopulta liiketaloudel-
lisesti oikealla kustannustasolla.

Esimerkiksi Helsingin halutuimmilla alueilla ne kohtaavat lihes aina korkeista hinnoista huolimatta. Edes
Helsinki ei kuitenkaan ole hintojen kehityksen osalta tiysin homogeeninen kokonaisuus vaan my®és sielld on
haasteellisempia alueita. Viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan monien muiden kaupunkien eri alueilla
ja kohteissa kaikki keinot on pyrittivi kidyttimidin, jotta hanke ylipddtdan olisi taloudellisesti kannattava.

Kaavamiirdysten synnyttimid kokonaiskustannuksia tulee aina tarkastella vastaamalla kysymykseen, kuinka
paljon lisikustannuksia kaikkien vaadittavien midrdysten toteuttaminen yhteensi aiheuttaa. Rakennusalan
jarjestojen ja kuntien yhteisty6ni tehdyn selvityksen tirkein johtopddtds on se, ettd kaavamdiriykset voivat
nostaa hankkeen rakennuskustannuksia jopa viidennekselld verrattuna edullisimpaan ratkaisuun. Tami on
sattumoisin suunnilleen sama miri, joka viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan piikaupunkiseudun
uudistuotannon hinnoissa on liikaa potentiaalisen keskivertoasiakkaan maksukykyyn nihden.”

Asiaa on havainnollistettu laskuesimerkissd, jossa kyseessi on kahdeksankerroksinen lamellitalo. Talon raken-
nuskustannus on vajaat 2 700 euroa nelidlti. Jos kaikki esimerkissd listatut mairdykset toteutetaan, raken-
nuskustannuksiksi tulee 3 200 euroa nelislti. Timi tarkoittaa 60 nelidmetrin suuruisessa huoneistossa noin
36 000 euron suuruista hinnankorotuspainetta tai vuokratalokohteessa 150 euroa kuukaudessa.

Kaavamiirdysten kustannusvaikutuksista tulisikin kirjoittaa tehtyja selvityksid perusteellisempi kisikirja,
joka kuvaisi laajemmin suunnitteluratkaisujen ja niiden todennikéisten kustannusvaikutusten suhdetta.
Kisikirjassa voitaisiin kidyda yksityiskohtaisemmin ldpi vaihtoehtoisia toteutustapoja muodostuvien kustan-
nusvaikutusten nikékulmasta ja sen tulisi soveltua sekd perus- ja tiydennyskoulutukseen ettd asiantunti-
joiden jokapiiviisen tydn tueksi.

Rakennuskustannusten hallinnan nikékulmasta myos kumppanuuskaavoitusta tulisi kidytead nykyistd
enemmin. Kumppanuuskaavoituksessa kaupunki ja yksityiset yritykset suunnittelevat yhdessi alueen toteut-
tamista siten, ettd kaavoitus, rakennusten tekninen suunnittelu ja taloudelliset nikokohdat sovitetaan yhteen
asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. Olemassa olevat kumppanuuskaavoituksen kiytinnot luovat hyvit
edellytykset kustannustehokkuuden paremmalle tarkastelulle. Niitd voidaan kuitenkin edelleen kehitad
my®&s tistd nikokulmasta.”®

Pysikéintiratkaisujen suunnitteluun puolestaan tarvitaan selkeimpii ohjeita ja malleja, silld pysikoinnin
jarjestimistd koskevat mairdykset ovat kustannusvaikutuksiltaan erittdin merkittdvi tekiji. Aiheen merkit-
tivyyden kannalta pitdisi pohtia tarkemman erillisselvityksensi tekemistd pysidkointimairdysten kustannus-
vaikutuksista ja parhaista kiytinnoistd. Kaavoittajien ja kaupunkisuunnittelijoiden tyotd helpottaisi huo-
mattavasti, jos heiddn kiytdssidn olisi koottua tietoa pysikointilaitosten suunnittelusta ja kustannuksista.
Tiettdvisti ainakin timinsuuntainen selvityshanke on parhaillaan meneilldin.

76 Esimerkiksi Helsingin Jitkésaareen olisi voitu asuttaa ainakin 2 000 ihmistd enemmin, jos sinne olisi kaavoitettu yksi kerros lisid
koko alueelle. Tamin ratkaisun kannattavuuden esti kuitenkin paikallinen pysikéintinormi ja sen joustamattomuus. Tosin myos
Helsingin merellisen silhuetin puolesta puhuvat usein ainakin ne, joilla itselliin on jo hyvi asunto (Pursiainen & Saarimaa, 2016;
Soininvaara, 2016).

77  RAKLI, 2015.

78 RAKLI, 2015; vertaa Kuntaliitto, 2008.
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Yksi timin selvityksen kantavia teemoja on se, ettd kaavoitus on maapolitiikan toteuttamisen viline. Monissa

kaavoitusta koskevissa ongelmissa on pohjimmiltaan kyse poliittisista ongelmista, jotka ainakin osin hei-
g ¥ g

jastelevat eri ddnestdjaryhmien toisistaan poikkeavia preferenssejd. Erityisen selvisti timd nikyy autopaik-

kanormeja koskevassa keskustelussa.”

Esimerkiksi Helsingissd jatkuvaa kiistelyd kiydain siitd, pitdako autopaikkojen rakentamisesta koituvat kus-
tannukset jakaa talon kaikkien asukkaiden kesken vai voidaanko ne kohdentaa vain niille, jotka autopaikkoja
kiyttavitkin. Nykyisin autopaikkalisi on leivottu sisidn kaikkien asuntojen nelichintoihin. Autopaikoista
aiheutuvien kustannusten jakaminen hiertdd varsinkin vihreiden ja kokoomuksen vileji Helsingissd, jossa
joudutaan rakentamaan “ongelmamaille”, miki nostaa rakentamisen kustannuksia entisestdin.

Helsingissd toinen valtapuolue eli vihredt haluaisi, ettd autopaikoista aiheutuvat kustannukset kohdistet-
taisiin vain niitd kiyttiville. Kokoomus taas vierastaa ajatusta siitd, ettd suoritettaisiin sellaista asukasvalintaa,
ettd kaupungin uusilla asuinalueilla ei asuisi juuri lainkaan autonomistajia. Seurauksena saattaa olla, ettd
autonomistajat asuvat naapurikunnissa ja Helsinki jd4 ilman heiltd saatavia verotuloja.

Kysymys on varsin monisiikeinen. Yhtiiltd maanalaisilla pysikointiratkaisuilla edistetddn rakentamistehok-
kuutta, joka on linjassa metropoliajattelun kanssa. Lisiksi osa asukkaista oikeasti tarvitsee omaa autoa. Toisaalta
taas autottomien asukkaiden miird on kasvussa ja osa kiyttdd autoaan vain viikonloppuisin. Viimeksi maini-
tuille saattaisi sopia my®os sellainen ratkaisu, ettd autopaikka ei ole aivan asuintalon yhteydessd vaan hieman
etidmmilli sijaitsevassa pysikointitalossa, joka taas on oman talon parkkipaikkaa halvempi. Kokeilunar-
voinen asia epdilemittd olisi, ettd uusia alueita rakennettaessa niltikin osin lisdttdisiin valinnanvapautta.®

Toinen poliittisesti erityisen latautunut rakentamisméiriysten osa-alue koskee energiatchokkuusmairiyksia.
Suomi on poliittisin padtoksin sitoutunut ylikansallisiin ilmastosopimuksiin, jotka velvoittavat myos asumi-
sesta ja rakentamisesta aiheutuvien hiilidioksidipddstojen huomattavaan vihentimiseen. Tissd lihtokohdassa
ei ole kenellekdidn epdselvdd. Tdssd tavoitteessa ei myoskddn ole mitdin vikaa.

Kyse on kuitenkin siitd, miten asiaa kdytdnnossi tulkitaan ja miten tavoitteisiin pyritddn. Suomen tulkinnat
ovat tihin saakka olleet perin puhdasoppisia. Témi on johtanut kyseisten midriysten jatkuviin kiristyksiin,
joiden vuoksi yhdessd maailman kylmimmistd maista rakennetaan nykyisin maailman energiatehokkaimpiin
kuuluvia taloja. Kaikille timi ei kuitenkaan riitd. Rakennusten energiatehokkuusmiirdysten jatkuvien kiris-
tysten sarjassa seuraava vaihe on siirtyminen lihes nollaenergiarakentamiseen. Tamin kdytdnnon vaikutuksia
on arvioitu varsin kriittisesti muun muassa siitd annetuissa lausunnoissa.®!

Hallituksen esityksessd uudeksi lahes nollaenergiarakentamista koskevaksi sadntelyksi sen taloudellisista vaiku-
tuksista on raportoitu niukasti. Tasmillisid arvioita lihes nollaenergiarakentamisen vaikutuksista rakentamis-
kustannuksiin ei ole esitetty lainkaan. Kotitalouksien ja paitoksentekijoiden kannalta olisi kuitenkin tirked
tietdd, kuinka paljon uudet méidriykset nostavat asuntoinvestoinnin hintaa. Investointihinnan nousu taas luo
vihintdan nousupainetta myds asuntojen hintoihin ja vuokriin. Sddntely vaikuttaa myds asumisen kiyteokus-
tannuksiin erdin osin. Ylip4itidn esityksen vaikutuksia asumiskustannuksiin ei ole arvioitu riittavisti.*

79  Tistd EVA, 2013; vertaa Pursiainen & Saarimaa, 2016.

80 Autopaikkanormeista niyttiisi tulleen yksi timin ajan rakentamisen siintelyn silmitikuista, joiden yhteydessi esiintyy paljon
my6s perusteetonta populismia. Teoriassa jokaisen autopaikan piille voitaisiin kaavoittaa uutta rakennusoikeutta. Tillsin
kuitenkin joukkoliikenteen pitiisi olla jotain aivan muuta kuin mité se Suomessa on. Edelleen timi ei todennikdisesti juurikaan
vaikuta uudistuotannon hintoihin niilli alueilla, joilla hinnat miiriytyvit muutenkin huomattavan kovan kysynnin eikd rak-
entamiskustannusten pohjalta. Haja-asutusalueilla taas niitd normeja ei muutenkaan tarvita. Ylipddtdan myos tissi tarvittaisiin
kuitenkin enemmin hintasignaalien hyddyntimisti kysynnin ja tarjonnan ohjaamisessa kuin rajoittavia normeja (asiakokonaisu-
udesta Helsingin Sanomat 21.12.2016; Pursiainen & Saarimaa, 2016).

81  Vaikutusarvioinnin osalta tissi viitataan valtiovarainministerién, KKV:n ja RAKLI:n lausuntoihin.

82  Esityksessd todetaan muun muassa, ettd investoinnit maksavat itsensi takaisin asuntojen osalta noin 30 vuodessa. Laskelman
lapindkyvyys on kuitenkin puutteellinen. Episelviksi jad esimerkiksi se, onko investoinnin tuottamart siistot diskontattu
nykyarvoon vai ei. Jos niiti ei ole diskontattu nykyarvoon, investointi ei maksa itsedin takaisin edes 30 vuodessa. Takaisinmak-



Kaiken kaikkiaan esitys on todennik®isesti ristiriidassa sen tavoitteen kanssa, ettd asumiskustannuksia koskevia
midrdyksid ei endd lisittidisi tai ettd niiden vaikutukset ainakin arvioitaisiin hyvin huolellisesti. Aikaisempien
ministeriétason linjausten mukaisesti uudistuksissa on kiinnitettdvi erityisti huomiota niiden asumiskus-
tannuksia nostaviin vaikutuksiin. Taloudellisten vaikutusten osalta esityksessi viitataan vain kahteen viime
vuosina tehtyyn ekonometriseen tutkimukseen, joista kumpikaan ei kuitenkaan vastaa juuri timi uudis-
tuksen vaikutusten arvioinnin kannalta keskeisiin kysymyksiin.

Edelleen esitys pitdd sisilldin huomattavan paljon hyvin yksityiskohtaista sddntely, mikd osaltaan lisdd raken-
tamisen monimutkaisuutta seki my6s episuoria kustannuksia. Samalla ne kasvattavat merkittdvisti eri toi-
mijoiden osaamisvaatimuksia. Sddntelyn monimutkaisuus ja osaamisvaatimukset taas nostavat osaltaan myds
alalle paisyn kynnysti vaikuttaen sitd kautta kielteisesti kilpailuintensiteettiin. Kdintien energiatehokkuuden
vaatimustasot sekd muut reunachdot on asetettava siten, ettd rakennukset ovat muidenkin kuin alan huippu-
osaajien suunniteltavissa, toteutettavissa, kiytettivissi ja yllapidettivissi.

Esityksessd on my®os paljolti ohitettu sen mahdolliset kielteiset sivuvaikutukset. Niistd tirkein liittyy ihmisten
terveyteen. Energiatehokkuuden tavoitteleminen ei saa vaarantaa ihmisten terveytti ja hyvinvointia. Jo nykyi-
silld vaatimustasoilla uudisrakennuksiin liittyy liikaa erilaisia terveys- ja toimivuusongelmia. Vaatimusten
edelleen kiristyessd rakentamisen laatuun liittyvit riskit saattavat kasvaa tavalla, jolla voi olla myds suoria
terveydellisid vaikutuksia. Myos nimi riskit on otettava riittdvidssi mairin huomioon. Ylipddtdan lihes nol-
laenergiarakentaminen on voitava toteuttaa niin, ettd rakennusten toimivuus ja asukkaiden terveys voidaan
varmistaa myos taloudellisesti tehokkaalla tavalla.

Lopuksi esityksessi ei ole otettu huomioon sité, ettd uudisrakentaminen Suomessa on jo nykyisin kansain-
vilisten mittapuiden mukaan erittdin energiatehokasta moniin muihin maihin verrattuna. Kaiken kaikkiaan
esitetyt energiatehokkuuden toteuttamisen vaatimustasot nidyttivit kovilta moniin muihin maihin ver-
rattuna. Myos kilpailunikokulmasta on tirkedd, ettd Suomea tai suomalaisia toimijoita ei aseteta muita maita
kovempien vaatimusten alaiseksi, jos ei ole varmaa niyttod siitd, ettd uudistuksella saavutetaan my6s kansan-
taloudellisia hydtyja.®

T4td taustaa vasten myds hallitusohjelmaan on otettu kirjaus, jonka mukaan kaikki direktiivien sallimat jous-
tomahdollisuudet ja poikkeukset on kiytettivd. Hallituksen esitys ei niyttiisi vastaavan tihin kirjaukseen
tarpeeksi hyvin. Mahdollisista joustoista ja poikkeuksista huolimatta ylikansallinen energiatehokkuuden
lisadmistd edellyttivi sadntely johtaa sidntelytaakan merkittdvin lisidntymiseen. Tdmin vuoksi on entistikin
tirkedmpii, ettd sitd kompensoidaan purkamalla tai keventdmilld asumisen ja rakentamisen sidntelyi sellai-
silla osa-alueilla, jotka kuuluvat kansallisen harkinnan piiriin.

Sddntelystd vastaavien viranomaisten mukaan sidntelystd aiheutuvilla lisakustannuksilla ei ole siind mielessd
suurta merkitystd, ettd rakennusliikkeet joka tapauksessa hinnoittelevat asunnot kysynnin ja sijainnin
mukaan. My®6s uusien lihes nollaenergiarakentamista koskevien mairdysten kohdalla on — jilleen kerran —
viitattu sithen, ettd uudet médrdykset eivit itse asiassa merkitse kovin suurta kiristystd jo nykyisin voimassa
olevaan tasoon nihden.

Tami on kuitenkin sikili kapea ja osin jopa virheellinen nikemys, ettd rakennusliikkeet luonnollisesti tekevit
muiden nykyaikaisten yritysten tavoin erilaisia tavoitetuottolaskelmia, joissa kustannusten nousu nykyiselld
hintatasolla kaventaa katetuottoa. Tdmai taas luo motiivin nostaa hintaa. Koska saintely vaikuttaa yhtildisesti
my®ds kilpaileviin yrityksiin ja niiden tavoitetuottolaskelmiin, rakennusliikkeet voivat suhteellisen turvallisin
mielin nostaa hintojaan aikaisemman katetuottotason turvaamiseksi.

suaikana 30 vuotta on nykyisessi taloudellisessa toimintaympiristossd lisiksi joka tapauksessa poikkeuksellisen pitkd (VM lau-
sunnossa 10.5.2016).

83 VM lausunnossaan 10.5.2016.

84 KKV lausunnoissaan 13.5.2016 ja 3.11.2016.
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Kun kaikki rakennusliikkeet menettelevit ndin, myos markkinahinta nousee, eikd uutta asuntoa haluavalle asi-
akkaalle ja4 muuta vaihtoehtoa kuin ostaa asunto korkeampaan hintaan — tai tyytyminen vanhaan asuntoon.®

Lyhyesti sanoen uudisasuntoihin kohdistuvien sidntelykustannusten siirtiminen hintoihin on suhteellisen
helppoa ja houkuttelevaa, vaikka kiytettyjen asuntojen hintataso toki asettaa sille tietyt rajoitteet. Sddnte-
lykustannusten voidaan sanoa vaikuttavan hintapaineeseen varsinkin sielld, missd hinnat eivit ylitd kustan-
nuksia niin paljon kuin Helsingissa.

Tarkastellaanpa rakentamisen sddntelyd sitten teknisten ratkaisujen tarkoituksenmukaisuuden, toteutetta-
vuuden, kustannusvaikutusten tai esimerkiksi markkinoille padsyn perspektiivistd, kohdataan kiytinnossd aina
yksi ja sama ongelma, jota on viraston aikaisemmissa selvityksissi kutsuttu pienten purojen ongelmaksi. Talld
on viitattu sithen, ettd yksityiskohtainen siintely muodostuu erittdin suuresta joukosta yksittdisia madrayksia
tai normeja, joista mikéin ei vilttdmittd yksindin tarkasteltuna ndyté vaikutuksiltaan mitenkiin dramaattiselta.

Timi ongelma osaltaan vaikeuttaa liiallisen sddntelyn kritiikkii ja toisaalta helpottaa aina uusien mairiysten
ja normien tai niihin rinnastettavien ohjeiden antamista. Toisin sanoen aina jonkun kohdistaessa kritiikkid
tiettyyn sddntelyn yksityiskohtaan, siintelyn puolustajat voivat vedota siihen, ettei ndin pieni asia voi lopulta
olla ratkaiseva kynnyskysymys terveellisen, turvallisen, energiatehokkaan ja muutenkin laadukkaan raken-
tamisen kannalta.

Uutta sddntelyd ndytetddnkin varsin sidnnonmukaisesti lanseerattavan suhteellisen pienind osakokonai-
suuksina tai yksittdisind mairiyksind, jolloin sen ldpi ajamisessa voidaan hyddyntdd juuri mainittua argu-
menttia varsin pienistd vaikutuksista. Markkinoiden toimivuuden kuten my®s teknisen toteutettavuuden ja
kustannusvaikutusten kannalta ongelma muodostuukin ennen muuta siitd asetelmasta, jossa uusia mairi-
yksid, normeja tai ohjeita lisitddn jatkuvasti vihentimittd mitdin jo olemassa olevasta sidntelytaakasta.

Tdstd taas muodostuu kulttuuri, jossa sdéntelyn lisadmisti ei tarvitse pian perustella juuri lainkaan, jos sen
yhteydessi voidaan viitata joihinkin myonteisiin vaikutuksiin. Sddntelylli on kuitenkin aina myos kiel-
teiset vaikutuksensa. Vaikutusarvioinnin ytimessd taas on sdintelyn hyétyjen ja haittojen vertailu konkreet-
tisen kustannus-hyétyanalyysin keinoin. Tahén liittyy kaksi lainalaisuutta: jatkuvasti kiristyvin sddntelyn
rajahyoty yleensd alenee ja tiydellisyytti tavoiteltaessa kustannukset lihtevit lopuksi jopa eksponentiaaliseen
kasvuun. Lihes nollaenergiarakentaminen jo kisitteend kertoo siité, ettd litkutaan alueella, jossa taloudel-
linen rajahydtytarkastelu tuottaisi todennikdisesti negatiivisen lopputuloksen.®

Valtio ei ole ollut tdssd asiassa mitenkddn viaton vaan tietylld tavalla sen henkiseni takuumieheni seki ainakin
erdin osin huonon esimerkin ndyttijini. Energiatehokkuusmairdysten ohella tissi voidaan viitata toistu-
vasti epdonnistuneisiin normitalkoisiin.*” Viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan esimerkiksi vies-
tonsuojamddrdysten uudistaminen on ollut jilleen vastatuulessa hallitusohjelmakirjauksesta huolimatta, ja
rakentamismiiriyskokoelman uudistaminen on taas vaikutuksiltaan melko vihiistd normien keventimisti.
Asuntotarjonnan miirin ja rakenteen vinoutumisen nikokulmasta vahingollisimmat vaikutukset syntyvit
kuitenkin edelld esitetylld tavalla kuntatasolla ja paikallisen kaavoituksen yhteydessi.®

85 Ahonen, et al., 2008; RAKLI, 2015.

86 Markkinoiden epionnistuminen tapahtuu tissi tapauksessa itse asiassa energiamarkkinoilla ja niiden hinnan muodostuksessa,
joten siti pitdisi korjata esimerkiksi ympiristdveroilla (Cheshire, 2012).

87  Ympiristdministerion (2009) selvitys esimerkiksi ei johtanut juuri mihinkédn merkittiviin toimiin, ja tidlld hallituskaudella rak-
entamisen normitalkoot ovat edelleen alkutekijéissdin (Kauppalehti 27.2.2017).

88  Myos VATT (2016) kehottaa kiinnittimdin huomiota kunnallisiin midriyksiin ja kannusteisiin.



4 KANKEA KAAVOITUSPROSESSI TARJONNAN TIELLA

Kaavoitus on aina kaksiterdinen miekka: se on yhtdiltd mahdollistamista ja toisaalta rajoittamista. Taloudel-
lisen toimeliaisuuden kannalta olennaista on, kumpi on kulloinkin niskan pailld. Valitettavasti se on varsin
usein ollut rajoittaminen. Taltd osin kyse on pohjimmiltaan poliittisesta linjauksesta, josta pitiisi keskustella
vihintdddn yhed paljon kuin yksittdisistd drsyttivistd kaavamairiyksistd; kaavoitusbyrokratia on aina poli-
tiikkan tulos tai viline.*

Poliittisten linjausten takana taas ovat usein juuri ne vinoutuneet kannustinrakenteet, joita on kuvattu
edelld. Nimi on kuitenkin kitevid kitked kaavoitusbyrokratiaan, joka alkaa vihitellen toimia enemmin tai
vihemmin omalakisesti siten, ettd parhaassa tapauksessa padttijit voivat toimia hyvissi uskossa omia vaikut-
timiaan tunnistamatta tai ainakin tunnustamatta.

Kaavoituksesta kiytivissi keskustelussa suuret ja pienet asiat menevitkin tavan takaa tdysin sekaisin. Erddt
ovat epiilleet, ettd timi on tarkoituskin. Toisaalta kun mittakaava on hukassa, vastakkainasettelut korostuvat
ja ddnenpainot kiristyvit usein tdysin turhaan. Taloudellisen toimeliaisuuden, tuottavuuden, kasvun ja kil-
pailukyvyn kannalta keskeisin maankdytt66n liittyvd kysymys on se, miten niin kutsutun metropolialueen
erityisongelmat saadaan ratkaistua.”

Piakaupunkiseutu tuottaa yli kolmanneksen bruttokansantuotteesta ja sen tuottavuus on noin 1,5-kertainen
muun maan tuottavuuteen nihden. Tami vastaa kansainvilistd kehitystd, joka on koko ajan voimistumassa,
pidetddn siitd sitten tai ei. Suuret kaupunkialueet ovat koko kansantalouden kannalta yhi keskeisemmassi
roolissa ympiri maailmaa.”

Suomessa ei ole tdysin tiedostettu kaavoituksen ja tuottavuuden vilistd yhteyttd. Kaavoitus mielletiin edelleen
enemmankin mekaaniseksi yhdyskuntarakenteen suunnitteluksi kuin taloudellisen toimeliaisuuden edelly-
tysten luomiseksi. Tehottoman maankiytén kustannus on kuitenkin alhaisempi tuottavuus. Tamin on todettu
suhteellisen selvisti useissa selvityksissd. Kddntiden kaavoitusjirjestelmi itsessddn on ainakin erdin osin taloudel-
lisen kasvun ja dynaamisuuden este. Kaavoituksessa tehddin paljon asioita, koska niin on aina ennenkin tehty.”?

Kaavoituksen ja kaavoitusprosessin pahimmat pullonkaulat ovat paljolti tiedossa. Viime kiddessd varsinkin
prosessikysymykset palautuvat maankiytts- ja rakennuslakiin, jonka toimivuutta ja kehittimistarpeita on
tarkasteltu jo useampaan otteeseen tilli vuosituhannella. Tyryhmit ovat istuneet ja selvityksid on tehty.
Kiytinnon toimenpiteet ovat kuitenkin jé4ineet varsin vaatimattomiksi — ja seuraavalla kierroksella keskustelu
aloitetaan jilleen ikddn kuin alusta. Sama koskee paljolti kaavoituksen sisdltojd, joista padtetian kunnissa.

Jo perinteiseksi muodostunut kaavoituskritiikki koskee erityisesti kaavoitusjirjestelmin byrokraattisuutta,
kaavoituksen liiallista kestoa, sen liiallista yksityiskohtaisuutta ja tulkinnanvaraisuutta seki turhia tai ainakin
prosessia viivyttdvid kaavavalituksia. Kdytdnnossd nimi kytkeytyvit vahvasti toisiinsa: esimerkiksi yksityis-
kohtaisuus ja tulkinnanvaraisuus tuottavat helpommin valituksia tai ainakin valitusmahdollisuuksia, miki
kannustaa kaavoitusprosessia hidastaviin lisiselvityksiin ja niin edelleen.”

Periaatteessa kaavoituksen pullonkauloista puhuttaessa on tirkedd erottaa prosessi ja sisiltd toisistaan. Kdytin-
nossd nimi kytkeytyvit usein toisiinsa. Jos kaavoja on velvollisuus laatia kolmella eri tasolla, kaavoitusprosessin
kokonaiskesto viistimittd pitenee. Edelleen mitd yksityiskohtaisempi ylemmin tason kaava on, sitd helpompi
alemman tason kaavasta on valittaa silld perusteella, ettd se on ylemman tason vastainen — ja niin edelleen.

89 EVA, 2013, 7-11.

90  Ibid.

91  Vertaa myds Maailmanpankki, 2009; World Bank, 2009.

92  EVA, 2013, 7-11; Loikkanen, 2013; Loikkanen & Laakso, 2016.
93  EVA, 2013; Keskuskauppakamari, 2013; 2014.
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Silti kukaan ei oikein uskalla kyseenalaistaa sitd, tarvitaanko nykyisessi toimintaympdristdssd kolmea kaa-
vatasoa endd ylipddtddn. Sen sijaan virkavastuulla toimivat virkamiehet yrittdvit viletdd ongelmia muun
muassa entistd tarkemmilla lisdselvityksilld, ja kaikki timi taas johtaa koko prosessin puuroutumiseen entistd
pahemmin. Kaavoituksen ongelmia on tarkasteltu niin monissa selvityksissd aikaisemmin, etti tdssd on tar-
koituksenmukaista keskittyi periaatteellisempiin kysymyksiin ja kehittdimisehdotuksiin. Aikaisempien selvi-
tysten yhteydessi esitettyji kaavoituksen kehittimisehdotuksia on listattu tiivistien litteessi 4.

Tamin selvityksen kokonaiskuvan perusteella ydinkysymys on kidytinndssi nimenomaan nykyisten kaavata-
sojen puuroutuminen ja kaavoitushierarkian kirkastamisen tarve. Perusongelma on, ettd ylemmilld kaavata-
soilla ei ole enidd pitkdidn tyydytty vain strategisiin linjauksiin ja alempien tasojen ohjaukseen, vaan ylemmilld
tasoilla on omittu myds alempien tasojen tehtivid. Tuloksena on kaavoituksen liiallinen yksityiskohtaisuus
kaikilla kaavatasoilla.”*

Kiytinnossd ongelmat ilmenevit sekd maakuntakaavan ettd yleiskaavan ja toisaalta yleiskaavan ja asema-
kaavan vilisissd suhteissa. Ensinndkin, erityisesti yleiskaavoituksen rooli on yhi episelvempi sen saatua
yhi yksityiskohtaisempia piirteitdi. Myds tdmd on pohjimmiltaan poliittinen kysymys, joka aiheutuu eri
sidosryhmien strategisista ja taktisista pyrkimyksistd ratkaista jo yleispiirteisemmian kaavoituksen tasolla
mitd moninaisimpia maankiytté6n liittyvid ongelmia. Tarkoituksenmukaisemmassa mallissa olisi monien
viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan vain yksi tydssikdyntialueen tai maakunnan kokoinen strategi-
sesti linjaava kaavataso.

Toiseksi, asemakaavoitus taas muistuttaa yhi enemmin jo rakennussuunnittelua. Yleispiirteisemmin ja stra-
tegisesti linjaavan kaavoituksen lisiksi tarvitaan edelleen nykyisti asemakaavoitusta vastaava yksityiskohtai-
sempi kaavoitus, joka vasta luo kiytinnon rakennusoikeuden. Tami yksityiskohtaisempi kaavoitus ei kui-
tenkaan edellytd rakennussuunnittelun tasolle menemistd kuten nykyisin suurissa kasvukeskuksissa tapahtuu
aivan lilan usein. Téssd suhteessa on selkedsti mahdollisuuksia sujuvoittaa kaavoitusta.

Kahteen kaavatasoon siirtyminen ei olisi viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan niin radikaali hyppiys
kuin miltd se ehkd kuulostaa. Otettaessa huomioon kaavatasojen tosiasiallinen puuroutuminen ja kiytinnon
paillekkiisyydet siirtyminen kahteen kaavatasoon ei olisi juridisesti tai kaavoitusteknisesti ylivoimainen tai
mahdoton urakka: maakunta- ja yleiskaavoista padttivit paljolti samat henkil6t samojen selvitysten perus-
teella samojen konsulttien avustuksella. Kyse on enemminkin konventioista ja niistd kiinnipitimisen halusta.

Tillainen muutos mahdollistaisi nykyistd paremmin kaavoitusbyrokratian keventimisen sekd maankiytén
sddntelyn sujuvoittamisen kautta linjan. Tdmi on tirkeidi, jotta kaavoitusjirjestelmi voisi reagoida nykyistd
joustavammin yhi monimutkaisemman taloudellisen toimintaympiriston yhi nopeampiin muutoksiin.
Nykyinen kaavajirjestelmi kaikkine yksityiskohtineen ei kerta kaikkiaan pysty tihin. Tdmin vuoksi se on
samalla yksi taloudellisen dynamiikan ja tuottavuuden lisidgmisen este erityisesti kotimarkkinoilla kdytivdin
kilpailuun pohjautuvilla aloilla kuten kaupassa ja rakentamisessa seki palvelualoilla.

Tillaisen muutoksen ei tarvitse merkitd “villiin linteen” siirtymistd tai “betonibrutalismin” paluuta. Pdin-
vastoin kaavoituksen kehittdmisen suuressa kuvassa tarvitaan tietyin osin jopa nykyisti voimakkaampaa
yhteiskunnan ohjausta, jos aiotaan esimerkiksi hillitd yhteiskuntarakenteen hajautumiskehitysti tai turvata
asuntotarjonnan riittdvyys aluerakenteen murroksessa. Tdtd tarvitaan kuitenkin vain tietyn osin. Lisiksi
tarvitaan tietyin osin myos aivan uudenlaisia ohjausvilineitd ja uudenlaista suunnitteluajattelua, johon
palataan tarkemmin jiljempini.

Lyhyesti sanoen tietyin osin jopa vahvemman yhteiskunnallisen ohjauksen vastapainoksi tarvitaan toisaalla

nykyistd kevyempdi viranomaisohjausta ja ketterimpid suunnitteluvilineitd. Erityisesti asemakaavoituksen
sujuvuus heikentyy suhteettomasti, kun sekd merkittavit ettd vihdmerkitykselliset kaavahankkeet vieddin

94 Myss EVA, 2013, 17-24.



kunnissa kidytinnossd samanlaisen kaavaprosessin lipi. Niin ei kuitenkaan olisi mikdin pakko menetelld.
Jo nykyisin voimassa olevan lainsiddintd tarjoaa erditd mahdollisuuksia viedd vaikutuksiltaan vihidisemmit
kaavat lapi kevyemmilld prosessilla. Niitd mahdollisuuksia ei kuitenkaan aina haluta kiyttaa.

Kaavoitusta voitaisiinkin virtaviivaistaa luokittelemalla kaavoja vield nykyistd selkeimmin niiden merkitti-
vyyden perusteella. Oma lukunsa ovat sitten lainsiidannélliset tarkistukset: viraston kuulemien asiantunti-
joiden mukaan maankiytto- ja rakennuslaissa on paljon sellaisia yksityiskohtia, joita jo hienosddtimilld kaa-
voitusprosessia voitaisiin sujuvoittaa — jos perustavampaan uudelleen tarkasteluun ei juuri nyt 16ydy poliit-
tista tahtotilaa tai valmisteluresursseja.”

Kaavoituksen hitaus on siis jo perinteinen kiroamisen aihe. Tietty hitaus kuuluu kaavoitusprosessin perus-
luonteeseen. Kymmenien vuosien pdihin vaikuttavien ratkaisujen tekeminen ei tapahdu hetkessd. Erilaiset
ennusteet, mallinnukset, selvitykset seki sidosryhmien kuuleminen ottavat armotta oman aikansa. Kaavoitus-
prosessin perusluonteen tiedostaminen ei kuitenkaan saa tarkoittaa sitd, ettd kaikki kaavoitusprosessissa tunnis-
tettavat tehottomuudet ovat hyviksyttivid. Kaikki kaavoitus ei mydskain ole vaikutuksiltaan yhtd merkittavia.

Kaavoituksen etenemisvauhtiin voitaisiin edelld mainittujen keinojen ohella vaikuttaa vaatimalla kaavoi-
tukselta jonkinlaista etenemissuunnitelmaa, josta ilmenisivit tavoitteelliset vilivaiheet seki vaadittavat sel-
vitykset. Vaikutusta olisi epéilemittd my®6s silld, jos kuntien kaavoitusnopeudet saataisiin ainakin jatkuvaan
julkiseen seurantaan. Joku voi kysyd my®os sitd, miksi vaikkapa yrityskauppoja koskeville viranomaisselvityk-
sille voidaan asettaa varsin tiukat kisittelyajat, mutta kaavoitukselle ei voida asettaa minkdinlaisia maari-
aikoja. Kuntakohrtaiset erot kaavoituksen kestossa ovatkin varsin huomattavia.”

Kaavavalitukset ovat kaavoituksen hitauden ohella toinen perinteinen kiroamisen aihe. Valitusten kisittely
oikeusistuimissa itsessddn hidastaa kaavoituksen etenemistd. Toisaalta valitusten vilttdmiseksi tehdddn yhi
tarkempia selvityksid.”” Tdmi taas hidastaa omalta osaltaan koko kaavaprosessia. Noidankehi on valmis, kun
mukaan lisdtddn vield viranomaisten kanssa kdytdvit neuvottelut, joiden yhteni tavoitteena on jilleen kaa-
vavalitusten vilttiminen.

Suuria hankkeita kuten Vuosaaren satamaa tai Kalasataman tornitaloja viivistyttineet kaavavalitukset ovat
saaneet valtavasti julkista huomiota. Mairillisesti kaavavalituksia on silti varsin vihin, mutta ne ovat kohdis-
tuneet usein strategisesti tirkeimpiin hankkeisiin.”® Asiantuntijoiden mukaan valitusten suhteellisen vihaistd
midrdd selictdd myos se, ettd niitd yritetddn valeedd yhi tarkemmilla lisdselvityksilld sekd viranomaisten kanssa

95  Selvityksen yhteydessi kuultujen asiantuntijoiden mukaan maankiytts- ja rakennuslaista 18ytyy jo ikéinsi puolesta péivittimisen
tarpeessa olevia pykilid. Erddc pykilit taas sisdltdvit hyvin lainsiddinnon nikokulmasta epitarkoituksenmukaisen méirin
alakohtia. Edelleen esimerkiksi rakentamismiiriykset vietiin kovalla kiireelld lakitasolle, ja osa myds niistd on sidddsteknisesti
suhteellisen heikkolaatuisia.

96  Piikaupunkiseudulla Espoo on aikaisemmissa selvityksissi ollut kaikkein hitain kaavoittaja. Piikaupunkiseudun kolmen suuren
kunnan kaavoitukselliset lihtokohdat ovat kuitenkin tiysin erilaiset. Helsinki kaavoittaa pidsiintdisesti vain omalle maalleen,
jota silli on historiallisista syistd poikkeuksellisen paljon. Espoossa taas valtaosa maasta on yksityisessi omistuksessa. Niinpi
Espoo suosii maapolititkassaan maankiyttésopimuksia. Vantaa puolestaan pyrkii hankkimaan omistukseensa sen maan, jonka se
aikoo kaavoittaa. Helsingissi hinnat ovat korkeita ja maa kaupungin omaa. Helsingilli on siten varaa olla yleisesti ottaen kaikkein
vaativin kaavoittaja. Vantaa taas joutuu usein olemaan joustavin. Suurimmat erot syntyvit kuitenkin kohde- tai hankekohtaisesti
eikd niitd voida yleistii. Esimerkiksi maankiytto- ja rakennuslain tarjoamien maapoliittisten keinojen kiytdssi kaikki kunnat ovat
tunnetusti olleet varsin passiivisia ja suurimmat erot syntyvit ennen muuta maanomistusolojen kautta. Maankiyton ongelmat
eivit muutoinkaan ratkea eri kuntien kaavoituskiytintdji tai maapolititkkaa vertailemalla, koska maankiyton ohjauksen
ongelmat eivit ylipddtdin ratkea jiljempini esitettivistd syistd nykyisen sddntelykehyksen sisilld (EVA, 2013, 20-24; Rinkinen,
2007; Loikkanen, 2013; Moilanen & Laakso, 2012).

97  Valituksissa niytetdin eri aikoina tehtyjen tutkimusten ja selvitysten perusteella menestyttivin suurin piirtein samoin perustein.
Yleisin menettelyllinen peruste niyttii olevan selvitysten riittimittomyys. Sisiltdkysymysten osalta kyse on voinut olla maakunta-
tai yleiskaavan riittimittdmisti huomioon ottamisesta. Kyse on voinut olla my®s siitd, ettei valtakunnallisia alueidenkiyttdtavoit-
teita ollut kaavassa otettu riittivisti huomioon (Mikinen, 2016).

98  Kaavavalituksia tehdéin siis kaiken kaikkiaan varsin vihin, keskiméirin noin 10 prosentista asemakaavapiitoksistd valitetaan hal-
linto-oikeuksiin. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi puolestaan paityy vain noin 3 % asemakaavapaitoksistd. Vuosittain
tehdyistd noin 1 500 asemakaavapiitoksesti noin 90 % tulee lainvoimaiseksi ilman muutoksenhakua (Ympiristdministerié, 2014, 167).
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kiytavilld keskusteluilla. Kaikki tdimi kuitenkin hidastaa kaavaprosessia ja viivistyttid rakennushankkeiden
kidynnistamista.

Kaavoitusta koskevien valitusten vihentimisen keinoja onkin vuosien varrella selvitetty moneen kertaan.
Varsin usein pdidhuomio on ollut erityisesti valitusoikeuden rajoittamisen mahdollisuuksissa. Asiaa on selvi-
tetty useamman kerran. Kuluneen kymmenen vuoden aikana on myds tehty useita timinsuuntaisia tarkis-
tuksia lainsadddnnossd.”

Vuoden 2006 maankiyttd- ja rakennuslain muutoksen tavoitteena oli helpottaa kasvukeskusten asunto-
tuotantoa muun muassa sujuvoittamalla kaavoitusta. Asemakaavavalitusta koskevaan hallinto-oikeuden
paitokseen liitettiin tuolloin valituskielto korkeimpaan hallinto-oikeuteen tilanteessa, jossa asia on jo
ratkaistu lainvoiman saaneessa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa. Samalla kunnan jisenten valitusoikeus
poistettiin vaikutukseltaan vihiisissi muun asemakaavan kuin ranta-asemakaavan muutoksissa.

Valitusoikeus annettiin vain asianosaisille eli niille, joiden oikeuteen, etuun tai velvollisuuteen paitos
viliteomasti vaikuttaa. Talld pyrittiin estimain turhia valituksia ja tehostamaan siten kaavan voimaantuloa.
Kunnallisvalitusjirjestelmin kannalta muutos oli hieman erikoinen, mutta merkitykseltdin kuitenkin suhteel-
lisen vihdinen. Lakiin otettiin lisiksi sdinnos, jonka mukaan asuntorakentamisen kannalta tai muutoin mer-
kittdviksi katsottavaa asemakaavaa koskeva valitus tuli kisitelld kiireellisend. Muutoksenhakuviranomaiselle
taas tuli velvoite kunnan pyynnéosti ilmoittaa kunnalle arvio siitd, milloin kaavaa koskeva p#itos annetaan.

Vuoden 2008 maankdyttd- ja rakennuslain muutoksella pyrittiin jilleen sujuvoittamaan kaavoitusta muun
ohella valitusprosessien osalta. Muutoksen yhteydessi siddettiin siitd, ettei asemakaavaa koskevasta hallinto-
oikeuden pidtoksestd pddssyt endd valittamaan korkeimpaan hallinto-oikeuteen ilman valituslupaa, jos ase-
makaava on oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella ja valitus on jitetty tutkimatta tai valituksen kohteena
ollutta viranomaisen pditdstd ei ole muutettu siltd osalta johon valitus kohdistuu. Tuolloinen muutos ei kui-
tenkaan koskenut ranta-asemakaavaa.'®

Mainittujen muutosten lisiksi muun muassa tuomioistuinten perimid oikeudenkdyntimaksuja on korotettu
1.1.2016 alkaen, milld pyritiin osaltaan hieman korottamaan kynnysti valittaa oikeusistuimiin. Hallinto-
oikeudessa oikeudenkiyntimaksu on nykyisin 250 euroa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa 500 euroa.
Ennen muutosta oikeudenkiyntimaksu oli hallinto-oikeudessa 97 euroa ja korkeimmassa hallinto-oikeu-
dessa 244 euroa. Hallinto-oikeudessa korotus on siten yli kaksi ja puolikertainen ja korkeimmassa hallinto-
oikeudessa kolminkertainen. Muutoksen vaikutuksia valitusméiriin ei vield tiedetd ja niitd on syytd seurata.

Edelleen esimerkiksi toisinaan valittajina toimineet ELY-keskukset valvovat kisittelyssd olevan maankiytto-
ja rakennuslain muutosesityksen mukaan jatkossa kuntien maankéyttod vain valtakunnallisesti vaikuttavien
hankkeiden osalta ja my6s niiden valitusoikeutta on rajattu koskemaan niiden omaan toimialaan kuuluvia
asioita. Kaiken kaikkiaan merkittavi valitusoikeuden lisirajoittaminen on kuitenkin moneen kertaan todettu
perusoikeuksien nikokulmasta perin vaikeaksi. Hallitusohjelmakirjauksen pohjalta asiaa on selvitetty jilleen
vuonna 2016. Tilld kertaa tulokulmana oli se, voitaisiinko kaava-asioissa siirtyd kunnallisvalituksesta hallin-
tovalitukseen sekd rajoittaa sitd kautta valittamiseen oikeutettujen asianosaisten mairai.

Selvityksen lopputulos oli viraston kuulemien juristien mukaan kiytinndssi jo ennalta tiedossa. Selvitys-
henkilon raportissa timi tiivistettiin seuraavasti: "Kisitykseni mukaan hallitusohjelman mukaisen tavoitteen
saavuttamiseen ei voida merkittdvisti vaikuttaa valituslajia muuttamalla. Valituslajien eroja kokonaisuutena
arvioiden muutos voi toimia tavoitteen vastaisesti [...] Kﬁsitykseni on, etti kunnan jdsenen, erityisesti
kunnan asukkaan valitusoikeus, jolla kunnan jisen voi valvoa kunnan péitdsten laillisuutta, kuuluu kes-
keisend piirteend perustuslain mairittelemain kunnalliseen itsehallintoon.”!

99  Tarasti, 2007; Mikinen 2016.
100 Mikinen, 2016
101 Mikinen, 2016, 44— 45.



Erddt asiantuntijat ovatkin ehdottaneet, etti huomiota tulisi kiinnittdd itse valitusten sijasta enemmin
niiden syihin sekd sitd kautta tapahtuvaan kaavoituksen nopeuttamiseen. Kiytinndssi kaikki maankdyton
muutokset johtavat lihes poikkeuksetta jonkinasteisiin konflikteihin. Maankiytén konflikteissa kiistan
aiheena on se, miti tietylle paikalle tulisi tehdd, miti sille saisi tehdd — ja miti sille ei missdéin nimessi saisi
tehdi. Kiistanalaiset rakentamisen suurhankkeet ovat kaikkein tyypillisimpii ja julkisuudessa nikyvimpii
maankiyton konfliktitapauksia.'®

Nimi konfliktit nikyvit joskus kaavavalituksina. Kotimaisessa kaavajirjestelmissi kaavoista tehdyt vali-
tukset hallinto-oikeuksiin ovat yksi keino hidastaa, hiiritd tai estdd toisen toimintaa. Tédstd nikokulmasta
nimenomaan kaavavalituksia on pidetty ongelmana ja valitusten tekijéitd taas ongelmien aiheuttajina. Vali-
tukset ovat kuitenkin vain yksi osa laajempaa konfliktiprosessia, eikd maankiytén konflikteja voi ymmirtaid
vain juridisten kaavavalitusten nikékulmasta.

Maankiyton konfliktien mairitelmdd ei mydskddn ole mielekistd rajata koskemaan vain tiettyjen toimi-
joiden vilisid suhteita. Niin ollen maankiyton konflikteilla ei tarkoiteta ainoastaan kuntien ja asukkaiden
vilisid kaavoitukseen liittyvii ristiriitoja, vaan konflikteiksi katsotaan myos erilaisten organisaatioiden viliset
ristiriidat. Tdsmennys on sikili tarpeen, ettd NIMBY-tyyppiset suunnittelukiistat ja lehtikuvat vihaisista kan-
salaisista hallitsevat maankiyton konflikteja koskevaa julkisuutta niin voimakkaasti, etté eri organisaatioiden
viliset maankdytdn konfliktit katoavat kuvasta lihes kokonaan.'®

Monia maankiyt6n konflikteja voidaan hyvilld syylld tarkastella niin sanottuina ilkeind ongelmina, koska niissd
on tavallisesti mukana useita toimijoita, niihin liittyy useita epavarmuustekijoitd, niiden syyt eivit ole tdysin
tiedossa, eikd niiden tulevia vaikutuksia voida luotettavasti arvioida. Tillaisia ongelmia aiheuttavat etenkin
suuret aluerakennus- tai infrastrukcuurihankkeet. Toisaalta kaikki maankdyton konfliktit eivit kuitenkaan ole
yhti ilkeitd ongelmia. Esimerkiksi pienen mittakaavan NIMBY-tapauksissa toimijajoukko on usein pieni eiki
suunnittelukohteeseen liity muita ongelmallisia asioita kuin sen liiallinen liheisyys tiettyyn taloon tai taloihin.'*

Vaikka maankiyton konflikteille on harvoin loydettivissd tdysin yksiselitteistd syytd, on kuitenkin tarkoituk-
senmubkaista tyypitelld konfliktien syitd ja selitysmalleja myos yleiselld tasolla. Tillaisia perustyyppeja ovat
ainakin intresseihin, arvoihin, tietoihin, argumentaation tapoihin ja konfliktin menettelytapoihin liittyvit
selitysmallit. Konfliktien syiden analyysia voidaan kiyttdd ldhtokohtana mys niiden ratkaisujen hakemi-
sessa, koska erityyppiset konfliktit vaativat usein erilaisia ratkaisumenetelmia.'®

Intressiristiriita eri toimijoiden vililli on varmasti yleisin nikokulma konflikteihin. Konflikti méiritelldin
tdlloin vastakkainasetteluksi kahden tai useamman toimijan vélilld. Kdytinnossi kyse on pyrkimyksesti kont-
rolloida samoja taloudellisia resursseja. Konfliktitilanteessa toimijat tavoittelevat samanaikaisesti jotakin, jota
kaikki eivit voi saavuttaa. TAmi voi olla vaikkapa rakentamiseen kaavoitettu tontti. Intressiristiriidan ideaan
liittyy hyétyjen ja haittojen epitasainen jakautuminen toimijoiden vililli. Sen taustaoletuksena on usein
nollasummapeli, jossa toisen etu on toisen tappio tilanteessa, jossa kaikki eivit voi voittaa.

Tutkimusten mukaan yksildiden persoonallisuuden piirteet tai muut henkilokohtaiset ominaisuudet eivit
ennusta konfliktikdyttiytymistd kovinkaan selvisti. Sen sijaan yksiloiden arvoilla on selvempi yhteys konflik-
tihakuisuuteen: mitd tiukemmin ihminen pitdd arvoistaan ja periaatteistaan kiinni, sitd todennikéisemmin

102 Maankiyton konflikteista laajasti selvityksissd Peltonen & Villanen, 2004 ja Peltonen, et al., 2006.

103 Niiden konfliktien monimuotoisuutta kuvaa hyvin Helsingin uudesta yleiskaavasta tehtyjen valitusten kirjo. Julkisuudessa ehki
eniten huomiota on kiinnitetty siihen, ettd ELY-keskus ja Liikennevirasto ovat valittaneet siitd, ettei kaupunkibulevardien idean
ympirille rakentuneen yleiskaavan vaikutuksia litkenteeseen myos valtakunnallisella tasolla ole arvioitu riittavisti. Kaikkiaan
yleiskaavasta laadittiin valitusajan aikana 50 valitusta. Esimerkiksi Vartiosaaren osayleiskaavasta tehtiin kymmenen valitusta.
Mainittujen valtiollisten tahojen lisiksi valituksia laativat kansalaisjirjestot, asukasjirjestot ja useat yksityishenkilot. Valitukset
koskivat muun muassa Malmin lentokentille, Tuomarinkartanon pelloille ja Keskuspuiston laitamille suunniteltua rakentamista
(Helsingin Sanomat 27.12.2016).

104 Englanninkielisessd kirjallisuudessa kisite on *wicked problems’.

105 Peltonen & Villanen, 2004; Peltonen, et al., 2006.
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hin joutuu konfliktiin muiden toimijoiden tai ymparéivin yhteiskunnan kanssa. Jos konfliktissa ovat mukana
osapuolten kaikkein perustavimmat arvot, sen ratkaisu on monimutkaisempaa, silld arvoista, jotka kiinnit-
tyvit osapuolten identiteetteihin, ei voi noin vain kiydi kauppaa. Kompromissien hakemisesta voi tulla
vaikeaa tai mahdotonta, koska arvot eivit ole yhtd helposti vaihdettavissa kuin esimerkiksi raha tai muut edut.

Konfliktien taustalla osaltaan varsin usein vaikuttavat tiedolliset ongelmat voidaan ymmirtdi eri tavoin:
kyse voi olla vidrinkisityksestd, tiedollisesta epdvarmuudesta tai nikékulmien yhteismitattomuudesta. Vii-
rinkisityksen ajatus pitdi sisillddn idean yhteismitallisesta tiedosta, jonka oikeellisuus voidaan osoittaa ja
jonka todentamisen kriteereistd konfliktin osapuolet voivat olla yksimielisid. Vddrinkisitykset voivat ratketa
helposti, mutta viirinkisityksen mydntiminen voi olla vaikeaa itse kullekin. Toisin sanoen ilylliset tai tie-
teelliset ristiriidat ja arkipdivin eldvit konfliktit noudattavat eri logiikkaa.

Edelld mainittujen ohella maankiyton konfliktien syitd voidaan tunnistaa myds toimijoiden viliseen vuorovai-
kutukseen liittyen. Konfliktin osapuolten kisitykset toisistaan ovat olennaisia, koska ne ruokkivat nikemyksii
siitd, miksi ja miten vastapuoli mahdollisesti pyrkii toiminnallaan estiméin tai hdiritsemiin omien tavoitteiden
toteutumista. Konfliktitilanteissa muun muassa edelld mainitut konfliktien syyt eivit esiinny toisistaan irral-
lisina, vaan ne kietoutuvat yleensi osaksi varsin kokonaisvaltaista kaavaa tai rakennushanketta koskevaa kiistelya.

Maankidyton konfliktit nikyvit usein poliittishallinnollisen jirjestelmin ja kansalaisyhteiskunnan rajapin-
noilla, koska vaatimukset kohdistetaan tavallisesti valtion tai kunnan pditdksentekijoille. Tédtd selittdvit
institutionaaliset tekijit: esimerkiksi kaavoitus on kunnallinen monopoli, joten on loogista, ettd paikallisissa
konflikteissa vaatimukset kohdistuvat usein kuntaan. Silti konfliktit koskevat periaatteessa kaikkia yksityisid
ja julkisia kiytintojd, nikemyksid, tietoja ja arvostuksia, jotka jotenkin kiinnittyvit konfliktin kohteeseen.

Selvitysten perusteella konflikteja syntyy erityisesti, jos ihmisten oikeustajua loukataan. T4llainen tilanne voi
syntyd esimerkiksi silloin, kun normaali kaavoitusprosessi yritetdin ohittaa poliittisin perustein tai kulissien
takana tehdyilld sopimuksilla. My6s maankiyttdsopimukset sekd hankelihtdinen suunnittelu synnyttivit
suhteellisen helposti konflikteja, jos ihmiset kokevat, ettd niitd on ajettu salaillen seki pienen piirin etuja
suojellen. Jos ihmiset kokevat ndin, he eivit endd ole halukkaita kuuntelemaan jirkevidkdin hankkeen
puolesta puhuvia argumentteja.

Maankidyton konflikteissa kuten muissakin kaavoituksen haasteissa on lopulta varsin usein kyse kulttuurisista
haasteista: syville juurtuneista toimintakidytdnndistd, joita ei haluta kyseenalaistaa tai osata edes tunnistaa.
Kulttuurin ja sithen kuuluvien toimintakiytintojen dkillinen ja kertakaikkinen muuttaminen taas on usein
mahdotonta. Kaiken kaavoituksen takana aina piilevien maankiyton konfliktien ja jinnitteiden seki niiden
syiden paremman tunnistamisen ohella yksi tapa viedi tillaista kulttuurista muutosta eteenpiin ovat esimer-
kiksi erilaiset kokeilut.'*

Esimerkiksi vuoden 2011 alussa tuli voimaan laki, joka kevensi kaavoitusta koskevia mairiyksid kokeilu-
pohjalta. Lain tavoitteena oli hankkia kokemuksia siitd, miten rakentamis- ja kaavamairiyksid sekd lupame-
nettelyjd keventdmilli voitaisiin edistdd asuntorakentamista erityisesti kasvukeskuksissa. Kokeilussa mukana
olleet kaupungit ovat todenneet kevennykset hyddyllisiksi. Kun kaavoituksen hitaus ja yksityiskohtaisuus on
selvisti tunnistettu yhdeksi tirkeimmistd asuntotarjonnan pullonkauloista, kokeilulaki olisi ollut syytd sddcaa
pysyviksi. Tdtd ehdottivat my6s kokeilussa mukana olleet kaupungit ja ndin on tavallaan myos menetelty.'””

106 EVA, 2013, 36-45.

107 Alkuperiisen kevennettyjen rakentamis- ja kaavamiiriysten kokeilusta annetun lain (1257/2010) tavoitteena oli hankkia koke-
muksia siitd, miten rakentamis- ja kaavamiiriyksid seki lupamenettelyji keventimilli voidaan edistid asuntorakentamista eri-
tyisesti kasvukeskuksissa ja lisitd asuntotuotannon kustannustehokkuutta. Kokeilulaki siddettiin alun perin olemaan voimassa
1.1.2014 saakka. Sen voimassaoloaikaa kuitenkin jatkettiin (990/2013) viidelli vuodella vuoden 2018 loppuun saakka. Samalla
lain alueellista soveltamisalaa laajennettiin poikkeamistoimivallan siirtimisen kokeilun osalta kymmeneen asukasluvultaan
suurimpaan kuntaan. Kun viimeisimmin MRL:n muutos esityksen yhteydessi poikkeamistoimivalta siirrettiin kokonaan
kuntiin, mainituilla siinnoksilld annettu erityinen poikkeamistoimivalta tuli tavallaan tarpeettomaksi ja se kumottiin.



Monien viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan pitiisi kerta kaikkiaan kokeilla jollakin alueella radi-
kaalisti nykyisid kaavamiiriyksid vapaampaa rakentamista. Toisin sanoan olisi syytd kokeilla jollakin alueella
tai jossakin kaupungissa, mitd seuraisi, jos nykyisistd hyvin yksityiskohtaista kaavamairiyksistd yksinkertai-
sesti luovuttaisiin. Tallainen kokeilu on ilmeisen tarkoituksenmukainen myos yhi tirkeimmin tiydennys-
rakentamisen toteuttamisen kannalta.

Lopulta pelkit kokeilut eivit kuitenkaan riitd. Sen sijaan tarvitaan sekd uudisrakentamista ettd purkavaa
lisd- tai tiydennysrakentamista ajatellen laajempaa kaavoituskulttuurin muutosta tukevia sujuvoitettuja kaa-
vamenettelyitd. Kun alueellinen poikkeaminen on jatkossa mahdollista esimerkiksi maankiytto- ja raken-
nuslain 172 §:n mukaisesti kiyttotarkoituksen muutoksissa, sen rinnalle tulisi luoda myds kevyempi asema-
kaavan muutosmahdollisuus.

Nykyisin kiyttotarkoituksen muutoksia on ratkaistu yksittdisind poikkeamispddtoksind, koska on haluttu
vilttdd aikaa vievddn kaavaprosessiin ryhtyminen. Kaavaprosessi saattaa kuitenkin olla pakollinen, jos raken-
nusoikeutta kasvatetaan. Viivistykset ja valitukset johtavat helposti taloudellisen yhtdlén pettimiseen tiy-
dennysrakennushankkeissa ja kiyttotarkoituksen muutoksissa. Sen takia myds maankiytto- ja rakennus-
laissa tulisi menettelyllisesti erottaa jo rakennetun asuntokannan muuttaminen uusien alueiden kaavoitta-
misesta ja rakentamisesta. Tdydennysrakentamisen lisidntyminen korostaa tillaisten tarkistusten merkitysti.

Esimerkiksi viranomaismenettelyiti koskevassa maankiyttd- ja rakennuslain 66 §:n yhteydessi voitaisiin
sddtdd asemakaavan muuttamisesta erdissi erityistapauksissa. Kiytinnossd timi tarkoittaisi sddcamistd siitd,
ettd asemakaava voidaan muuttaa soveltamatta osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa ja viranomaisneuvot-
telua koskevia sdinnoksid. Edellytykseni tille menettelylle olisi se, ettd asemakaavan muutoksessa on kyse
rakennusten kiyttotarkoitusten muuttamisesta siten, ettd liike- tai toimistorakennuksen taikka muiden vas-
taavien tilojen kiyttotarkoitus muutetaan asuntokiyttoon, eikd rakentamisen kokonaismiird kaavan muu-
tosalueella kasva merkittivisti.

Muun muassa tillaiset prosessuaaliset tarkistukset ovat osaltaan avainasemassa asuntotarjonnan lisiamisen
nikokulmasta. Toisaalta prosessuaaliset tarkistukset eivit poista esimerkiksi edelld kuvattuja vinoutuneita
kannustinrakenteita. Niiden vuoksi taas kaikki kaavoituksessa kilpistyy lopulta kunnalliseen itsehallintoon:
kunnilla ei yksinkertaisesti ole kannusteita liian kovaksi koettuun kasvuun. Kaavoitusbyrokratia taas tarjoaa
yhden vilineen jarruttaa liialliseksi koettua kasvua, jos sité sithen halutaan kiyttdi.

Periaatteessa muodosteilla oleva maakuntahallinto avaa mahdollisuuksia myds maankiyton ohjausta koskevan
paitoksenteon perustavampaa uudelleentarkasteluun. Oletettavasti kunnalliseen itsehallintoon ei haluta tai
voida suuremmin koskea. Vain valtiolla on aito intressi katsoa kokonaisuuden etua, ainakin periaatteessa. Siksi
saattaa olla tarpeen harkita erditd maankiyttod koskevia rajoitteita kunnalliseen itsehallintoon siltd osin kuin
erddt mairdykset, menettelytavat tai kdytdnnot ndyttdisivit toimivan riittdvid asuntorakentamista estavisti.

Kaavoituksen ja rakentamisen lupien sujuvoittamista tarkastelleessa tydryhmissi kolme kiinteisto- ja raken-
nusalaa edustavaa etujirjestod teki aloitteen, jonka yhteni kohtana esitettiin maankiytto- ja rakennuslaissa
sdddettdvad lifan yksityiskohtaisten kaavamairdysten kieltoa. Aloitteen mukaan maankiytts- ja rakennuslain
57 §:n uudeksi yhteyteen voitaisiin lisitd sadnnds, jonka mukaan asemakaavaan ei voida ilman erityisid asema-
kaavallisia perusteita sisillyttad yksityiskohtaisia rakennuksen ulkoasua tai sen ympiristod koskevia maardyksia.

Sittemmin saman pohdinnan tuloksena on ehdotettu harkittavaksi my®os, tulisiko maankiytto- ja rakennus-
laissa sddtdd asuinalueiden ja -rakennusten pysikdintipaikkojen enimmaiismairisti. Tétd on perusteltu silld,
ettd autopaikkojen jdrjestimistd koskevat velvoitteet vahvistetaan tyypillisesti asemakaavoituksen yhteydessi
ja ne vaikuttavat merkittivisti asuntorakentamisen kustannuksiin.

Mainitun tydryhmin mandaatti oli kuitenkin hallitusohjelman liitteen 4 tavoitteisiin nihden silld tavoin
suppeasti kirjoitettu, ettd se ei mahdollistanut tillaisten ehdotusten eteenpiin viemisté tai yksityiskohtai-
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sempaa tarkastelua. Alan etujirjestt ovatkin maankiytto- ja rakennuslain muutamista koskeneissa lau-
sunnoissaan myochemmin toistaneet tydryhmille tekeminsi aloitteen keskeisimmit kohdat. Myds monet
viraston kuulemat asiantuntijat ovat pitdneet esitettyji ehdotuksia ainakin harkitsemisen arvoisina.

Sininsd tarpeellisia sidddstarkistuksia periaatteellisempi ongelma kolmen kaavoitustason ohella on monien
asiantuntijoiden mukaan se, ettd kaavoituksen kustannusvaikutusten ja myds muiden taloudellisten vaiku-
tusten arviointi on Suomessa olematonta. Niin voidaan tiivistdd useimpien timin selvityksen yhteydessi
kuultujen asiantuntijoiden nikemykset. Ylemmilld kaavatasoilla suurten kokonaisratkaisujen kustannukset
tulevat kohtuullisesti ndkyviin, mutta asemakaavojen yksityiskohtaisten miirdysten vaikutukset eivit tule
esiin juuri milld4n tavoin.

Eriiden keskeisten kaavamiiriysten kustannusvaikutukset tunnetaan nykyisin kohtuullisella tarkkuudella.
Sen sijaan kaavamiirdysten epidsuorat vaikutukset jidvit edelleen jokseenkin tdysin pimentoon. Hyvin yksi-
tyiskohtaiset kaavamiiriykset vievit rakentajilta kdytinndssd vapauden kokeilla innovatiivisempia ja mah-
dollisesti myds kustannustehokkaampia vaihtoehtoja. Samalla ne voivat johtaa liian niukkaan tarjontaan
tai sen epitarkoituksenmukaiseen rakenteeseen. Periaatteessa myds nimi vaihtoehtoiset kustannukset tulisi
jollakin tavoin tehda ldpindkyviksi. Tami lienee toistaiseksi liian korkealentoinen tavoite.'®

Kun on ilmeistd, ettd asuntotarjontaa on varsin voimakkaasti lisittdvd nimenomaan sielld, missi on kysyntdi
ja missd hinnat nousevat, tissi selvityksessi tarkoitetulle tarjontarajoitteiden nikokulmalle on annettava
aikaisempaa suurempi painoarvo. Se ei suinkaan tarkoita kaiken sdintelyn kumoamista vaan sdintelyn
hybdtyjen ja haittojen yksityiskohtaisempaa arviointia. Lyhyesti sanoen kyse on taloudellisten vaikutusten
arvioinnista, joka on valitettavasti paljolti loistanut poissaolollaan etenkin kaavoitusratkaisujen yhteydessi
ympiristovaikutusten viedessi vililli huomion melkein kokonaan.

Itse asiassa kaavoittajien ja kuntapdittijien keskuudessa on vasta aivan viime aikoina myonnetty yhi
selvemmin se, ettd pddtoksenteon pohjaksi olisi hyvi olla olemassa myds taloudellisia laskelmia ja malleja
vaihtoehtoisista toteuttamistavoista. Kiytinnossi timid tarkoittaa sitd, mitd esimerkiksi autopaikkavaati-
musten toteuttaminen eri tavoilla rakennettuna tulee maksamaan. Liikkeelle onkin lihdetty kaikkein kes-
keisimmistd kaavamiiriyksistd, joista erityisesti autopaikkanormit ovat vaikutuksiltaan tirkeimpii ja usein
myos vihelidisimpid.

Erdissd viime hallituskaudella toteutetun maankiytto- ja rakennuslain toimivuusarvioinnin yhteydessd
annetuissa lausunnoissa on jopa esitetty lakimuutosta, joka tekisi kaavan kustannusvaikutusten arvioinnista
pakollisen. Kiytinndssi timi tarkoittaisi esimerkiksi erillistd selvitystd kustannusarviosta joko kaavan esit-
telylistaan tai kaavaselostukseen.'”’

Varsin radikaali ehdotus ei kaikunut sikili tdysin kuuroille korville, ettd edellinen hallitus havahtui kehysrii-
hessddn vaatimaan kaavamiirdysten kustannusvaikutusten tarkempaa arviointia. Silloisen hallituksen aiko-
muksena oli tarkentaa maankiytto- ja rakennuslain sdinnoksid niin, ettd kunnat velvoitetaan arvioimaan
kaavoihin sisiltyvien rakennusmairdyksien kokonaistaloudelliset ja todelliset kustannusvaikutukset. Sitten
tulivat vaalit viliin ja asia jii silleen.

Nyt kun nykyinen hallitus on pyrkinyt edistimain muutoinkin varsin voimakkaasti muun muassa lainsia-
dinnén seka talouspolitiikan vaikutusten arviointia, myds kaavoituksen taloudellisten vaikutusten arviointia
koskevaan asiaan olisi tarkoituksenmukaista palata. Tdmin tydn aloittamisessa kannattaa hyodyntid kaikki
jo olemassa olevat tiedot ja havainnot tyhjiltd paperilta aloittamisen sijasta.

Esimerkiksi vasta tdlld hallituskaudella perustettu lainsdddidnnén vaikutusten arviointineuvosto toteaa lau-

108 Vertaa VATT, 2016.
109 RT (2012) muistiossaan maankiyttd- ja rakennuslain toimivuudesta (vrt. Ympiristdministerio, 2014).



sunnossaan maankiytt4- ja rakentamislain muuttamisesta, ettd hallituksen esitysluonnoksessa kuvatut vaiku-
tusarviot painottuvat liikaa viranomaisnikokulmaan, vaikka merkittavimmat vaikutukset syntyvit yrityksille
ja kotitalouksille. Niistd vaikutuksista olisi tullut siten esittdd tarkempi arvio. Edelleen esitysluonnos sisiltdd
neuvoston mukaan pidosin laadullisia kuvauksia esitettivien toimenpiteiden vaikutuksista, kun keskeisim-
mistd taloudellisista vaikutuksista tulisi esittdd myos euromiiriinen arvio.''* Nima havainnot koskevat jok-
seenkin sellaisenaan myos kaavoitusta.

Neuvosto toteaa lausunnossaan tiedostavansa sen mahdollisuuden, etti lain valmistelutydssd mukana olevilla
ei vilttdimittd ole tarvittavaa taloudellista osaamista tai taloustieteellisti koulutusta tarkempien kvantita-
tiivisten vaikutusarvioiden tekemiseksi. Mikili tilanne on timd, lain valmistelusta vastuussa olevan minis-
teridn olisi tarvittaessa osoitettava lisivoimavaroja kvantitatiivisten arvioiden tekemiseen. Laskelmien toteut-
taminen esimerkiksi Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen tai yhteistyossa valtiovarainministerién asian-
tuntijoiden kanssa on my®os suositeltavaa. Myds yliopistojen ja muiden tutkimuslaitosten tutkijoiden ja
asiantuntijoiden osaamista on perusteltua pyrkid mahdollisuuksien mukaan hyédyntimain. My6s nimi
havainnot koskevat jokseenkin sellaisenaan my®os kaavoitusta.

Maankiyton suunnittelu ja kaavoitus on kaiken kaikkiaan taloudellisesti erittdin merkittdvi ja kauaskan-
toinen yhteiskuntapolitiikan osa-alue. Siihen nihden sen perusteista, toimivuudesta ja kehittdmistarpeista
kiyddin himmistyttdvin vihin poliittista keskustelua. Kaavoituksen lillukanvarsista keskustelua kylld
kiydddn sitten sitikin enemmin.'"!

110 Lainsdidinnén vaikutusten arviointineuvosto lausunnossaan MRL:n muutosesityksestd 14.10.2016.
111 EVA, 2013, 41; vertaa VATT, 2016.
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5 TUOTTAVUUSTAPPIOT JA KORKEAT HINNAT
TARJONTARAJOITTEIDEN TULEMANA

Myos kaavoituksessa metsd pitdisi nihdé puilta. Kaavoituskeskustelua padsiantoisesti leimaava likinakdisyys
estdd nikemistd sitd, mitd menetetiin, kun kaavoitetaan liian vihin tai kaavoitetaan viirinlaista tuotantoa
védriin paikkoihin. Yhden apuvilineen tillaiseen tarkasteluun tarjoavat taloustieteelliset mallinnukset tai yli-
pidtdin taloudellinen ajattelu.

Maamarkkinoiden toiminta on tavallaan hyvin yksinkertaista ja tavallaan kuitenkin monimutkaisempaa
kuin usein ajatellaan. Tdmin vuoksi edes kaikkein suoraviivaisin kaavoitusprosessi yhdistettynd valicusmah-
dollisuuksien rajoittamiseen tai kuntien niin kutsuttuun aktiiviseen maapolitiikkaan ei vilttimictd takaa
kysyntddn nihden riittdvii tonttitarjontaa.

Asuntotuotannon pitiminen jatkuvasti kysynnin edellyttaimilld tasolla edellyttdd toki riittdvdd tonttiva-
rantoa seki sujuvaa kaavoitusprosessia, jossa maa- ja metsitalouskdytossi olevaa tai toisesta kiytostd kuten
vanhoista satamatoiminnoista poistuvaa maata jalostetaan rakennuskelpoiseksi maaksi. Tami jalostuspro-
sessi vaikuttaa ratkaisevasti myds maan markkinahintaan, jota taas eri toimijat tarkastelevat eri nikokul-
mista. T4std aiheutuvaa ja maamarkkinoiden toimivuuden anomaliaksi nimettyd problematiikkaa voidaan
lzhestyd seuraavasti.''?

Jos esimerkiksi maa- tai metsitalouskiytossd oleva maa sijaitsee alueella, jossa maan potentiaalinen markkina-
arvo vaihtochtoisessa kiytossd rakennettuna tonttina nousee korkeammaksi kuin alkuperdisessd kiytossi,
maalle syntyy odotusarvoa. Todennikoisyyden kasvaessa sille, ettd alue tulee kaavoituksen piiriin ja jalostuu
siten korkeamman kiyttéarvon maaksi, my6s maan hinnan odotusarvo nousee ja lihestyy vihitellen tont-
timaan tosiasiallista hintaa.

Rakennettavien uusien asuntojen osalta taas hinta midriytyy vapailla markkinoilla ennen muuta tiettyyn
alueeseen kohdistuvan kysynnin perusteella. Suunnitteluvaiheessa rakennuttaja arvioi muun muassa
vanhojen asuntojen hintatason, hintojen muutosodotusten, rakennettavien asuntojen sijainnin, ominai-
suuksien ja laadun perusteella asuntojen odotettavissa olevaa hintatasoa. Kun odotettavissa olevasta myynti-
hinnasta vihennetéin suunnittelu- ja rakentamiskustannukset seki rakennuttajan vihimmiistuottovaatimus,
saadaan enimmdishinta, jonka rakennuttaja on valmis maksamaan tietylld alueella olevasta tonttimaasta.

Jos maanomistajien hintaodotukset ja rakennuttajien hintapyyntomahdollisuudet eivit kohtaa, rakenta-
minen ei toteudu, vaan kyseinen maa-alue tai tontti jid odottamaan tulevaisuuteen. Jos tillainen tilanne
markkinoilla yleistyy, se voi johtaa pulaan rakennuskelpoisesta maasta, vaikka maata olisi lihtékohtaisesti
runsaasti tarjolla. Jos suuri osa maasta on yksityisessi omistuksessa ja odotukset maan hinnan kohoamisesta
tulevaisuudessa ovat hyvin vahvoja, maanomistajat voivat pidittiytyd tuomasta maitaan osaksi aktiivista
tarjontaa, kansankielelld "pantata maitaan”.

Miti houkuttelevammasta alueesta on kysymys, sitd vahvempia ovat yleensi hintojen nousuun liittyvit
odotukset ja sitd todennikdisempdd on, ettd ndin myos kdy; toisin sanoen maanomistajat kieltdytyvit
myymistd maitaan raakamaan hinnalla tai muutoinkin markkinahintaa alemmalla hinnalla. Merkille
pantavaa on, ettd timd voi olla maanomistajan kannalta tdysin rationaalista kiyttdytymistd eli maksimoida
maanomistajan pitkin aikavilin tuotto-odotukset, silld maa ei hyodykkeeni kulu tai vanhene.

Jos kunnat samanaikaisesti ovat passiivisia edistimdin maan tarjontaa tillaisessa tilanteessa, maata ei tule riit-

tavisti tarjolle, miki johtaa pitkilld aikavililld tonttien ja asuntojen hintojen nousuun. Toisaalta jos raken-
nuttaja saisi tontin huomattavasti markkinahintaa alhaisemmalla hinnalla kuin se olisi valmis maksamaan,

112 Ahonen, et al., 2008; vertaa Laakso & Loikkanen, 2004; Laakso & Kihkonen, 2008.



timakain ei vapailla markkinoilla johtaisi sithen, ettd asuntoja valmistuisi huomattavan runsaasti ja ne myy-
tdisiin huomattavasti halvemmalla.

Timi taas johtuu siitd, ettd vapailla markkinoilla rationaalinen rakennuttaja myy asunnot joka tapauksessa
markkinahintaan ja pyrkii vilttimididn merkittdvin ylitarjonnan syntymistd alueelle. Jos rakennuttaja myisi
asunnot markkinahintaa alemmalla hinnalla, suuri osa niistd pidtyisi kiytdnnossd erddnlaista keinottelua
harjoittaville markkinaspekulanteille, jotka pyrkisivit myymain asunnot edelleen tiyteen markkinahintaan.
Myydessiin asunnot siis joka tapauksessa markkinahintaan rakennuttaja saa niin itselleen suuremman
voiton, mutta kunta saa vastaavasti vihemmin rahaa alueen kunnallistekniikan ja palveluiden rakentamiseen.

Maamarkkinoita koskevan taloustieteellisen tarkastelun lihtokohtana onkin se ilmeinen tosiseikka, ettd
yritykset ja kotitaloudet ovat aina halukkaita maksamaan hyvistd saavutettavuudesta. Saavutettavuuden
paraneminen nostaa maan hintaa sekid lisad kysyntdd tehokkaammalle rakentamiselle. Kaupunkialueen
maankiyttomalli on taloustieteellinen viitekehys, jonka avulla voidaan analysoida saavutettavuuden, siitd
riippuvan maankdyton kysynnin, maan hinnan, maankiytdn tehokkuuden, toimintojen sijoittumisen seka
kaupunkialueen laajuuden vilisid yhteyksia.'"®

Mallin lihtokohtana on monesta keskuksesta koostuva kaupunkialue, joka muodostuu piakeskuksesta ja ala-
keskuksista sekd nditd yhdistivisti liikenneverkosta. Edelleen hyvin saavutettavissa olevaa maata on niukasti
suhteessa sen potentiaalisten kdyttdjien midrdin, joten tillainen maa on aina kalliimpaa kuin huonosti saa-
vutettavissa oleva maa. Eri potentiaaliset kiyttdjit ja kiyttomuodot joutuvatkin kiytinnossd kilpailemaan
siitd keskendin.

Yritysten halukkuus maksaa maasta riippuu kiinteisesti erilaisista kuljetus-, litkkumis- ja kommunikointi-
kustannuksista. Vastaavasti kotitalouksien halukkuus maksaa asumisesta méiirdytyy tyomatkojen ja palve-
luiden edellyttdmin liikkumisen kustannusten perusteella. Nimi koostuvat sekd rahallisista kuluista ettd
litkkumisen matka-ajasta. Seki yritykset ettd kotitaloudet ovat valmiita maksamaan sitd enemmin, miti
parempi sijainti on niiden omien tarpeiden kannalta.

Kaupunkialueen maankiyttdmalli havainnollistaa, miten kaupunkialueen maankiytté miairdytyisi tdysin
markkinaehtoisesti. Jokaiseen sijaintiin sijoittuu se maankiyttdmuoto, jota edustavat toimijat ovat seki
kykenevid ettd halukkaita maksamaan maasta eniten siini sijainnissa. Yksinkertaistaen yritykset sijoittuvat
ensi sijassa piakeskukseen seki alakeskuksiin, koska ne ovat valmiita maksamaan maasta eniten niisti sijain-
neista ja niiden taloudelliset resurssit ovat useimpia kotitalouksia suuremmat. Keskusten ulkopuolinen
vyohyke kaupunkialueella muodostuu ennen muuta asumisesta sinne asti, missd maan hinta asumiskaytossi
on korkeampi kuin maa- ja metsitaloudessa.

Mallissa maan markkinahinta on kiintedssi yhteydessi maankiyton tehokkuuteen, jota voidaan mitata esi-
merkiksi rakennetulla kerrosalalla maa-pinta-alaa kohti tai asukas- tai tydpaikkatiheydelld. Mitd korkeampi
on maan markkinahinta, sitd tehokkaammin alue pyritdin aina hyddyntimdin markkinaehtoisessa mallissa.
Jos maan markkinahinta nousee kiihtyvisti keskustaa lihestyttiessd, myos maankiyton tehokkuus kasvaa
vastaavasti. Maa otetaan keskustassa tehokkaaseen kiytt66n varaamalla suurempi osa maa-alueesta rakennus-
maaksi ja rakentamalla korkeampia rakennuksia.

Maankiyttomalli oletuksineen on yksinkertaistus, jonka tarkoituksena on kuvata maan hinnan ja maankiyton
keskindistd riippuvuutta sekd maankiyton yleistdi midraytymisprosessia. Tulosten voidaan tulkita kuvaavan
markkinoiden luomia paineita kiinteistomarkkinoille sekd maakiyton suunnittelulle kaupunkialueella tapah-
tuvien muutosten seurauksena. Kiytinngssi mallin kuvaaman markkinaehtoisen tehokkuuden toteutuminen
on kuitenkin riippuvaista monista yhteiskunnan asettamista rajoituksista kuten kaavamiiriyksistd.'

113 Tistd mallista ja sen tulkinnasta Loikkanen & Laakso, 2016, 31-37; Laakso & Loikkanen, 2004.
114 Ibid.
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Yhteiskunta vaikuttaa maankiyttoon vastaamalla perusrakenteen toteuttamisesta ja yllipidosta sekd ohjaa-
malla ja rajoittamalla paitsi yhteiskunnan omistaman my®s yksityisten maanomistajien maankiytt6d. Tdtd
toteutetaan sekd yleispiirteiselld ettd yksityiskohtaisella maankdyton suunnittelulla, jolla on hyvin moni-
naisia tarkoitusperii: katujen, yleisten alueiden ja yhdyskuntateknisten verkostojen tehokas ja taloudellinen
rakentaminen ja yllipito; yhdys- kuntarakenteen ohjaaminen toimivan ja taloudellisen palveluverkoston
mahdollistamiseksi; negatiivisten ulkoisvaikutusten vihentiminen sijoittamalla muille haittaa aiheuttavat
toiminnot erilleen sekd positiivisten ulkoisvaikutusten synnyttiminen, kuten hyvi kaupunkikuva, viihtyisit
viheralueet tai mahdollisuus sosiaaliseen vuorovaikutukseen.

Kaavoitukseen ja muuhun maankiytén ohjaukseen sisiltyvin rakennustehokkuuden rajoittamisen vai-
kutusta voidaan analysoida maankiyttdmallin avulla. Jos maankiyton tehokkuutta rajoitetaan suhteessa
kysynnin ja tarjonnan perusteella méidriytyviin tehokkuuteen, se vaikuttaa maan hintaan ja maankiytt66n
koko kaupunkialueella. Jos esimerkiksi padkeskuksessa maankiyton tehokkuutta rajoitetaan tietylle tasolle,
tehokkuus nousee muilla alueilla, koska rakentamisen kysyntd purkautuu ulommille vyohykkeille. Tamin
seurauksena maan hinnan osuus kerrosnelichinnoista kasvaa kaikkialla.

Toisin sanoen kaupunkialueen yritykset ja kotitalouden maksavat kaikissa sijainnissa enemmin toimitiloista
ja asumisesta. Koska rakentamista rajoitetaan kaikkein halutuimmissa ja samalla kalleimmissa sijainneissa,
painopiste siirtyy vihemmin haluttuihin ja hieman halvempiin sijainteihin. Tdmi siirtymi on kuitenkin
seurausta vain ja ainoastaan maankiyttd6n kohdistuvista rajoituksista.

Maankiytén perusmallin mukaan markkinaehtoisen kehityksen tuloksena myds Helsingissi kaupungin
kasvun pitdisi johtaa asukas- ja tydpaikkatiheyksien seki rakennustehokkuuden kasvuun erityisesti kanta-
kaupungissa. Toteutunut kehitys on kuitenkin ollut tdysin toisenlaista aivan viime vuosiin saakka. Itse asiassa
Helsingin kaupunki on historiallisesti laajentunut lihinni alueliitosten tuloksena ja suuntaus on jatkunut
viime aikoihin asti esityksilli muodostaa koko paikaupunkiseudun kattava kunta tai metropoli.

Samaan aikaan toiminnallinen kaupunkialue on laajentunut hajanaisesti jopa kymmenien kilometrien
pidhin kantakaupungista, ja se kattaa jo toistakymmenti kuntaa. Nimi ekstensiiviset ja hajauttavat kehitys-
suunnat ovat hallinneet kiytdnnossi toteutunutta kehitystd, kun samalla intensiivistd kasvua eli hyvin sijait-
sevan kantakaupungin ja sen vilittdman ympiriston tiivistimistd on tapahtunut vain vihin ennen kuluvaa
vuosikymmentd. Kantakaupungin viesto- ja tyopaikkatiheydet ovat pysyneet suunnilleen samoina 1960-
luvulta ldhtien, vaikka koko kaupunkialueen viestd- ja tydpaikkamidric ovat kasvaneet.

Helsingin seudun toteutunut kehitys poikkeaa selvisti kaupunkitaloustieteen maankiytén perusmallin ennus-
tamasta markkinachtoisesta mallista, jonka mukaan yritystoiminnan kasvusta seuraavan vieston lisdyksen ja
tulotason nousun tulisi johtaa maankiyton tehokkuuden seki viestd- ja tydpaikkatiheyksien kasvuun kaikilla
etdisyyksilld. Erityisesti ndin pitdisi kdydd piddkeskuksessa mutta rajoitetummin myos alakeskuksissa. Samalla
kaupungin laajenemisen tarve jai vihdisemmiksi. Helsingissd niin ei kuitenkaan ole kiynyt.!”

Vaikka Helsingin alueellinen hajautuminen on koskenut seki viestod ettd tydpaikkoja, niin tyopaikat ovat
alueellisesti silti huomattavasti keskittyneempii kuin viestd. Helsingin seudun tydpaikoista 75 prosenttia on
yrityksissd, joiden tarvitsema maa-ala on yhteensi vain noin prosentti seudun maapinta-alasta.

Helsingin kantakaupungin lisiksi seudulle on syntynyt useita alakeskuksia, jotka mys toimivat palveluiden ja
tyopaikkojen keskittymind. Useimmat niistd ovat kuitenkin edelleen suhteellisen pienii ja hajanaisia seki palvelu-

tarjonnaltaan rajoittuneita. Kantakaupungissa on edelleen kaikkiaan noin kolmannes koko seudun typaikoista.

Helsingin seudun kehitykselle on ollut tunnusomaista hajautuminen, joka on jatkunut kiytinnéssi koko
sodanjilkeisen ajan. Euroopan ympirist6virasto péityy eurooppalaisten kaupunkiseutujen vertailussaan

115 Tistd kehityksestd tarkemmin Loikkanen & Laakso, 2016, 38-51.



sithen, ettd Helsingin seutu on aineiston hajautunein suuri kaupunkialue Pohjois- ja Linsi-Euroopassa. Se
pitdd kaupunkialueen maankiytén hajautumista huolestuttavana ilmioni, joka aiheuttaa seki sosiaalisia,
taloudellisia ettd ympiristollisid haittavaikutuksia.

Euroopan ympiristoviraston mukaan hajautuminen on synonyymi suunnittelemattomalle ja pienin askelin
tapahtuvalle kaupunkikehitykselle, jolle on tunnusomaista erityisesti alhaisen tehokkuuden maankiyttd
kaupunkialueen reunalla. Tallainen kehitys on pdissyt toteutumaan Helsingin seudulla, vaikka Suomessa
julkinen sektori ohjaa maankdytt64 varsin jiredlld koneistolla: nelitasoisella hierarkkisella suunnittelujirjes-
telmilli, johon kuuluvat valtakunnalliset alueidenkiyttdtavoitteet sekd maakunta-, yleis- ja asemakaava.''®

Kaupunkirakenteen hajautumisen haitat tavataan liittdd erityisesti ympdristovaikutuksiin. Maankdyton
hajautumisen haitat eivit kuitenkaan rajoitu vain ympiristévaikutuksiin. Maankiyton rakenteet vaikuttavat
viesto- ja tyopaikkatiheyksien vilitykselli my6s yksityisen ja julkisen sektorin tuottavuuteen. Jos maan-
kiytén suunnittelu tai muut syyt rajoittavat maan tarjontaa ja rakentamista asumisen tai tybpaikkojen
kannalta parhaissa sijainneissa, asuntojen ja muiden kiinteistdjen hinnat nousevat korkeammiksi kuin tii-
viimmin rakenteen tapauksessa.

Timi toteutuu siis kaikilla etdisyyksilld keskustasta. Kasvavan kaupunkialueen tapauksessa maankiyton
hajautuneisuus seki tarjonnan kyvyttomyys seurata kysynnin kasvua johtavat siihen, ettd asuntojen hinnat
ja vuokrat nousevat enemmin kuin tiiviimmin ja tarjonnaltaan joustavamman kaupunkialueen tapauksessa.
Timi nousu nikyy koko kaupunkialueella. Timi on kaupunkitaloustieteen yksi keskeisimpia tuloksia.'”

Piakaupunkiseudun asuntojen keskimdiriiset nelichinnat olivat vuonna 2014 noin 2,2-kertaiset muun
Suomen vastaaviin asuntoihin verrattuna. Suhteellinen ero muun maan asuntojen hintoihin on kasvanut
koko ajan muutamia lyhyitd poikkeuksia lukuun ottamatta 1990-luvun puolivilistd alkaen. Alueelliset hin-
tatilastot osoittavat, etti erityisesti Helsingin halutuimpien alueiden hintataso on kasvanut suhteessa seudun
muihin alueisiin. Asumisviljyyden kasvu puolestaan pysihtyi Helsingissd viime vuosikymmenell ja se on
sittemmin kdantynyt loivaan laskuun, mikd on suurelta osin seurausta korkeista asuntojen hinnoista ja
vuokrista sekd niiden nopeasta noususta.

Korkeiden asumiskustannusten vuoksi yritysten ja osin jopa julkisen sektorin on maksettava korkeampia
palkkoja Helsingin seudulla voidakseen saada tydvoimaa maan muista osista. Ndin maankdyton rakenteet
sekd asuntotarjonnan vihiisyys ja joustamattomuus synnyttivit osaltaan kilpailukykyongelman, miki
heijastuu hyvin voimakkaasti koko maan talouteen johtuen Helsingin seudun koosta sekd asemasta kaikkein
korkeimman tuottavuuden alueena.''®

Asuntojen tarjonnan ja erityisesti tarjontarajoitteiden vaikutusta kaupunkialueiden asukkaiden hyvin-
vointiin, tuottavuuteen, talouden kasvuun ja tyéllisyyteen pohditaan parhaillaan myds monissa muissa
maissa. Esimerkiksi Yhdysvalloissa maankiyton rajoitteiden tiukkuuden on osoitettu olevan vahvassa yhtey-
dessd asumiskustannusten alueellisiin eroihin ja paikallisten tyomarkkinoiden joustavuuteen. Viime vuosina
tillaisiin maankiyton ja asumisen vilillisiin talousvaikutuksiin on kiinnitetty huomiota varsin monessa kan-

sainvilisessi ja kotimaisessa tutkimuksessa.'??

Piakaupunkiseudulla liike- ja toimitilamarkkinoiden tilanne on aina Helsingin kantakaupunkia myoten
poikennut asuntomarkkinoiden tilasta. Liikeyrityksille on ollut jopa ylldttivin hyvin tarjolla tilaa vanhassa
toimitilakannassa ja kaavoitettuja tontteja on ollut runsaasti saatavissa uusien toimitilojen rakentamiseksi.
Toimitilakannassa tyhjien toimistotilojen osuus oli 12,5 % keviilld 2015 ja tyhjid toimistotilaa oli mark-
kinoilla tarjolla yli miljoona kerrosneliéti. Paikaupunkiseudun kaavoitetuilla toimitilatonteilla oli vuoden

116 EEA, 2006; vertaa Loikkanen & Laakso, 2016.

117 Loikkanen & Laakso, 2016, 38-51.

118 Tistdi myds VM, 2016a; 2016b.

119 Niitd tutkimuksia luetteloivat Loikkanen & Laakso, 2016, 47-51; vrt. Andersson & Andersson, 2014.
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2015 alussa rakennettavissa olevaa varantoa noin 18 miljoonaa kerrosneli6t, josta 6 miljoonaa toimisto-
tontteja ja 7 miljoonaa muita teollisuus- tai varastotontteja.

Yritysten kdyttoon varattu tonttitarjonta riictdisi lihes 40 vuoden tarpeisiin vuosien 2011 ja 2014 keski-
miiriiselld tuotantotasolla. Ero on yksinkertaisesti valtava tavallisiin asuintaloihin verrattuna. Tamin seu-
rauksena yrityssektorin tonttien tai tilojen hinnat ja vuokrat eivit ole nousseet asuntosektorin tapaan. Niin
ollen maa- ja kiinteistdmarkkinat eivit ole muodostaneet samanlainen estetti yritystoiminnan sijoittumiselle
Helsingin seudulle kuin kotitalouksien muutolle muualta maasta paikaupunkiseudulle.

Helsingin kaupungin ja koko Helsingin seudun maankiyton suunnittelussa on vuosikymmenien kuluessa
nihty erilaisia suuntauksia. Niissd erityisesti suhtautuminen seudun paikeskuksen eli Helsingin kantakau-
pungin kehittimiseen on vaihdellut. Kantakaupungin yleiskaavassa vuodelta 1976 tavoitteena oli estdd
keskustan ty6paikkojen kasvu ja ohjata tydpaikkoja Pasilaan. Perusteluna oli kantakaupungin liikenteen lii-
allinen ruuhkautuminen seki asumisen syrjdytyminen toimistojen tieltd keskustan liepeilld kuten my6s huoli
arvokkaan rakennuskannan mahdollisesta purkamisesta.

Ratkaisua haettiin nimenomaan halutuimman ja parhaiten saavutettavan tyopaikka-alueen kehityksen jar-
ruttamisesta — ei kantakaupungin tiivistimisestd asuin- ja tyopaikka-alueena tai litkennemiirien rajoitta-
misesta. Esikaupunkien yleiskaavassa vuodelta 1982 keskeiseni tavoitteena olikin kehittdd erilaisista alue-
keskuksista kuten Itikeskuksesta ja Malmista uusia tydpaikkakeskittymii erityisesti palveluille ja toimisto-
tyopaikoille. Aluekeskusten kehittdminen nihtiin Helsingin sisdiseni asiana, ei seudullisena kysymykseni.
Pidkeskuksen kehittdmisen taloudellisia kasautumisetuja ei tunnistettu juuri lainkaan. Sen sijaan yritysten
oletettiin siirtyvin sinne, mihin suunnitelmat ne ohjaavat.

Helsingin Itikeskukseen kehittyikin vahva kaupan keskittymi ja myos Malmille jonkinlainen, mutta pdi-
konttorit ja nopeasti kasvavien palvelualojen toimipaikat eivit niihin sijoittuneet. Ne hakeutuivat kanta-
kaupungin reunoille sekid Keilaniemeen, muualle Espooseen ja myShemmin Helsinki-Vantaan lentokentin
vaikutusalueelle. Toisin kuin kantakaupunki monet niistd alueista olivat tuolloin varsin heikkojen joukko-
litkkenneyhteyksien alueita, miki loi tarpeen investoida kasvavan henkildautoliikenteen edellyttimiin viyliin
ja pysikointialueisiin.'*

Vasta vuoden 2003 Helsingin yleiskaavassa kantakaupungin merkitys Helsingin ja samalla koko Helsingin
seudun piidkeskuksena nostettiin aikaisempaa voimakkaammin esille. Kaupungin kehittdminen sai selvisti
aikaisemmasta poikkeavan suunnan, kun keskeisiksi rakentamisalueiksi osoitettiin kantakaupungin ja Laaja-
salon satama-alueet sekd Pasila. Kantakaupungin todellinen tiivistiminen niille alueille tuli kuitenkin mah-
dolliseksi vasta kantakaupungin tavarasatamien siirryttyd viivistysten jilkeen Vuosaareen.

Vahinko oli tuolloin kuitenkin jo tapahtunut. Tama kiy ilmeiseksi vertailtaessa pitkilld aikavililld esimer-
kiksi Helsingin ja Tukholman maankiyt6n suunnittelua sekd kiytdnnossd toteutunutta yhdyskuntaraken-
netta. Tukholman kaupunkiseudun kasvu on kanavoitu tehokkaasti sisidnpiin tiivistien samalla koko
seudun rakennetta. Sen sijaan Helsingissi kehitys on ollut piinvastaista: keskeisen ydinalueen merkitys on
suhteellisesti heikentynyt ja tydpaikat ovat hajautuneet.

Tukholman ja Helsingin niin sanottujen sisempien ydinalueiden tiivistyminen vuosina 2000 -2010 poikkeaa
huomattavasti: Helsingin ydinalueiden viest6 on kasvanut vain 15 prosenttia, kun taas Tukholmassa kasvu
on ollut noin 40 prosenttia; tyopaikat ovat Helsingissd kasvaneet noin 15 prosenttia, kun taas Tukholmassa
ne ovat kasvaneet noin 50 prosenttia. Myos Helsingin alakeskusten kehittyminen on ollut hajautunutta Tuk-
holmaan verrattuna."'

120 Tistd kehityksestd Loikkanen & Laakso, 2016, 49— 51.
121 Ibid.



Helsingin seudun uusimmissa maankiytto- ja liikennesuunnitelmissa vuosilta 2014 ja 2015 paikeskuksen
ja vahvojen raideliikenteeseen tukeutuvien alakeskusten tirkeys on tunnistettu ja niiden vahvistaminen on
suunnitelmien keskeinen tavoite. Myos hiljattain vahvistetussa Helsingin yleiskaavassa vuodelta 2016 kanta-
kaupungin merkitys nihddan uudella tavalla seudullisen verkostokaupungin piaikeskuksena.

Uudessa yleiskaavassa kantakaupunkia esitetddn laajennettavaksi Kehd I:n sisipuolelle toteutettavien kaupun-
kibulevardien vydhykkeille, joihin suunnitellaan noin kolmannes Helsingin uudisrakentamisesta vuoteen
2050 mennessi. Liikennejirjestelmd perustuu ensi sijassa raideliikenteeseen, kun taas henkildautoliikennettd
halutaan vihentid. Kaikkein vetovoimaisimman ja parhaiten saavutettavan alueen eli kantakaupungin tiivis-
timistd uudessakaan yleiskaavaluonnoksessa ei kuitenkaan suunnitella vaan tiivistiminen tapahtuu kanta-
kaupungin reunoilla, erityisesti Pasilan ja Kalasataman akselilla seki Jitkisaaressa ja Kruunuvuorenrannassa.

Timi on todettu erdissd puheenvuoroissa varsin selvin sanoin.'”* Kaupunkibulevardien avulla tapahtuva tii-
vistiminen on saanut osakseen myds varsin voimakasta kritiikkid. Esimerkiksi erdissd julkisissa puheenvuo-
roissa sitd on kutsuttu idealistiseksi ajatukseksi vddrdssd ajassa ja paikassa. Esimerkiksi Helsingin Esplanadit
ja muiden metropolien kivelykadut syntyivit yli sata vuotta sitten ja nykyiseen verrattuna minimaalisin lii-
kennemairin. Jos esimerkiksi Espooseen vievilld Lansivaylilld liikkkuu piivitddin jopa 120 000 autoa, siitd
voidaan tehdi kivelykatu vain kieltimilld autoilu kokonaan. Pienelld pihakadulla niin voidaan menetelld
mutta valtaviylien kohdalla siitd seuraa viistimittd ongelmia.'*

Uudenmaan ELY-keskus ja Liikennevirasto ovatkin valittaneet Helsingin uuteen yleiskaavaan sisaltyvistd
kaupunkibulevardeista Helsingin hallinto-oikeuteen. Kiytinnossi valitus koskee neljdd padviyldi, jotka ovat
juuri Lansivdyld seki lisiksi Lahdenviyld, Turunviyld ja Himeenlinnanviyli. ELY-keskus perustelee omaa
valitustaan silld, ettd sen tehtdvini on huolehtia seudullisista ja valtakunnallisista yhteyksistd. Kaupunki-
bulevardit taas aiheuttaisivat merkittivii liikenteellisid ongelmia, joita olisivat esimerkiksi tavaraliikenteen ja
pitkdn matkan linja-autoliikenteen hidastuminen seki liikenneturvallisuuden heikkeneminen. My®és Liiken-
nevirasto katsoo hankkeella olevan valtakunnallisesti haitallisia vaikutuksia liikenteeseen.!?*

Pidsddntoisesti maankdyton suunnittelun ja maapolitiikan julkilausutut tavoitteet ovat jokseenkin jirkevii.
Sen sijaan kiytinndssi toteutunut kehitys ei liheskddn aina vastaa tavoiteltua. Suomen hierarkkinen kaavoi-
tusjdrjestelmi on jaykki ja perustuu oletukseen siitd, ettd tulevaisuus on pitkiksi ajoiksi ennakoitavissa eiki
merkittdvid muutostarpeita ole odotettavissa. Todellisuudessa sekd yritystoiminnan ettd asumisen sijainnit ja
tilatarpeet muuttuvat pitkilld aikavililld tavalla, jota viranomaisten on osin mahdotonta ennakoida. Valtavat
miirit tyhjillidn olevaa toimistotilaa ovat hyvi osoitus tisti.

Tillaisen kehityksen takia monissa maissa kaavoituksen hierarkkisuus ja yksityiskohtaisuus ovat ainakin eriin
osin vihdisempdd kuin Suomessa, ja yksityiselld sektorilla on suuremmat mahdollisuudet vaikuttaa kaavoi-
tukseen. Vaikka Suomessa on uudistettu maankdyttd- ja rakennuslaki vuosituhannen vaihteessa, se vaikuttaa
ainakin erdiden viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan vanhanaikaiselta ja huonosti toimivalta jo nyt.
Lisiksi edes sen tarjoamia keinoja ei kunnissa ole kiytetty joko lainkaan tai ainakaan riitcavésti.'®

122 Loikkanen ja Laakso (2016, 51) toteavat timin varsin selvisti. Tamin ilmenee my6s Helsingin (2016) asumisen ja maankiyton
toteutusohjelmasta. Vastaavasti timi ilmenee myds Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluviraston (2014, 5) yleiskaavatydn
taustaselvityksestd, jossa todetaan jo aluksi seuraavaa: "Kantakaupunki on paiosin kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti
merkittdvid aluetta, miki huomioidaan alueen kehittimisessi. Erilaisten tavoitteiden yhteensovittaminen muutoksissa vaatii aina
tapauskohtaista tarkastelua. Kaupunkikuvan ja viherympiriston kehittiminen tapahtuu alueen arvot huomioiden [...] Helsin-
gille tunnusomainen merellisyys ja vihreys siilytetdin ja siti vahvistetaan, virkistysmahdollisuuksia ja rantareitteji kehitetdan.
Urbaanit, historialliset kaupunkipuistot ja julkiset kaupunkitilat toimivat kaupunkilaisten kohtauspaikkoina seki kulttuurin,
tapahtumien ja matkailun niyttiméni. Lisd- ja tiydennysrakentamispaineiden kasvaessa kulttuurihistoriallinen nikékulma tulee
olemaan tirkei tekijd alueiden identiteetin ja kaupunkiympiriston laadun mairiceelyssi.”

123  Asiasta esimerkiksi professori Mari Vattovaara Helsingin Sanomissa 18.1.2017.

124 Helsingin Sanomat 27.12.2016.

125 Loikkanen, 2013, 24—33; vertaa Takalo-Eskola, 2005; Rakennusteollisuus RT (2012); EVA, 2013.
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Kaikkia ldntisid talouksia kalvaneen finanssikriisin takia pitkiksi ajoiksi taantunut talouskehitys on kiynnis-
tinyt myos Suomessa keskustelun siitd, miten maan kilpailukykyi voidaan nykyoloissa parantaa. Tdssd onnis-
tuminen johtaisi voimakkaampaan talouden ja tydllisyyden kasvuun, jonka varassa myos julkisen talouden
ongelmia olisi helpompi hoitaa. Kotimaisessa keskustelussa on korostettu erityisesti palkka- ja veropolitiikan
sekd tydurien merkitystd yksityisen sektorin kilpailukyvyn ja julkisen talouden tasapainoisuuden osatekijoini.

Niiden ohella on puhuttu myés rakenteellisista uudistuksista, jotka edistdisivit tuote- ja prosessi-innovaa-
tioita, uutta yritystoimintaa sekd sen kautta syntyvii viennin ja koko talouden kasvua. Kotimaisessa kes-
kustelussa on jadnyt liian vihille huomiolle tuottavuuskehityksen sekd asunto- ja tydmarkkinoiden toimi-
vuuden riippuvuus kaupunkialueiden kasvusta ja niiden maankiytdn rakenteista. Kaupunkialueiden maan-
kiyttod koskevien ratkaisujen tuloksena muotoutuvat yhdyskuntarakenteet vaikuttavat seki yksityisen ettd
julkisen sektorin toimivuuteen ja tuottavuuteen enemmin kuin hallinnolliset rakenteet tai reformit sinénsi.

Suomessa monien hallinnollisten reformien yhteni tavoitteena on mainittu yhdyskuntarakenteiden tiivisti-
minen, mutta silld ei ole nihty kiintedd yhteyttd kilpailukykyyn. Tiivistimistavoitteesta huolimatta maan-
kiyttd on tosiasiassa hyvin hajautunutta ja kaavoitus toimii usein esimerkiksi Uudenmaan maakuntakaavan
tavoin osin jopa tavoitteidensa vastaisesti: periaatteena on pikemminkin kasvua kaikkialle kuin yhdyskunta-
rakenteiden todellinen tiivistiminen.'¢

Hajautuneet yhdyskuntarakenteet ovat ongelmallisia myds kotitalouksien kannalta. Viljisti rakennettujen
vilialueiden luonto tarjoaa toki erdinlaisia viherpalveluja, mutta seki yksityisten ettd julkisten palvelujen
tarjonta ja varsinkin sen monipuolisuus voi kasvaa vain varsin korkean asukastiheyden my6ti. Kaupunkien
vetovoima perustuu ennen kaikkea korkean tuottavuuden mahdollistamalle hyville tulotasolle, tydtilai-
suuksien runsaudelle seki palvelutarjonnan monipuolisuudelle.

Hajautunut yhdyskuntarakenne vaikuttaa my6s asuntojen hintatasoon. Vilialueiden ja alhaisten asukasti-
heyksin vuoksi rakentaminen ja asutus siirtyvit kdytinndssd yhi kauemmas tydpaikoista, joista suuri osa on
edelleen pidkeskuksessa. T4lloin hyvilld paikoilla sijaitsevista asunnoista tulee suhteellisesti niukempia, mika
nostaa niiden hinta- ja vuokratasoa kaikilla etiisyyksilld pidkeskuksesta. Tdmi taas sy6 hajautuneen kaupun-
kialueen asukkaiden ostovoimaa, miki puolestaan toimii alueelle suuntautuvan muuttoliikkeen tehokkaana
jarruna jdykistien my6s tyomarkkinoiden toimintaa.

Timi on todettu jo edelld mutta se on syytd toistaa vield kerran: Yksi kaupunkitaloustieteen keskeisimpid
tuloksia on se, ettd mitd viljemmin kaavoitettu kaupunki on, sitd kalliimpia asunnot ovat koko kaupunki-
alueella. Jos Helsingin kantakaupunkiin voitaisiin lisitd 200 000 asuntoa kuin tietokonepelissd, asuntojen
hinnat laskisivat sekd kantakaupungissa etti erityisen paljon sen ulkopuolella.'” Reaalimaailmassa timi ei
ole mahdollista, joten kantakaupungin ja muiden haluttujen sijaintien hinnat nousevat koko ajan. Korkeat
hinnat taas johtavat jatkuvaan keskusluun niiden syistd ikdin kuin asiaan liittyisi jonkinlainen suuri salaliitto
tai muuta mystiikkaa.

Helsingin hintojen piivittelyyn liittyy taloustieteellisessd katsannossa eriité erikoisia piirteitd. Edelld esitetylld
tavalla Helsinki on rakennettu hyvin hajanaisesti eiki edes uusi yleiskaava pidd sisilldin vanhan kantakau-
pungin olennaista tiivistimistd. Kaikkein voimakkain kysynti kuitenkin kohdistuu nykyisin nimenomaan kan-
takaupunkiin seki sen vilittdmissi liheisyydessi oleville alueille. City-asuminen tuo laajojen tydmarkkinoiden
ja kulutusmahdollisuuksien ohella statusta siind missd omakotitalo ennen. Timi johtaa kiintein tarjonnan
oloissa viistimittd nimenomaan kantakaupungin hintojen ja vuokrien varsin voimakkaaseen nousuun.

Julkisessa uutisoinnissa ndyttiisi kuitenkin esiintyvin erikoinen olettama siitd, ettd asuminen kantakaupungissa
kuuluu ikéddn kuin luovuttamattomiin perusoikeuksiin. Tamin edellytetdén ainakin episuorasti olevan myds

126 Tisti kokonaisuudesta Loikkanen, 2013, 45—49.
127 Soininvaara & Sireli, 2015, 91.



edullista. Niinpd uutisista saadaan lukea, miten kantakaupungin vuokrat alkavat nousta keskituloisille helsinki-
laissinkuille ja lapsiperheille liian korkeiksi. Niistd saadaan myds lukea siitd, miten osa vuokralaisista on valmis
maksamaan jopa puolet kiteen jadvistd tuloistaan, jotta he voisivat asua yksiossd Helsingin keskustassa.

Tistd taas seuraa tarkemmin katsottuna takaperoinen vaatimus siitd, ettd vuokra-asuntojen tarjontaa kan-
takaupungissa seki sen vilittomissd laheisyydessi pitiisi lisdtd, jotta niiden hinnat alkaisivat laskea.'”® Pidt-
telystd vain toinen osa on pitevi: asuntojen tarjontaa todellakin on lisittdvd — ja nimenomaan halutuissa
ja hyvissi sijainneissa. Sen sijaan vaatimus hintojen laskusta on vihintiinkin erikoinen, minki voi helposti
todeta, jos jokainen miettii itseddn oman asuntonsa myyjini.'”

Tami vaatimus perustuukin asuntojen hyddykeluonteen vidrinymmairtimiseen. Lisiksi se perustuu talou-
dellisten realiteettien jokseenkin tdydelliseen kieltimiseen. Jos kaikki — siis aivan kaikki — haluavat asumaan
Helsingin kantakaupunkiin, tosielimissi ei ole mitddn tarjonnan mairid, joka kd4ntiisi sen hinnat laskuun.
Lyhyesti sanoen kaikki eivit koskaan voi asua citysinkkuina Eirassa eivitkd my6skdin Manhattanilla — eivit
ainakaan edullisesti.'®

Markkinatalouteen kuuluu vapaus valita — mutta kaikkea ei voi saada. Se on jokaisen oma valinta, kuinka
suuren osan tuloistaan haluaa kiyttdi asumiseen halutuimmissa sijainneissa. Yhteiskunnan toki olisi pitinyt
kaavoittaa ndihin sijainteihin enemmin asuntotarjontaa. Nyt timi on kuitenkin paljolti pelkkai jalkiviisas-
telua. Se voi toki tarjota suuntaviivoja tuleville ratkaisuille: nykyinen kaupunkirakenteen hajautumiskehitys
tulisi kddntda vastakkaiseksi.'!

Timi on helpommin sanottu kuin tehty tilanteessa, jossa monet maankiyton viralliset instituutiot toteut-
tavat nykyisin diritapauksessa ainakin osittain omien tavoitteidensa vastaista politiikkkaa. Maankiyton suun-
nittelujirjestelmid kokonaisuudessaan sekd maapolitiikan vilineitd on syytd uudistaa ja niiden soveltamista
terdvoittdd. Tami edellyttdd varsin laajaa julkisen sektorin ja sen eri instituutioiden seki yksityisen sektorin
roolien uudelleenarviointia maankaytt6d koskevissa ratkaisuissa.

Kun monet maankiytdn viralliset instituutiot eivit toimi, valmistelua ja paitoksentekoa vieddin uusille
foorumeille: muodostetaan tydryhmii ja tehddidn aiesopimuksia, joilla on varsin vaikea saada varmuudella
aikaan haluttuja vaikutuksia. Esimerkiksi padkaupunkiseudun asuntotuotantoa koskevien aiesopimuksien
mairilliset tavoitteet eivit ole toistaiseksi toteutuneet, koska niilli ei voida sitoa ainakaan kaikkia ratkaisevia
investointipaatoksid tekevid tahoja. Niin ollen kasvukeskuksissa ja erityisesti padkaupunkiseudulla tarvitaan
uudenlaisia vilineitd, jotka lisadvit selvisti asuntotarjonnan miirdd nimenomaan hyvissi sijainneissa.

128 Esimerkiksi HS 27.4.2016; HS 12.11.2016.

129 Timin julkisuudessa esiintyvin piittelyn ongelmista Eerola, et al., 2012.

130 Vastaaviin erikoisuuksiin kuuluu suoraviivainen vertailu eriiden ulkomaisten kaupunkien edullisempiin hintoihin. Yhteni
esimerkkini esilld ovat olleet Itivallan Grazin edullisemmat hinnat. Vastaavasti voidaan kuitenkin viitata vaikkapa Tukholman
huomattavasti korkeampiin hintoihin. My$skiin Oslossa asunnot eivit ole halpoja. Tukholman hintojen syyt palautuvat kuitenkin
viime kidessd 16ysdin lainapolitiikkaan. Norjassa taas 6ljyvarat nostavat kaikkia hintoja. Finanssimarkkinat, maapolitiikka ja
muu sidntely — tydmarkkinoiden joustavuus mukaan lukien — selittdvitkin kansainvilisistd hintaeroista varmuudella suuremman
osan kuin kustannukset. Todennikdisesti ne selittivit myds huomattavasti suuremman osan kuin kilpailun puute. Esimerkiksi
Helsinki on Euroopan hajautuneimmin rakennettuja suurkaupunkeja, miki nostaa kaupunkitaloustieteen keskeisten tulosten
mukaan hintoja koko kaupunkialueella. Edelleen Euroopan komission selvitysten mukaan rakennusalalla ulkomaista kilpailu-
painetta ilmenee nimenomaan naapurimaiden rajojen yli. Suomella niitd on suunnilleen yksi ja sithenkin suuntaan on suurelta
osin meri vilissi. Myos kaupungin paikka kokojakaumalla vaikuttaa: suurimmat kaupungit ovat kaikkialla omassa hintaluo-
kassaan. Esimerkiksi Tampereen ja Helsingin vililli on vajaat 200 kilometrid ja myds Tampere on selvisti niin sanottu kas-
vukeskus, mutta silti suurimman kaupungin eli Helsingin hinnat ovat omaa luokkaansa. Niin ollen vertailu Helsingin vertailu
Itdvallan toiseksi suurimpaan kaupunkiin on tavallaan virheellinen, vaikka olosuhteet muutoin olisivat suhteellisen saman-
laiset. Lopulta varmuudella voidaan sanoa vain se, ettd viestd keskittyy myos maailmalla voimakkaasti kaikkein suurimpiin
kaupunkeihin, joissa hinnat ovat kdytinndssi aina korkeampia kuin haja-asutusalueilla (RAKLI, 2016; vertaa World Bank, 2009;
Loikkanen & Laakso, 2016).

131 Tistd tarpeesta Loikkanen, 2013, 45—49.
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Ennen muuta kaavoituksen ja rakentamisen edellyttimin julkisen infrastruktuurin rahoittamiseksi tarvitaan
uusia keinoja. Yksi mahdollisuus tihin ovat valtakunnallisesti md4rdytyvit kehittimiskorvaukset, jotka voivat
sisdltdd sekd korvausta infrastruktuurin kustannuksista, ettd leikata yhteiskunnan toimenpiteiden tuloksena
syntynyttd arvonnousua. Niiden avulla kunnat saisivat siti enemmin rahaa, miti enemmin ne kaavoittaisivat
asuntokiytto6n tulevia kohteita. Lisaksi kehittimiskorvaukset voitaisiin mitoittaa tiiviiden yhdyskuntaraken-
teiden ulkopuolella ja haja-asutusaluilla siten ettd hajautumisen kustannukset kohdentuvat sen aiheuttajille.

Edelleen kasvavilla kaupunkiseuduilla on arvioitava nykyistd lyhyemmin mairiajoin hyvin sijaitsevien alueiden
maankdyttd sen mukaan, ovatko ne siilytettdvid, kiyttotarkoitukseltaan muutettavissa olevia tai purettavia
kehittimisalueita. Talld tavoin kaupunkialueen viestdnkasvulle voidaan etsid tilaa ensisijaisesti yhdyskun-
tarakenteita tiivistden eikd niitd hajauttaen. Kiinteistoverotus on taloudellinen kannuste, jolla voidaan peri-
aatteessa varsin tehokkaasti edistdd kaupunkialueiden eheytymistd. Kiinteistoverotuksen kiyttod tuleekin
edelleen kehittdd seka paikallisen verotuksen vilineend, ettd myds maankiyton tehostamisen keinona.'??

Suomessa kiinteistévero on nykyisin hyvin vihiisessi roolissa oleva veromuoto verrattuna erityisesti ang-
losaksisiin maihin. Jos maan arvo kaupunkien keskustoissa ei johdu maasta itsestddn vaan siitd, ettd maan
ympirille on rakennettu kaupunki, on perusteltua verottaa ylihinta ainakin osittain yhteiskunnalle. Jos
ylihinta verotettaisiin kokonaan yhteiskunnalle, talot olisivat sijainnista riippumatta suunnilleen saman-
hintaisia, mutta halutuilla alueilla kiinteistvero olisi korkeampi. Niin radikaali ratkaisu saattaisi kuitenkin
johtaa hintasignaalien liialliseen heikkenemiseen.

Kiinteistoverosta voitaisiin kuitenkin kehittdd paljon nykyistd parempi viline yhteiskunnan tekemien inves-
tointien rahoittamiseen. Vaikka maankiytto- ja rakennuslaki tarjoaa keinoja rahastaa infrastruktuuri-inves-
tointien kustannuksista ainakin osa kaavoituksen yhteydessi uusiin asuntoihin tai toimistoihin kohdistuvilla
maksuilla, olemassa olevien rakennusten arvoa nostavat toimet jddvit joka tapauksessa omistajien voitoksi
— ja kaupunki parantavat toimenpiteet paljolti ilman rahoitusta.

Kiinteistovero ja sen kehittiminen voisi toimia yhtend vilineend timin ongelman ratkaisemisessa — mutta
se ei toimi. Kdytinndssi kiinteistdvero on vain noin kymmenesosa maan vuokrasta. Lisiksi silld ei ole sanot-
tavasti tekemistd maapohjan todellisen arvon kanssa, koska sitd on viitetysti vaikea mitata, vaikka tehdyt
asuntokaupat ovat nykyisin melko tarkkaan tiedossa. Teoriassa kasvavan kunnan olisi viisasta korottaa kiin-
teistdveroa ja alentaa ansiotuloihin kohdistuvaa kuntaveroa varsin reippaasti.

Kiytinnossid timd olisi kunnan kannalta vihemmin viisasta. Huomattavasti alempi kuntavero kiinnit-
tdisi nimittdin heti huomiota valtion keskushallinnossa. Pian valtiovalta siirtiisi kiinteistoveron kohonneen
tuoton valtion kassan kautta muualle maahan, jolloin kuntalaisten nettotappioksi jiisivit korkeammat kiin-
teistoverot. Kirjistden nykyisin vallitsevassa jirjestelmissid minkdin kunnan ei kannata hoitaa asioitaan liian
hyvin, koska ndin saavutetut sdistot voidaan konfiskoida pian pois.

Koska varsinkin Helsinki on kaikkien jakaumien adiripdissd, siled konfiskoiminen on kaikkein helpointa.
Lopputuloksena niistd vinoutuneista kannustinjérjestelmistd on hienovarainen pyrkimys asukkaiden vali-
koimiseen ja jarrujen painelemiseen asuntotuotannossa — niin Helsingissd kuin melkein kaikissa muissakin
kasvavissa kaupungeissa. Kaavoitusjirjestelmi tarjoaa kelpo vilineen niiden tavoitteiden toteuttamiseen.'?

Kotimaisen kaupunkipolitiikan muotoilussa on ylipddtddn viltetty ottamasta kantaa keskittymisen ja kasau-
tumisen etuihin. Keskittymistd ei ehkd endd avoimesti pyritd estimdidn mutta ei myoskidn edistimdin. Sen
sijaan alueiden keskiniinen riippuvuus tunnistetaan jo paremmin ja niiden vuorovaikutusta pyritdin edis-
timdin. Erityisesti kasvavien kaupunkialueiden taloudellisen kerrannaisvaikutusten levidmistd niitd ympi-
réiville haja-asutusalueille halutaan edistii.

132 Tistd Loikkanen, 2013, 45—49; vrt. Soininvaara & Sirelid, 2015, 93—95; Soininvaara, 2016.
133 Soininvaara & Sireli, 2015; Soininvaara, 2016.



Virallisista asiakirjoista ei kuitenkaan ole loydettivissi oikeastaan yhtikdin tavoitetta tai toimenpide-ehdo-
tusta, joka tihtidisi nimenomaan suurimmilla kaupunkialueilla sijaitsevien asuinpaikka- ja palvelukeskit-
tymien vahvistamiseen. Téltd osin politiikkaohjelmissa pddpaino on selvisti ollut vain yhteistyd- ja aiesopi-
musten tasolla.'>*

Hallitusohjelmissa tai muissa maankiyton tavoiteohjelmissa on toki pitkdin puhuttu kaupunkialueiden
maankiyton, asumisen ja liikenteen ongelmien ratkaisemisesta sekd yhdyskuntarakenteiden eheyttimisestd
ja tiydennysrakentamisen tarpeesta. Tosiasiassa maakunta- ja yleiskaavoitus on kuitenkin usein kidytinnossi
edistinyt kaupunkialueiden hajautumista tarjoamalla uusia asuin- ja tyopaikka-alueita ldhinni kaupunkialu-
eiden reunoilta.

Silmiinpistdvid on, ettd asemakaavoissa on miljoonia kerrosneliometrejd kiyttimitontd rakennusoikeutta
sijainneissa, jolle ei ole todellista kysyntdd. Pelkistddn padkaupunkiseudulla tyhjdd toimistotilaa on ainakin
miljoona kerrosnelidmetrid ja maakunnissa paljon lisii. Kaupunkisuunnittelua ja muuta maankiyton
ohjausta hallitsee silmin nihden taloudellisen realismin puute, kuntien vilinen kilpailu ja vinoutuneet kan-
nustinrakenteet.

Sen sijaan, ettd suunnittelussa vastattaisiin todelliseen kysyntidin ja luotaisiin taloudellisia kannustimia tai
sanktioita tiiviimpien rakenteiden aikaansaamiseksi, paitoksentekijoiden mielenkiinto on kohdistunut hal-
linnollisiin reformeihin. On uskottu, ettd maankidyton ohjauksen haasteisin voidaan vastata esimerkiksi
synnyttamilld tydpaikka-alueiden kokoisia suurkuntia tai sittemmin uusia SOTE-alueita. Tutkimustiedon
valossa suurkunnat tai muutkaan hallinnolliset reformit eivit kuitenkaan takaa niiden tavoitteiden toteutu-
mista myds kdytinnossi: hallinnollisilla reformeilla ei juuri voida muuttaa markkinoiden suuntaa.'®

Aluekehitys on ollut ja on myds tulevaisuudessa epitasapainoista siind mielessd, etti kaikki alueet eivit kehity
samalla tavalla. Osa kasvaa, osa pysyy paikallaan ja osa taantuu, kuten on kiynyt aikaisemminkin. Alueellisen
erilaisuuden ja kehitysedellytysten erojen tunnustamisen tulee nikyd my6s maankiyton ohjauksen sisillossi.
On oikeastaan véirin luvata tasaista kehitystd kaikkialle. Yhtd lailla vddrin on kieltdd timin tuulimyllyja
vastaan kdydyn taistelun aiheuttamat tuottavuustappiot seki vdardin suuntaan menevit hintavaikutukset.

Polititkan kddntdiminen melkein pdinvastaiseksi on tietysti paljon pyydetty. Ylipddtdin yhdyskuntaraken-
teiden tiivistiminen ja jo rakennettujen alueiden kaavojen uusiminen eivit ole mitenkiin ongelmattomia
asioita. Ne nostattavat varmasti vastustusta erityisesti muutosalueiden asukkaissa. Osa tistd ongelmasta
aiheutuu lainsdddinndsti, silld maankiytto- ja rakennuslain padpaino on ollut rakentamisessa rakentamatto-
malle maalle. Ongelma ei kuitenkaan aiheudu kokonaan lainsdidannosta.

Esimerkiksi yritykset edistdd kaupunkirakennetta tiivistivdd tdydennysrakentamista vuosituhannen vaih-
teessa luodulla kehittimisaluemenettelylld eivit ole johtaneet sen laajaan kiytt66n. Laista puuttuvat
nimittdin riictdvit kannustimet tdydennysrakentamiseen ja alueiden tiivistimiseen. Lisirakentamisen hyddyn
jakaminen ja sen aiheuttamien haittojen korvaaminen ovat jadneet taka-alalle, vaikka taloudellisten kannus-
tinrakenteiden ongelma on kokonaisuuden kannalta vihintidn yhti tirked asia kuin lainsddddnto sindnsa.

Jos kannustinrakenteita halutaan kehittdd ja hajautuneen kaupunkirakenteen tuottamia tappioita valttid,
pelkki pykilien hienosditd ei riitd, vaan taloudellinen analyysi on tuotava olennaiseksi osaksi maankiyton
ohjausta. T4std haasteesta taas ei selvitd maankiyton ohjauksen perinteisin vilinein virkatydni vaan se vaatii
my6s uudenlaista yhteistydtd yksityisen ja julkisen sektorin vililla. Erityisesti timi koskee kaupunkiraken-
netta tiivistdvai tdydennysrakentamista.

134 Tistd Loikkanen & Laakso, 2016, 80—81.

135 Hallinnollisiin reformeihin on usein asetettu ylimitoitettuja odotuksia tai toiveita. Epiilyksii ndiden osalta aiheuttaa yksinker-
taisesti jo se, ettd reformit on usein organisoitu siten, etté asioista padctavit kdytinndssi paljolti samat henkilt ja samoin agendoin
seki kannustinrakentein kuin aikaisemmin — astetta korkeammalla tasolla tosin (katso Loikkanen, 2013; Loikkanen & Laakso,
2016; Cheshire, et al., 2014; vertaa Pursiainen & Saarimaa, 2016; Soininvaara & Sireli, 2015).
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6 PURKAVAN TAYDENNYSRAKENTAMISEN PARA-
DOKSI — LISAA TARJONTAA TAAJAMA-ALUEILLE

Purkavalla lisd- tai tiydennysrakentamisella tarkoitetaan kasvualueiden kehittimisti siten, ettd vanhaa raken-
nuskantaa puretaan ja tilalle rakennetaan enemmin asuntoja. Yhdyskuntarakenteen tiivistimiseksi voidaan
purkaa vanhoja rakennuksia tehokkaamman ja asumistarpeiden kehitystd paremmin vastaavan rakentamisen
tieltd. Samalla timi tukee huonokuntoisia rakennuksia omistavien asunto-osakeyhtididen taloudellista tilan-
netta, kun vilttimattomiin korjauksiin voidaan saada rahoitusta tontilla olevaa rakennusoikeutta myymill4.'3

Purkavasta lisd- tai tdydennysrakentamisesta puhuttaessa on huomattava, ettei purkamisen tarvitse aina olla
totaalista. Toisin sanoen kaikkia rakennuksia ei vilttimittd kokonaan pureta maan tasalle. Kdytinngssi kyse
on usein pikemminkin moniulotteisesta alueellisesta kehittimishankkeesta, jossa kaikkein huonokuntoi-
simmat rakennukset puretaan, osa rakennuksista korjataan seki viljid piha- tai pysikointialueita uudelleen
jarjestelemilld luodaan tilaa myds kokonaan uusille rakennuksille.

On selvii, ettd tdllaisiin hankkeisiin liittyy monia taloudellisia tai lainsiaddnnollisid haasteita, joita tarkas-
tellaan yksityiskohtaisemmin jiljempini. Perustavin niistd haasteista liittyy kuitenkin asunto-osakeyhtis-
lakiin. Nykyisin voimassa oleva asunto-osakeyhtiolaki vaatii rakennusten purkamiselle kaikkien osakkaiden
yksimielisen pddtoksen.

Timin takia asunto-osakeyhtividen rakennuksia puretaan nykyisin varsin vihin ja kiytinnossi vain sellai-
sissa tapauksissa, joissa rakennuksia ei endd niiden huomattavan heikon kunnon vuoksi ole kerta kaikkiaan
kannattanut korjata. Purkavaa lisirakentamista olisi todennikéisesti enemmin, jos hankkeet voitaisiin kiyn-
nistdd osakkaiden midrienemmiston paatokselld, mitd selvitetddn parhaillaan oikeusministeriossd kdynnissd
olevan hankkeen yhteydessi.

Perusoikeuksien puitteissa tihin liittyvid mahdollisuuksia on kiytettdvd nykyistd tehokkaammin, jos kau-
punkiseutujen hajautumista haittavaikutuksineen halutaan hillitd keskittdimalld uusien asuntojen rakenta-
mista olemassa olevaan rakennettuun ympiristoon. Yksi ilmeinen keino luoda lisitarjontaa halutuimpiin
sijainteihin sekd samalla tiivistdd kaupunkirakennetta on purkava lisi- tai tdydennysrakentaminen, jonka
yhteydessi joko tontin kiyttimitonti rakennusoikeutta hyddynnetiin tai sitd kaavoitetaan lisad.'"”

Purkavan lisirakentamisen perusidea on, ettd osakkaat voivat rahoittaa huomattavan suuren osan kokonaan
uuden asunnon hankkimisesta taloyhtion tontin lisirakennusoikeuden hyddyntimisesti saatavilla tuloilla.
Parhaassa tapauksessa he voivat vaihtaa lihes ilmaiseksi uuteen asuntoon, tosin tontin maankiyton tiivisti-
misen hinnalla. Nima hankkeet edellyttivit yleensi kaavamuutosta seki taloyhtion ulkopuolista asiantunte-
musta ja vieraan padoman chtoista rahoitusta niiden toteuttamiseksi.

Titd on tavallisesti lihdetty selvittimain vaihtoehtona raskaalle korjaukselle kuten vesi- ja viemiriverkoston
uusimiselle. TAmi on tavallisesti mys se kohta, jossa hankkeet lihtevit harhateille. Esimerkiksi Helsingin
Mellunmiessi on ollut harkinnassa astetta radikaalimpi tapa toteuttaa putkiremontti: vanhat talot on ollut
tarkoitus purkaa ja rakentaa niiden tilalle kokonaan uusia. Kyseisen korttelin asukasmiiri kasvaisi arvioilta
noin viisinkertaiseksi. Laskelmien mukaan uudisrakentamisen pitdisi tulla ndin toteutettuna nykyisille osak-
kaille halvemmaksi kuin perinteinen putkiremontti.'®

136 Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluviraston (2013) selvityksen mukaan puhuttaessa purkavasta saneerauksesta voidaan
puhua myds purkamalla uudistamisesta tai uudistaen tiydentimisestd. Aiheeseen liittyvit tiiviisti kaupunkiuudistushankkeet,
joihin etenkin ulkomaisissa esimerkeissi usein sisiltyy tiydennysrakentamisen ohella mys rakennusten tai niiden osien purka-
mista.

137 Vainio, et al., 2016a; 2016b

138 Lehtitietojen mukaan alueella on ainakin kahdessa tapauksessa myos haettu kaavamuutosta purkamisen mahdollistamiseksi
mutta hankkeet eivit ole edenneet, koska kaikki osakkaat eivit ole hyviksyneet niitd (Helsingin Sanomat 8.1.2017).



Kyseinen kortteli on viljisti rakennettu, joten tontille mahtuisi lisitalo, jonne nykyiset asukkaat voisivat
muuttaa rakentamisen ja purkamisen ajaksi. Tarkoituksena on ollut edeti talo kerrallaan koko korttelin lipi.
Hankkeen toteuttamisesta paittad taloyhtid, mutta se edellyttid myos asemakaavan muutosta sekd erditd
muita lupia kaupungilta. Hanke on varsin poikkeuksellinen jopa Helsingin mittakaavassa.

Helsingissd on aikaisemmin purettu yksittdisia kaupungin vuokrataloja uusien tielti, mutta kokonaisten
korttelien purkaminen on uutta. Kaupunkisuunnitteluvirasto on my6s tehnyt purkavasta saneerauksesta sel-
vityksen. Sen mukaan tiettyjen ehtojen tdyttyessd purkava saneeraus voi olla perusteltu kaupungin kehitti-
misen, alueiden ja kiinteistdjen uudistamisen keino.'?’

Selvityksen mukaan purkavan saneerauksen tai uudistavan tiydentimisen problematiikka on noussut esiin,
kun hahmotetaan Helsingin esikaupunkien tulevaisuutta strategisessa maankiytén suunnittelussa. Selvitys
on osa Helsingin uuden yleiskaavan valmistelua ja siind on tarkasteltu lihes yksinomaan asuntorakentamista,
koska problematiikka muiden kuin asuinrakennusten suhteen on suurelta osin erilaista, eiki sisilli niin
paljon vaikeasti mitattavia arvoja. Toimisto- ja teollisuusrakennusten purkaminen uuden rakenteen tieltd
onkin huomattavasti tavanomaisempaa asuinrakennuksiin verrattuna.

Selvityksen mukaan pelkit tekniset korjaukset eivit kuitenkaan vield paranna esikaupunkien kilpailukykyi
asuntomarkkinoilla tai turvaa asuntojen arvoa. Esikaupunkien kehittimisessi tulee siksi ottaa huomioon
my6s nykyajan asumismieltymykset, jotta sosiaaliset ja kulttuuriset aspektit toteutuisivat ja alueiden veto-
voimaisuus paranisi. Purkavaa saneerausta tai uudistavaa tiydennysrakentamista harkittaessa tarkasteltavaksi
tulee useita eri tekijoitd ja nakokulmia. Rakennuksen kunto ja energiatehokkuus ovat niistd helpoimmin
mitattavissa ja arvioitavissa. Alueellista uudistamistarvetta voi kuitenkin olla tarpeen arvioida myos erilaisia
sosioekonomisia mittareita tarkastelemalla.

Helsingin kaupungin selvityksen mukaan alueen sijainnilla kaupunkirakenteessa on olennainen merkitys
purkamisen kannattavuutta arvioitaessa. Sijainti keskeiselld tai hyvin saavutettavalla alueella sekd hyvien
palveluiden liheisyydessd nostaa maan tai rakennuksen potentiaalista arvoa huomattavasti enemmin kuin
huonosti saavutettavalla alueella. Asema kaupunkirakenteessa on siten syytd arvioida myos suunnitellun
tai tavoitteellisen tilanteen mukaan ottaen huomioon esimerkiksi ldhitulevaisuuden paranevat joukkolii-
kenneyhteydet ja kehittyvd ympiristo. Mitd kauemmas ensisijaisilta kehitysvyohykkeilti mennidin, sitd
enemmin on purkamisen jilkeen voitava toteuttaa uutta rakentamista, jotta hanke olisi kannattava. Toisaalta
juuri parhaiten kaupunkirakenteeseen sijoittuville alueille kannattaa rakentaa enemmin kerrosalaa kuin
heikommin joukkoliikenteeseen tai palveluihin kytkeytyville alueille.'

Purkava lisi- tai tiydennysrakentaminen voi myds muiden selvitysten mukaan olla taloudellisesti kannat-
tavaa varsinkin viljadn rakennetuilla ja kasvavilla kaupunkiseuduilla, joilla asuntokysyntid on voimakkaassa
kasvussa. Erityisesti timi koskee hyvin haluttuja sijainteja, jotka on historiallisista syistd rakennettu varsin
viljdsti ja joissa on korjausvelkaista vanhaa asuntokantaa. Taantuvilla alueilla se ei ole kuitenkaan osoittau-
tunut taloudellisesti kannattavaksi keinoksi, eivitkd pankit ole halukkaita ndiden alueiden hankkeita rahoit-
tamaan.'!

Tiydennysrakentaminen on kaiken kaikkiaan kirjattu valtakunnalliseksi alueiden ja maankdyt6n kehittimis-
tavoitteeksi. Erityisesti kasvukeskuksien kaupungit ovat myos sisillyttineet timin tavoitteen omiin kehitti-
misstrategioihinsa. Kunnilla on yleensi intressi kannustaa kohtuulliseen tdydennysrakentamiseen, koska se
mahdollistaa kunnallistekniikan ja muun infrastruktuurin tehokkaamman hyédyntimisen.

Sen sijaan vanhojen asuinalueiden asukkaat suhtautuvat tdydennysrakentamiseen ja jopa taloyhtionsi kor-
jaustoimintaan lihtokohtana oma asunto ja oma koti. Kaikki muutokset tutussa asuinympiristossd koetaan

139 Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvirasto, 2013.
140 Ibid.
141 Nykinen, et al., 2013; Vainio, et al.,2016a; 2016b.
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helposti uhkina ja niitd ryhdytéin herkisti vastustamaan jo oman rauhan siilyttdmiseksi. Toisessa vaakakupissa
ovat taloudelliset kannusteet, joista tirkein on se, ettd lisirakennushankkeet voivat olla ainakin joillekin asunto-
osakeyhtidille ainoa keino rahoittaa suuria korjaushankkeita ilman kohtuuttomia asumiskustannuksia.'*

Esimerkiksi myymilld osan tontista kiinteistosijoittajille tai toteuttamalla suunnatun osakeannin asunto-osa-
keyhtié voi saada ylimiiridistd tuloa korjaushankkeeseensa. Tdmi on yleensid mahdollista vain, jos taloyhtion
tontille kaavoitetaan lisdd rakennusoikeutta, silld vanhaa hyodyntimitonti rakennusoikeutta on vain harvoin
riittdvisti. Kaavoituksen yhteydessi on kiytinngssi ratkaistava my6s se, miten alueen autopaikat sijoitetaan.

Jos entiset ja uudet autopaikat on rakennettava hallipaikoiksi tai kallioluolaan, nettotuottoa lisirakennus-
hankkeesta ei nimittdin yleensi synny eikd hanketta kannata kidynnistdd. Pysikoinnin tarkoituksenmu-
kaiseen ja tehokkaaseen jirjestimiseen tiydennysrakentamisen yhteydessi tarvitaan yleensi kunnan suun-
nittelutukea sekd joskus myos keskitettyjd pysikointilaitoksia.

Lisiarakennushankkeita voi kdynnistyd vain, jos ne ovat taloudellisesti kannattavia sekd taloyhtidille ettd
rakennusliikkeille. Kannattavien hankkeiden kiynnistymistd voidaan vauhdittaa muun muassa maankiyt-
tomaksujen alennuksilla.'® Pidsdintdisesti rakennusoikeuden miirin kasvattaminen parantaa hankkeiden
kannattavuutta. Kohdekohtainen vaihtelu on kuitenkin varsin suurta ja riippuu erityisesti kysynnin voimak-
kuudesta seki pysikointinormista alueella.

Jos tontin rakennusoikeutta voidaan lisitd jopa kaksin- tai kolminkertaiseksi aikaisemmasta, osa piench-
koistd huonokuntoisista asuinkiinteistdistd voi olla kannattavaa purkaa kokonaan korjaamisen sijasta. Myos
kunnan perusrakenteisiin ja palveluihin liittyvien investointien nikokulmasta tiydennysrakentaminen on
itse asiassa hyvin edullista, koska aikaisemmille investoinneille saadaan lisid kiyttdjid, ja investointitarpeet
ovat muutoinkin huomattavasti uudisalueita pienemmit.'*

Tiydennysrakentaminen on kuitenkin teknisesti haastavinta jo olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisdin:
mitd tiheimmin rakennettu alue on, sitd suurempia ovat tekniset haasteet, jotka nikyvit helposti myos kan-
nattavuudessa. My6s kaavoitus voi olla vaikeaa vanhojen asukkaiden valitusherkkyyden takia. Lisiksi tontit
ovat yleensd yksityisessd omistuksessa, ja vuokratonteillakin vuokra-aikaa voi olla runsaasti jiljelld.

Muun muassa mainittujen syiden vuoksi on vaikea ennakoida sitd, missi jirjestyksessi ja aikataulussa tiy-
dennysrakentamishankkeita kiynnistyy. Niin ollen koko aluetta kattavan kaavan sijasta voi olla tarkoituk-
senmukaisempaa tehdd alueen kehittdmisen yleissuunnitelma tai kaavarunko, jonka avulla ohjataan pienid
hanke- tai korttelikaavoja.

Suurimmat tiydennysrakentamisen esteet [6ytyvit kuitenkin asunto-osakeyhtididen tasolta. Asunto-osakeyh-
tididen toiminta on monin tavoin sddnneltyd. Osa saddoksistd on nykymuodossaan jopa este lisdrakentami-
selle ja korjaustoiminnan kehittdmiselle. Suurin ongelma liittyy nykymuotoiseen yksimielisyysvaatimukseen.

Asunto-osakeyhtié voi my6s joutua maksamaan yhteisoveroa tontin myyntitulosta lisirakentamiseen, jos
poistoja ja vihennyksii ei saada tarpeeksi tilinpaatokseen. Edelleen taloyhtion etukiteissddstimiselle korjaus-
hankkeisiin on tarpeettoman lyhyt viiden vuoden mairi aika, jonka jilkeen sddst6t voidaan tulkita veron-
alaiseksi tuloksi.

142 Hiljattain julkisuudessa esilld ollut Oulunkylin tapaus kuvaa hyvin, miten herkisti alueen asukkaat kokevat puheet purkavasta
tiydennys- tai lisirakentamisesta seki uhkina etti osin jopa loukkauksina. Helsingin kaupunki suunnittelee Oulukylin keskustan
tiivistdmistd ja tdydennysrakentamista alueelle. Jo karkeiden luonnoskuvien esittely erilaisista mahdollisuuksista on saanut osan
asukkaista hermostumaan pahanpiiviisesti ja pelkdimiin tillaisten purkusuunnitelmien romahduttavan heidin nykyisten asun-
tojensa arvon (Helsingin Sanomat 8.1.2017).

143 Muutamat kaupungit kuten Helsinki ja Tampere tarjoavat kannusteita lisirakentamiselle alentamalla normaalisti rakennusoi-
keuden lisdarvosta perittivii maankiyttdmaksua, joka on kolmannes tai enemmin rakennusoikeuden arvosta.

144 Huonommilla alueilla uutta rakennusoikeutta tosin voi olla tarpeen kaavoittaa vielikin enemmain.



Tulevaisuudessa kasvava miird kiinteistdjd saavuttaa taloudellisen elinkaarensa pidin.'* Samalla kaupun-
kirakennetta on tarpeen tiivistdd ja asuntotarjontaa lisitd erityisesti halutuissa sijainneissa. Tamin vuoksi
tiydennysrakentamisen edistdmiseksi tarvitaan uusia toimintamalleja sekd sddntelyn sujuvoittamista. Pilot-
tihankkeet sekd tehdyt selvitykset tarjoavat suuntaviivoja tahin tyohon. Ilman asukkaiden hyviksyntid ja
aitoa innostusta normitalkoot tissi asiassa ovat kuitenkin turhia.'#

Asukkaat taas arvioivat ja arvostavat asumisen laatua ensisijaisesti oman asumisensa nikokulmasta. Asuk-
kaalle olennaista on oman kodin muodostama kokonaisuus: asunto, siiti avautuvat nikymit sekd piha ja
kortteli. Koko asuinalueen kehittdmisen nikékulma jad suhteessa tihin kokonaisuuteen toissijaiseksi. Tay-
dennysrakentamisen edut tulisi siksi kyetd esittimiin asukkaan oman kodin ominaisuuksia parantaviksi teki-
joiksi; yleisen aluekehityksen nikokulma ei kiinnosta yksittdistd asukasta siind miirin kuin kaavoittajia.'¥’

Kaavoittajien kannalta taas tdydennysrakentamisen toteuttamisesta maailmalta on mahdollista 16ytda hyvid
malleja. Yksi niistd on niin kutsuttu Vancouverin malli. Kiytinnéssi silld viitataan Suur-Vancouverin alu-
eelliseen kasvustrategiaan, joka liitettiin osaksi metropolialueen toimintapolitiikkaa vuonna 1996. Se on
kiytossd kaikilla hallinnon tasoilla sekd yksityiselld sektorilla. Strategiasta hydtyvit niin julkiset toimijat,
yksityiset yritykset kuin kolmannen sektorin yhteisor, silld se perustelee ja kiteyttdd Vancouverin metropoli-
alueen vision sisiltien muun muassa maankiyton ja litkenneratkaisuiden periaatteet ja tirkeimmit tavoitteet.

Vancouverin mallin kulmakivind on pyrkimys eheddn kaupunkirakenteeseen sekd valmiiden yhteisojen
rakentamiseen. Vancouverin seutu kisittdd ydinkeskustan lisiksi 8 seudullista ja 13 kunnallista keskustaa.
Uudisrakentaminen ja palvelut keskitetddn ensisijaisesti ndihin keskustoihin mutta tarvittaessa verkostoa
voidaan tiydentdd myds muilla keskuksilla, jos asukkaiden arjen tarpeet esimerkiksi toimivien yhteisdjen
rakentamisen nikokulmasta edellyttavir sitd.

Strategiset suunnitelmat méirictavit kuitenkin ne alueet, joille seudun kasvu keskitetddn tiiviin kaupunkira-
kenteen aikaansaamiseksi. Télld méirittelylld my6s vihennetddn vihervyohykkeille kohdistuvia paineita seki
parannetaan kaupunkiympiristdn palvelutasoa, jonka kehittyminen edellyttidd suhteellisen korkeaa asukasti-
heyttd. Samalla seudun sisiisid litkenneyhteyksid vahvistetaan ja asumisen arjen sujuvuutta autetaan paran-
tamalla kivelyn, py6riilyn ja julkisen liikenteen kidyttdmahdollisuuksia seki lisadmilld valinnaisuutta eri
litkennemuotojen vilill.

Vancouverissa seurataan systemaattisesti seudullisen kasvustrategian toteutumista: vuotuisen seurannan
tarpeisiin jokaista padkohtaa varten on méiritelty 6-10 indikaattoria, jotka toimivat samalla suunnittelua
ohjaavina periaatteina. Vancouverin mallissa keskeistd on suunnittelun, ohjauksen ja toteutuksen kiinted
suhde seki yksityisen ja julkisen sektorin yhteisty® tiiviin kaupunkirakenteen kehittimiseksi asukkaita pal-
velevalla ja innovatiivisella tavalla.

Suomessa asunto-osakeyhtididen kiynnistimit lisirakentamishankkeet ovat kiytinndssi olleet hyvin har-
vinaisia. Pddosa niistd hankkeista on ollut ullakoiden kiyttoonottoa kaupunkien keskusta-alueilla. Asunto-
osakeyhtidlaki on aikoinaan jopa laadittu periaatteella, ettd taloyhtio ei saa ottaa liiketoimintaan liittyvid
riskejd vaan lihinni pitdi kiinteistodin kunnossa korjaustoimenpiteiti toteuttamalla.

Kategorisesti tulkittuna tima lihtokohta muodostaa melkoisen ongelman tidydennysrakentamisen nykyistd
tehokkaamman toteuttamisen kannalta, silli nimenomaan rakennusoikeuden myynnistd saatava tulo on

145 Esimerkiksi Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluviraston (2013) selvityksen mukaan Suomen vanhojen betonilihididen
rakenteet ovat tulleet korjausikdin. Esimerkiksi 1960—70-luvulla rakennetut ulkoseinirakenteet ovat jo ylittineet teknisen kiyt
toikdnsi ja vaativat korjausta niin rakenteellisten vikojen kuin lisilimméneristimisenkin vuoksi. Lisiksi korjausrakentamiseen
liiteyvit energiamiirdykset tulivat voimaan vuonna 2013. Ne edellyttivit energiatchokkuuden parantamista merkittivien kor-
jaustoimenpiteiden yhteydessd, jos parantaminen on elinkaarikustannusten kannalta jarkevai.

146 Kattavin selvitys aihepiiristd on ollut niin kutsuttu ApRemodel -hanke, jonka loppuraporttia on seuraavassa kiytetty padasial-
lisena lihteeni, ellei erikseen muuta mainita (ks. Nykinen, et al., 2013).

147 Pikemminkin muutokset koetaan aina uhkina kuten edelld mainituissa esimerkeissi.
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kaikkein merkittivin taloudellinen kannuste lisirakentamishankkeeseen ryhtymiselle. Tihin taas liittyy viis-
timattd tiettyjd riskejd. Nditd on kuitenkin punnittava suhteessa hankkeen hyotyihin.

Asunto-osakeyhtiolle tulee tietyissi elinkaaren vaiheissa suuria putkiremontin tyyppisid peruskorjaustarpeita,
joiden rahoittaminen lisirakentamisesta saataville tuotoilla voi joissakin tapauksissa olla jopa ainoa tapa
rahoittaa ne taloudellisesti kestavilld tavalla. Myds muita perusparannushankkeita voidaan rahoittaa lisira-
kentamisen tuotoilla. Suomessa edelleen on esimerkiksi runsaasti hissittomii nelikerroksisia taloyhtioitd.

Lainsddadinnollisten tarkistusten ohella tirkedd on myos tdydennysrakentamisen taloudellisten kannusteiden
kehittiminen. Esimerkiksi maankiyttémaksujen oleellinen pienentiminen parantaisi asunto-osakeyhtividen
lisirakennushankkeiden kannattavuutta. Myos yhteistyossid kunnan kanssa kehitettdvit pysikdintiratkaisut
parantaisivat usein oleellisesti kyseisten hankkeiden kannattavuutta. Myds pyoriteiden tai muiden kevyen
litkenteen yhteyksien kehittiminen voi tuoda tarpeellisia lisielementtejd hankkeisiin.

Kun asuinalueita kehitetddn monipuolisesti, se kasvattaa pitkilld aikavililld kiinteistojen ja asuntojen arvoa
alueella verrattuna alueisiin, joilla kehittdmistd ei tehdid. Alueiden monipuolinen kehittiminen hyddyttdd epi-
suorasti myos sellaisia asukkaita, joiden omilla yhtioilld ei ole mahdollisuutta tai halua ryhtyi lisirakentamiseen.

Niiden niin sanottujen positiivisten ulkoisvaikutusten osalta kunnan rooli on usein ratkaiseva, silld ne eivit
tavallisesti sisilly ainakaan suoraan yksityisten toimijoiden laskelmiin. Kunnan kannustimena on puo-
lestaan usein se, ettd titd kautta voidaan kuitenkin pienentid tdydennysrakentamisen vastustusta ja kaavoista
tehtivid valituksia.

Lisirakentamishankkeen valmistelun aikana tarvitaan asunto-osakeyhtion piitoksid useissa vaiheissa. Jo
selvitys lisirakentamisen mahdollisuudesta ja kannattavuudesta on saattanut edellyttad yhtikokouksen
pddtostd. Viimeistddn lisirakentamishankkeen hankesuunnittelu sekd hakemus tontin uudelleen kaavoitta-
misesta edellyttivit yhtiskokouksen padtoksii.

Yhtiskokouksessa on paitettavd myds siitd, mitd lisirakentamisvaihtoehtoa kiytetdin: rakennetaanko uusia
asuntoja osaksi entistd yhti6td vai myyddinko osa tontista lisdrakentamiseen. Asemakaavan tultua lainvoi-
maiseksi tarvitaan yhtiokokouksen pddtos tontin tai sen osan myynnisti tai suunnatusta osakeannista, josta
on tehty jo aikaisemmin esisopimus.

Lisirakentamishankkeen toteutus on nykyisin tavallisen asunto-osakeyhtién kannalta hyvin haasteellinen
projekti kaikissa toteutusvaihtoehdoissa. Kun hankkeet edellyttivit uuden asemakaavan laatimista, sitova
sopimus tontin tai osakkeiden myynnistid saadaan yleensi vasta asemamakaavan tultua lainvoimaiseksi.
Tontin ja osakkeiden arvo taas riippuu olennaisesti lopullisesta rakennusoikeudesta. Tamin takia voi olla
vaikea tarkasti ennustaa sitd, mille tilikaudelle tulo tontin myynnisti saadaan toteutumaan, jotta silld voi-
taisiin rahoittaa esimerkiksi suurta peruskorjaushanketta.

Tdydennysrakentamisen edistiminen on joka tapauksessa ollut osa valtakunnallisia alueiden kiyton ja kehitti-
misen tavoitteita. Nykyiset asunto-osakeyhtididen toimintaan liittyvit saidadokset ja kiytinnét eivit kuitenkaan
aina ole tukeneet titd tavoitetta ja tietyiltd osin ne ovat jopa olleet esteeni tdydennysrakennushankkeille.

Asunto-osakeyhtididen lisirakennushankkeiden lainsiadannéllisid esteitd tai ongelmia on useita. Ensinnikin,
asunto-osakeyhtié voi joutua maksamaan tontin myynnistd saaduista tuloista yhteiséveroa, jos poistoja ja
vihennyksii ei saada tarpeeksi tasapainottamaan tulosta. Peruskorjaushankkeen poistot ja vihennykset taas
tulisi voida kohdistaa sille tilikaudelle, jolle kohdistuvat my®s tontin myyntitulot.'®

148 Nykinen, et al., 2013.
149 Niitd on siis selvitetty kattavasti erityisesti edelld mainitussa ApRemodel-hankkeessa seki eriissd VT T:n uudemmissa selvityksissi
(Nykinen, et al., 2013; Vainio, et al., 2016a; 2016b).



Toiseksi, tontin osan myynnisti saatuja tuloja ei saa nykyisin rahastoida. Asunto-osakeyhtién voi kuitenkin
olla vaikea 16yt4 riittdvisti vihennyksid sille tilikaudelle, jolle myyntitulo kohdistuu. Positiivisesta tuloksesta
maksetaan tilléin yhteiséveroa. Jos myyntitulon rahastointi olisi mahdollista rajatun ajan, yhti6lla olisi aikaa
suunnitella ja toteuttaa vilttimiton peruskorjaushanke kiinteistdssddn ja tasapainottaa tilinpadtoksens.

Kolmanneksi, lisirakentamisen yhteydessi tontin tai suunnatun osakeannin arvo markkinoilla on kiinni
ennen muuta lisirakennusoikeuden miiristi ja sisdllostd. Kaavoituksen lipimenoaika ja toteutuminen taas
ovat nykyisin varsin vaikeasti ennustettavissa, miki voi vaikeuttaa taloyhtion korjaushankkeiden suunnittelua
ja lisairakentamishankkeisiin ryhtymistd otettaessa huomioon my®és edelld mainitut tilinpidolliset hankaluudet.

Neljanneksi, pysikdintinormin siilyttdiminen lisirakentamisen yhteydessd vanhalla tasolla merkitsee usein
taloyhtididen saamien lisidtulojen kulumista kiytinnossi pysikointitilojen rakentamiseen. Pysikdinnin uudel-
leenjirjestely ja pysikointipaikkojen mdirin sidtiminen tasolle, jolla taloyhtidille ja4 tuloja my6s korjaushank-
keidensa rahoittamiseen, on usein tdysin vilttimitontd ja edellyttdd rakentavaa yhteistyotd kunnan kanssa.

Viidenneksi, tontin osaa myytiessi seki myds suunnatussa osakeannissa joudutaan jossain midrin viis-
timittd kantamaan jo erditd elinkeinotoiminnan riskejd, koska lopulliseen kauppasopimukseen edetiin
yleensd esisopimuksen kautta ja maankiyttosopimus puolestaan solmitaan kunnan ja asunto-osakeyhtion
vililld. Esisopimuksen sisillostd taas riippuu se, millaiset riskit asunto-osakeyhtiéilld on, jos sen sopimus-
kumppani paittiakin vetdytyd hankkeesta prosessin myohiisessd vaiheessa.

Lopuksi, asunto-osakeyhtion ryhtymiselle asuntorakennuttajaksi on asunto-osakeyhtiolaissa varsin korkea
kynnys eiki lisirakentamishankkeiden toteutus ylipddtiin ole niille tuttua. Tamin vuoksi tarvitaan perus-
teellisia oppaita, pitkdaikaista tiedottamista ja koulutusta kuten myos esimerkkeji parhaista kiytdnnoisti.

Tiydennysrakentamisen tielle voi tulla myos monia muista esteitd. Nditd voivat olla esimerkiksi seuraavat:
kaikki tontit eivdt valttdmictd sovellu kovin hyvin lisirakentamiseen, lihiympiristdn asukkaat voivat
vastustaa lisirakentamista, rakennushankkeen koko on lifan pieni kannattavaksi hankkeeksi, suhdanneti-
lanne ei ole otollinen asuntojen myynnin kannalta, uusien asuntojen kysynti ylipdatdin on heikkoa alueella
tai rakennusoikeuden arvo on alueella muista syistd suhteellisen alhainen.

Kaiken kaikkiaan laajamittaisen tdydennysrakentamisen aikaansaamiseksi sithen liittyvd taloudellinen
dynamiikka on tunnettava hyvin niin kuntatalouden, asunto-osakeyhtididen, asuntojen omistajien kuin
muidenkin toimijoiden nikokulmasta. Laadullisen tuotoksen on oltava kaikkien osapuolien kannalta
riittdvin kannattava, jotta tiydennysrakennushankkeet niyttiytyisivit houkuttelevina.

Esimerkiksi tiydennys- ja lisdrakennushankkeen kustannukset tavallisesti kasvavat, jos lisiasukkaiden tar-
vitsemat pysikointijirjestelyt edellyttdvit maanalaisia ratkaisuja. Kuntatalouden kannalta taas tiydennysra-
kentaminen on yleensi huomattavasti edullisempaa kuin uusien alueiden rakentaminen johtuen sidstyneistd
perusrakenneinvestoinneista. Kokonaisyhtild on kuitenkin usein varsin monimutkainen.

Tiydennys- ja korjausrakentamisen taloudellinen kannattavuus riippuu siitd, kuinka paljon uutta raken-
netaan, puretaanko vanhaa vai ei, kuinka ammattitaitoisesti ja paikan olosuhteet huomioon ottaen tiyden-
nysrakennushankkeet suunnitellaan seki siitd, toteutetaanko samalla muitakin asuinympiriston parannus-
toimia ja lisddntyvitko alueen palvelut. Lopputulokseen vaikuttavat sekd suorat kustannukset ettd ympi-
ristdn laadun kautta asuntojen ja kiinteistdjen arvoon kohdistuvat muutokset."’

Korjauskustannuksiin vaikuttaa ennen muuta se, kuinka hyvissi kunnossa kiinteistéd on aiempina vuosina

pidetty. Kalliit korjaustoimet ovat pddsidntdisesti seurausta aiemmin laiminlyddystd kunnossapidosta. Myos
orjaustoimille asetettu tavoitetaso vaikuttaa kustannuksiin: huomattavasti normaalitasoa parempi laatutaso
k t 1l tettu tavoitet kuttaa kust k h ttavast lit laatut

150 Ibid.
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lisad kustannuksia mutta myos markkina-arvoa. Tosin korjaustarpeet tai tehdyt remontit eivit ndy kunnolla
asuntojen markkinahinnoissa ainakaan heti. Nettovaikutus voidaan arvioida vain tapauskohtaisesti.

Periaatteessa osa kustannuksista voidaan siis kattaa tontille kohdistuvaa rakennusoikeutta myymilld. Kunta
voi osaltaan edistid tdydennysrakennushankkeiden toteutumista kaavoittamalla niille lisirakennusoikeutta
sekd alentamalla sopivasti maankiyttomaksuja. Kunta voi osaltaan tulla vastaan myds pysikdintijirjeste-
lyiden kohdalla, koska nimi uhkaavat varsin usein vesittid monen muutoin juuri ja juuri kannattavan tiy-
dennysrakennushankkeen.

Joskus tiydennysrakentaminen voi kuitenkin olla kannattavaa vain, jos osa rakennuksista puretaan tehden
tilaa hintavammalle uudisrakentamiselle. Rakennusten purkamisen kannattavuuden edellytykseni on, ettd
purettava rakennus on riittdvin houkuttelevalla alueella, jotta se herdttdd kiinteistokehittdjien mielenkiinnon.

Kiinteistokehittdjin kannalta keskeistd on, ettd vanhan rakennuksen lunastamisesta ja purkamisesta seki
uuden rakennuksen rakentamisesta aiheutuvat kustannukset voidaan kattaa uusien asuntojen myynnilld
siten, ettd asetettu katetuottotavoite saavutetaan. Riittdvd rakennusoikeus ja hankekoko ovat ratkaisevassa
asemassa rahoittajien kiinnostuksen kannalta.

Ainakaan kasvukeskuksissa rahoituksen saatavuus sininsi ei nykyisin nouse kynnyskysymykseksi korjaus-
tai tdydennysrakentamishankkeiden toteuttamisen kannalta. Periaatteessa jopa varsin suuri hanke voidaan
rahoittaa yhtion omilla varoilla, korjauslainalla ja monilla eri rahoitusvaihtoehtojen yhdistelmilld. Lisiksi
haettavissa on erilaisia julkisia korjausavustuksia.

Tuleviin korjauksiin voitaisiin kuitenkin varautua tehokkaammin, jos rakennuksen elinkaaren alusta asti
vaikkapa noin 1 % rakennuksen hankintahinnasta voitaisiin vuosittain rahastoida. Sdinnéksii ja kiytintoji
tulisi kehittdd niin, ettd tima olisi mahdollista ilman veroseuraamuksia. Merkitykseltdin selvisti suurin kehitta-
miskohde tdydennysrakentamisen edistimisen kannalta koskee kuitenkin asunto-osakeyhtion paitdksentekoa.

Oikeusministerio harkitsee parhaillaan tehtyjen selvityksen perusteella titd koskevaa asunto-osakeyhtiolain
muutosta. Hankkeen taustalla on hallitusohjelman tavoitekirjaus tiydennysrakentamisen paitoksenteon
helpottamisesta: nykyiset sddnnokset johtavat pahimmillaan siihen, ettd yksikin osakas voi estdd sellaiset
korjaus- ja lisirakennushankkeet, jotka edellyttiisivit tdiydennysrakentamista tontille.”

Titd yksimielisyysvaatimusta on yhi tarkemmin punnittava suhteessa asuntotarjonnan lisidmisen, tiyden-
nysrakentamisen edistimisen ja kaupunkirakenteen tiivistimisen tarpeisiin. Kiytinnossd siti joudutaan
kuitenkin punnitsemaan myds suhteessa perusoikeuksiin. Viraston kuulemien asiantuntijoiden nikemykset
vaihtelevat jonkin verran sen suhteen, olisiko esimerkiksi kolmen neljisosan tai neljin viidesosan midri-
enemmistd tdstd nikokulmasta riittdvd. Pienissd yhtioissi titd tiukempi vaatimus merkitsisi kdytdnnossd
yksimielisyysvaatimusta.

Pelkistaan padcoksenteon muodollinen helpottaminen ei kuitenkaan riitd. Tehtyjen selvitysten mukaan pii-
toksenteon helpottamisen ohella suuri merkitys on kiytinnéssi myds toimivien toteutus- ja yhteistyomallien
luomisella. Aina edes pykilimuutokset tai paremmat yhteistydmallit yhdessikidn eivit kuitenkaan johda
toteutuvaan tiydennysrakentamiseen silloin, kun taustalla vaikuttavat politiikka, byrokratia ja omat edut.

Lapi koko tdimin selvityksen on korostettu sitd, ettd kaavoituksessa tai muussa rakentamisen sddntelyssi ei koskaan
ole kyse vain tekniikasta tai byrokraattisista muodollisuuksista vaan lopulta hallinnollisesta ja poliittisesta tahto-
tilasta. Tdmin tahtotilan syvemmin ymmirtdmisen avainkysymyksid taas ovat kannustinrakenteet: kun toisessa
vaakakupissa ovat omat edut, maailmanparantaminen tai moralisointi ei toisessa vaakakupissa paljoa paina.

151  Asiaa koskeva oikeusministerion arviomuistio 25.1.2017 on lausuntokierroksella talvella 2017.



Tapaus Helsingin kaupunki ja tiydennysrakentaminen kuvaa hyvin titd asetelmaa. Helsingin kantakaupunki
on tunnetusti tdyteen rakennettu ja muutoinkin parhaat paikat ovat jo rakenteilla tai ainakin tulossa raken-
tamisen piiriin. Merellisestd silhuetistaan huolestunut Helsinki on perinteisesti vastustanut korkeita torni-
taloja, ja se on Tukholmaan tai K66penhaminaan verrattuna hyvin hajanaisesti rakennettu. Edelld kuvat-
tujen taloudellisten ja demografisten trendien takia jonnekin paikaupungissa pitiisi silti rakentaa — ja paljon.

Yksi ilmeinen vaihtoehto ovat vanhat véljisti rakennetut alueet, jotka ovat tulossa peruskorjausten piiriin.
Selvityksen yhteydessi saatujen tietojen mukaan Helsingin kaupunki on ollut hallitusohjelmaneuvottelujen
aikaan hyvin aktiivinen ajamaan purkavaa lisi- tai tiydennysrakentamista koskevaa kirjausta hallitusoh-
jelmaan. Tétd voidaankin pitdd kaikin puolin perusteltuna pyrkimykseni.

Helsingin kaupungin kiinnostus ndyttiisi koskevan nimenomaan korjausvelkaisia esikaupunkialueita.
Toinen ilmeinen tiydennysrakentamisen vaihtoehto ovat kuitenkin tyhjilleen jaineet toimistotalot, joissa on
kiyttdimittomid kerrosnelioitd valtavia mairid. Selvityksen yhteydessi saatujen tietojen mukaan tissd asiassa
taas Helsingin kaupunki ei ole ollut lainkaan niin aktiivinen. Viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan
se on itse asiassa vastustanut tai jarruttanut toimistotalojen kiyttdtarkoitusten muutoksia asuintaloiksi.”?

Titd voidaan pitdd vihintddnkin erikoisena piikaupunkiseudun yleinen asuntotilanne huomioon ottaen.
Selitystd on jilleen etsittdvd omista eduista ja kannustinrakenteista. Pelkistiain Helsingin kantakaupungissa
on tilli hetkelld toimistotiloja tyhjilld4in noin 230 000 kerrosneliometrin verran. Se on enemmin kerrosne-
lidmetrejd kuin Kalasataman keskuksen kahdeksaan tornitaloon rakennetaan yhteensi. Koska uusikaan yleis-
kaava ei sisdlld kantakaupungin merkittivdd tiivistimistd, edes timi kiinteistomassa olisi saatava kiyttéon
kysytyimmalla alueella.

Helsingissi suhtaudutaan kuitenkin kriittisesti tihidn ajatukseen. Kaupunkisuunnitteluviraston mukaan
kiinteistdjen omistajilla olisi halukkuutta muuttaa toimistoja asunnoiksi ainakin 360 000 kerrosneliémetrin
verran ja noin 200 000 kerrosneliéti ollaan jo muuttamassa asunnoiksi. Tamin vuoksi on ainakin teoriassa
mahdollista, ettd kantakaupungissa ei tulevaisuudessa ole tarpeeksi toimitilaa tarjolla.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on halunnut lopettaa toimistojen muuttamisen asunnoiksi Helsingin ydinkes-
kustassa ja osassa kantakaupunkia. Helsingin kaupunkisuunnittelulautakunnan puheenjohtajisto on ollut
vahvasti eri mieltd asiasta. Aiheen kisittelyd on jatkettu vield joulun 2016 alla. Muodollisteknisesti kiistassa
on kyse siitd, onko kiinteiston omistajalla oikeus muuttaa huonosti tuottava toimistotalo halutessaan asun-
noiksi. Téstd kysymyksestd Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto ja jopa erdit johtavat poliitikot ovat siis

ajautuneet erimielisyyteen.'>

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto haluaisi, ettd Helsingin keskusta-alueelle ja osaan kantakaupunkia
asetettaisiin tdyskielto, joka estiisi toimitilarakennusten muuttamisen asuinkdytt66n. Tietylld alueella toi-
mistojen muuttaminen asunnoiksi taas voisi olla tapauskohtaisesti mahdollista, jos kiinteisto ei sijaitse jouk-
koliikenteen asemien lahelld. Ainakin osa johtavista poliitikoista on kuitenkin pitdnyt ajatusta huonona.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on perustellut kantaansa muun muassa lokakuussa 2016 hyviksytylld Helsingin
uudella yleiskaavalla. Sen linjausten mukainen kaupunkisuunnittelu suosii tiivisti ja sekoittunutta kaupun-
kirakennetta. Helsinkid halutaan yleiskaavan pohjalta kehittdd kaupungiksi, jossa samoilla alueilla sijaitsee
asumiselle, tyopaikoille ja erilaisille palveluille varattuja tiloja. Tillaisen kaupunkirakenteen uskotaan vai-
kuttavan positiivisesti niin talouteen, ilmastoon kuin kaupungin viihtyvyyteenkin. Kaupunkisuunnittelu-
virastossa katsotaan, ettd toimistot ovat kdymissid kantakaupungissa liian vihiin yleiskaavan tavoitteiden
toteuttamiseksi, koska niin monet kiinteistonomistajat haluaisivat nykyisin muuttaa omistamiaan toimis-
totiloja asunnoiksi. Sen teettimin markkina-analyysin mukaan kantakaupungin toimistotilojen kysyntd on

152 Asiasta kirjoitti myds Helsingin Sanomat, 7.12.2016 ja 14.12.2016.
153  Ibid.
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tulevaisuudessa niin suurta, ettei mairad pidd vihentdd nykyisestd. Muutoin tiivistymisestd syntyvid kasau-
tumisetuja ei synny ja tyopaikkoja karkaa naapurikuntiin.

Viraston ajamalla linjauksella olisi kuitenkin myos lukuisia huonoja puolia. Vilittomin vaikutus silli on
asuntojen kokonaistarjontaan. Jos toimitilojen muuttamista asunnoiksi jarrutetaan tai jopa estetddn, mark-
kinoille tulee vihemmin asuntoja. Uusien asuntojen rakentaminen taas on tehokkain keino hillitd jatkuvasti
nousevia asumiskustannuksia. Tavallisen kaupunkilaisen kannalta suunnitelmien hyviksyminen vaikuttaisi
kielteisesti asumisen hintakehitykseen.

Kaupunkisuunnitteluviraston linjauksella olisi suuria vaikutuksia myds toimitiloja omistavien sijoittajien
litketoimintaan. Yritysten tilantarve on varsinkin tilld vuosituhannella vihentynyt radikaalisti. Yhi useampi
yritys haluaa toimia nykydin avoimissa monitoimitilaympiristdissd erilaisia etitydomahdollisuuksia hys-
dyntien. Monet Helsingin kantakaupungin toimitiloista taas ovat edelleen vanhanmallisia pieniin huo-
neisiin jaettuja tiloja. Tiéllaisten tilojen muuttaminen asunnoiksi on usein kiinteistonomistajille kannatta-
vampaa kuin tilojen muokkaaminen monitoimitiloiksi. My®6s tilastotiedot tukevat titd: vaikka esimerkiksi
kantakaupungista lihes 200 000 kerrosneliotd toimistotilaa on muutettu asunnoiksi, samanaikaisesti pai-
kaupunkiseudulle on kuitenkin rakennettu yli 300 000 kerrosnelidtd lisid uudenaikaista toimistotilaa.'>*

My®és nyt tehtyjen selvitysten yhteydessi erdit asiantuntijat ovat epiilleet, ettd halukkuus estdd kiyttotarkoi-
tusten muutoksia perustuu paljolti toiveajatteluun tai virheelliseen uskoon vanhanmallisen litketoiminnan
palaamisesta entiseen loistoonsa vield jonain pdivini. Liiketoiminta varmasti nouseekin vield uuteen kukois-
tukseen jonain paivini, silld finanssivetoisessa markkinataloudessa kriisi on vain piiomien uuden kasautu-
misen alku. Kiinnostus vanhanaikaisiin toimitiloihin voi silti olla varsin vaisua, silld niin perustavasti muun
muassa uudet digitaaliset viestintiyhteydet muuttavat tydtapoja ylipddcian.'>

Tami niyttdisi jadneen kaupunkisuunnitteluvirastossa huomaamatta. Virasto ei olekaan esittinyt — maan-
kiyton ohjaukselle jo perinteiseksi muodostuneeseen tapaan — juuri minkéiinlaisia laskelmia siitd, millaisia
hyotyja nykyisten toimistotalojen suojelusta syntyisi. Toisin sanoen virasto on jittinyt tekemittd vaiku-
tusarvioinnin, jossa kustannus-hyotyanalyysin keinoin yritettdisiin osoittaa, ettd esitetyn sdintelyn hyodyt

yliccavie selvisti sen haitat.”®

Kiytinnossd taustalla on ollut paljolti pelko tyopaikkojen ja verotulojen karkaamisesta naapurikuntiin;
siitd kuntien kannustinrakenneongelmista on lopulta lihes aina kyse. Kaavoitus ja maankiytn ohjaus on
kuitenkin perinteisesti perustunut laskelmien sijasta vain visioihin, toiveajatteluun, pelkoihin tai vinoutu-
neisiin kannustinrakenteisiin seki taloudellisen toimintaympiriston muutosten heikkoon tuntemukseen.

Selvitykset taas on yleensi teetetty siitd nikokulmasta, ettd ne tukevat omaa ennakkokisitystd."’

Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston muissa selvityksissd todetaan edelld mainitulla tavalla se tosiseikka,
ettd kantakaupunki on pidosin kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti merkittivdd aluetta, miki
on otettava erityisesti huomioon alueen kehittimisessi. Toinen kaupunkitaloustieteellinen tosiseikka on
kuitenkin se, ettd kaupunkirakenteen tiivistiminen nimenomaan halutuimmissa sijainneissa laskee hintoja
seki nidissi sijainneissa ettd koko kaupunkialueella. Koska kantakaupungin alueella mahdollisuudet edell tar-
koitettuun purkavaan rakentamiseen ovat rajoitetut, viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan tirkeiksi
keinoksi tiivistid kaupunkirakennetta nousevat viistimittd rakennusten kiyttotarkoitusten muutokset.

154 KTI Kiinteistotieto, 2016.

155 Esimerkiksi KTT:n (2016) markkinakatsauksen mukaan yritysten tilankéyton tehostamispyrkimyksia tukee ja selittdd osaltaan
tydskentelytapojen muutos, miki nikyy muun muassa eti- ja mobiilityon lisddntymisend. Turhista nelidistd ja tyhjistd tydpisteistd
ei enid haluta maksaa, ja yhi useampi yritys on siirtynyt nimetyistd tyopisteisti jaettuihin typisteisiin. Yritykset tehostavat omaa
tilankiyttodin myds tarjoamalla osaa toimistotiloistaan muiden yritysten tai yhteistySkumppaneiden kiytton.

156 Kaupunkisuunnittelulautakunta palauttikin esityksen uudelleen valmisteltavaksi (HS 14.12.2016).

157 Vastaavalla tavalla tissi kontekstissa niiti vinoutuneita kannustinrakenteita kuvaa se tosiseikka, etti edelld todetulla tavalla
yritysten kiyttd6n varattu tonttitarjonta riictdisi lihes 40 vuoden tarpeisiin vuosien 2011 ja 2014 keskimairiiselld tuotantotasolla.
Ero on yksinkertaisesti valtava tavallisiin asuintaloihin verrattuna (Loikkanen & Laakso, 2016, 48—49; Catella, 2015).



Kohtuuden nimissd on kuitenkin todettava, ettd my6s kansainvilisesti tarkastellen riittdvin asuntotuotannon
jarjestimistd koskevaa julkista ohjausta on leimannut kyvyttdmyys vaikeisiin valintoihin seki taloudellisen
realismin puute.”® Jos kaavoituksessa ei panna tarpeeksi painoa tosiasiallisten taloudellisten vaikutusten arvi-
ointiin, toiveajattelu ja kuntien vinoutuneet kannustinrakenteet saavat enemmin elintilaa. Jollakin tavoin
kaavoitukseen ja muuhun maankiyton ohjaukseen pitiisi tuoda enemmin taloudellista realismia. Tihin
voidaan tietysti yrittdd velvoittaa tai kannustaa uusilla pykililld." Velkavetoisessa taloudessa titd realismia
voivat omalta osaltaan tuoda myds pidomamarkkinat — ehki jopa tehokkaammin kuin uudet pykalit.

158 Vertaa Barker, 2006; World Bank, 2009; Hilber & Vermeulen, 2010; Chesire, et al., 2014

159 Timi edellyttiisi edelld esitetylld tavalla maankiyttd- ja rakennuslakiin kirjausta siitd, ettd erdissd tiydennysrakentamiseen liit-
tyvissd erityistapauksissa asemakaavaa voitaisiin muuttaa soveltamatta osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seki viranomaisneu-
vottelua koskevia sdinnoksid sekd timin kirjauksen yhdistimistd maanomistajan nykyistd vahvempaan aloiteoikeuteen kaava-
asioissa. Lisdksi kuntien pitdisi viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan myés kiyttdd poikkeamistoimivaltaansa muun
muassa loft-tyyppisten ratkaisujen toteuttamiseen tiydennysrakentamisen ja kiyttdtarkoitusten muutosten yhteydessd, miki
puolestaan voi edellyttdd osin myds rakentamismidrdysten tarkistamista.
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7 PAAOMAMARKKINAT PULLONKAULOJEN
KORJAAJINA JA TARJONNAN TUOJINA

Yhi suurempi osa rakentamisesta suuntautuu edelld kuvatulla tavalla jo rakennettuun ympiristoon. Tahin
nykyinen rakentamisen siintely taipuu suhteellisen huonosti, koska se on kehitetty toisenlaisissa olosuh-
teissa ja toisenlaisiin tarkoituksiin. Maankiytt6- ja rakennuslain henki on ollut reunoille rakentaminen.
Timi on ollut myés poliittisesti helppo ja kdytinnéllinen ratkaisu, koska kaavoituksessa ja maankdytossi
tunnetusti kohtaavat hyvin voimakkaat yhteiskunnalliset lataukset, ristipaineet ja jopa tunnekuohut.

Nyt kun kaupunkirakennetta pitiisi merkittivisti tiivistid osoittamalla lisd4 rakennusoikeutta viljisti raken-
netuille alueille tai ottamalla asuntokdyttoon jopa satojatuhansia kerronelidmetrejd tyhjilleen jdidnyttd toi-
mistotilaa, térmitdin helposti ongelmiin, joiden ratkaisemiseksi tarvitaan paljon kehitysty6td, pidomia ja
ennen kaikkea innovaatioita. Innovaatiot taas eivit synny vain virkaty6ni vaan ne vaativat vipu-voimaa ja
varsinkin kannusteita markkinoilta.'®

Uudisrakentamisen markkinat ovat kuitenkin melko keskittyneitd ja ainakin suurten hankkeiden osalta
muutaman johtavan toimijan hallussa.’® Muutoinkin rakentaminen on ollut luonteeltaan leimallisesti
vihemmin dynaamista kotimarkkinabisnestd, jota runsas sdintely on vield osaltaan jdykistinyt entisestddn.
Myoskdan ulkomailta ei ole tissd suhteessa odotettavissa suuria apuja, silli koko Euroopassa rakentamisen
kilpailua esiintyy ennen muuta naapurimaiden rajojen yli. Meilld niistd varteenotettavia on yksi ja sithenkin
suuntaan on meri vélissi.

Niin ollen kaikki keinot luoda uutta markkinadynamiikkaa kotimaiseen rakentamiseen ovat todella ter-
vetulleita. Sddntelyn keventimisen ohella vipuvoimaa tihin voidaan saada erityisesti pidomamarkkinoilta.
Viime vuosina erityisesti asunto- ja tonttirahastot ovat tuoneet osaltaan aivan uutta markkinadynamiikkaa
ja jopa lisinneet kokonaistarjontaa myos vuokra-asuntotuotannon puolella. T4t kehitysti tarkastellaan seu-
raavassa yksityiskohtaisemmin lihtien liikkeelle ensin asuntorahastoista ja siirtyen lopuksi tonttirahastoihin.

Suomessa on arviolta noin 2,6 miljoonaa asuntoa, joiden yhteenlaskettu arvo on jo noin 360 miljardia
euroa. Noin 40 % asunnoista on omakotitaloja ja noin 45 % asunnoista on kerrostaloissa. Suomalaisen
asuntokunnan keskikoko on laskenut vuosikymmenten kuluessa ja nykyisin noin 40 % talouksista on yhden
hengen talouksia. Toinen tirked asumiseen liittyvé trendi on pitkddn jatkunut omistusasumisen ja asunto-
lainojen midrin kasvu. Kotitalouksien asuntolainojen yhteenlaskettu arvo on karkeasti kolminkertaistunut
noin 15 vuodessa.'*

Lyhyesti sanoen nykyaikaiset asuntomarkkinat ovat erittdin velkavetoisia. Tamin peilikuva taas on kiinteis-
tosijoittaminen: luottomarkkinoilla rahan tarvitsijat ja sen antajat ainakin abstraktissa mielessi kohtaavat
toisensa. Perinteisesti pankit ovat olleet kuluttaja-asiakkaiden kontaktipinta padomamarkkinoille. Vastaa-
vasti suora asuntosijoittaminen on perinteisesti ollut suomalaisten ei-ammattimaisten sijoittajien suosituin
kiinteistdsijoittamisen muoto.

160 Esimerkiksi Tampereen kaupunki ja SRV Oy allekirjoittivat Kansi ja Areena -hankkeen toteutussopimuksen 1.6.2016. Hanke on
alun perin lihtenyt liikkeelle yksityiselld sektorilla ilman julkista rahoitusta tehdysti luonnostelmasta. Hankkeen innovatiivinen
ydin on peittid Tamperetta halkova junarata ja maantie jittimiiselld kannella, jonka piille voidaan rakentaa seki monitoimi-
halli, toimistotiloja ettd Tampereen ensimmiiset tornitalot. Kannelle on suunniteltu suuri urheilu- ja tapahtumakeskus, jonka
kokonaislaajuus on Iihes 50 000 kerrosneliometrid. Kaupunginosat yhdistivisti Kannesta on tarkoitus luoda lopulta vuorokauden
ympiri elivi ja innostava ympiristd, johon sijoittuu myds litke- ja toimistotiloja seki asuntoja ja hotelli, yhteensi yli 60 000 kerros-
nelidmetrid. Hankkeen kokonaislaajuus on siten 110 000 kerrosnelidmetrid ja noin 3,7 miljoonaa suomalaista asuu kahden tunnin
etdisyydelld siitd. Téllaiseen innovointiin on kunnolliset kannusteet vain yksityiselli sektorilla.

161  Suuriin ja samalla omaa kaupallista kiinteistokehitysti harjoittaviin toimijoihin luetaan YIT, NCC, Skanska, YIT, Hartela, Lem-
minkiinen, SRV and Peab (KT1, 2016b, 40).

162 Kuusenaho, 2015; KT1, 2016b.



Uudet asuntoihin sijoittavat rahastot ovat kuitenkin tuoneet vaihtoechdon perinteiselle asuntosijoittamiselle
ja jo nykyisin on nihtivissi, ettd uusi sijoitustuote voi hyvinkin vield haastaa suoran sijoittamisen vaivatto-
muudellaan. Vastaavasti esimerkiksi tonttirahastot ovat tuoneet tavallaan uuden rahoituselementin perin-
teisen pankkilainan ja yhtiélainan oheen.'®

Asuntorahasto on melko nuori sijoitusinstrumentti Suomessa.'** Tihin mennessi on perustettu lihes 50
asuntoihin sijoittavaa rahastoa vuodesta 2006 alkaen. Suurin osa niistd on lihinnd ammattimaisille sijoit-
tajille tarkoitettuja kommandiittiyhtiomuotoisia kiinteistopdiomarahastoja. Viime vuosina markkinoille on
tullut nimenomaan asuntorahastosijoitusmahdollisuuksia my6s piensijoittajille erikoissijoitusrahastojen ja
REIT-rahaston muodossa. Asuntorahastot ovat saaneet markkinoiden kasvaessa eniten huomiota julkisuu-
dessa ja niiden osuus kaikista perustetuista kiinteistorahastoista on lihes puolet.'®

Asuntorahastojen osuus ammattimaisilla kiinteistomarkkinoilla on kasvanut viime vuosina, vaikka niitd on
vield pidetty varsin marginaalisena ilmiéni koko asuntomarkkinaan suhteutettuna. Asuntorahastojen rooli
ammattimaisen sijoittamisen kentidssd on ennen muuta vakauttava ja hajautushyétyji tuova, silld asunnot
koetaan turvallisina sijoitusinstrumentteina. Asuntorahastojen kysynnin kasvuun ovat vaikuttaneet muun
muassa asuntosijoitusten suhteellisen hyvi tuotto, korkotason alhaisuus, asuntorahastosijoituksen vaivat-
tomuus seki erityisesti elikeyhtiolld velkavivun kiyton mahdollistaminen.'*

Viraston kuulemat asiantuntijat uskovat asuntorahastojen tulleen kiinteistdsijoitusmarkkinoille jaddakseen.
Uudet rahastot ovat tuoneet eloa viime vuosien ajan muutoin hiljaisina pysyneille kiinteistdmarkkinoille.
Kun voimakas epivarmuus toimitilamarkkinoilla on jatkunut ja kun vuokra-asuntojen kysyntd puolestaan
on jatkanut voimakasta kasvuaan, asuinkiinteistdistd on tullut ammattimaisten sijoittajien keskuudessa
varsin suosittuja sijoituskohteita.

Asuntorahastot ovat saaneet varsin paljon julkisuutta viime vuosina. Mediassa on kerrottu muun muassa siité,
miten rahastot ostavat rakennusliikkeiltd asuntoja tukkualennuksilla auttaen epasuorasti muuten ahdingossa
olevia rakennusliikkeiti tavalla, jonka hydtyjen on epiilty valuvan muille kuin loppuasiakkaille. Koska asun-
torahastot ovat uusia toimijoita kotimaisilla kiinteistomarkkinoilla, niiden toimintamallit joutuvat helposti
sindnsd ymmirrettdvistd syistd julkisuuden valokeilaan. Rahastojen takana on usein suuria ja nimekkditi toi-
mijoita, jotka saavat helposti medianikyvyyttd ja nousevat otsikoihin.

163 KTLn (2016b, 50) mukaan Suomen yli 800 000 vuokra-asunnosta hieman vajaat 20 prosenttia on ammattimaisten sijoittajien
omistamia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Vuokra-asunnoista reilu kolmannes on yksityisten sijoittajien omistamia vapaara-
hoitteisia vuokra-asuntoja. Vajaa kolmannes vuokra-asunnoista on kuntien omistamia tuettuja vuokra-asuntoja.

164 Viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan asuntorahaston perusidea on oikeastaan varsin yksinkertainen. Rahasto ostaa
asuntoja isoissa erissi. Siksi se voi hankkia niitd hieman asuntojen kiypid hintaa edullisemmin. Ostettuaan asunnot rahasto
vuokraa ne eteenpiin. Kiytinndssi tuotto muodostuu kahdesta tekijastd: maksetuista vuokrista sekd siitd, ettd rahasto voi suursi-
joittajana ostaa asuntoja niiden kdypai hintaa halvemmalla. T4lléin myds asuntojen arvon nousulle on enemmin potentiaalia.

165 Asuntorahastolle kuten myéskiin kiinteistdrahastolle ei ole yleisesti hyviksyttyd midritelmii. Kiinteistdrahastolaissa tarkoitettuja
kiinteistorahastoja ei Suomessa ole yhtddn ja saman lain tarkoittamia asuntorahastoja vain yksi. Asuntorahastoa kiytetdankin
yleisnimitykseni myds kommandiittiyhtiémuotoisista kiinteistdpiiomarahastoista, jotka sijoittavat vuokra-asuntoihin. Yksinker-
taistaen asuntorahaston voidaan sanoa olevan yhteissijoitusinstrumentti, joka sijoittaa pddasiassa asuntoihin. Tétd instrumenttia
hoitaa niin sanottu rahastomanageri sijoittajilta saatavia palkkioita vastaan. Rahaston hoitamiseen kuuluu muun muassa sijoitus-
kohteiden hankinta, rahoituksen hoitaminen, kohteiden hallinnointi tai sen ulkoistaminen ja lopulta kohteiden myynti irtautu-
misvaiheessa (Kuusenaho, 2015).

166 Esimerkiksi elikeyhtio Ilmarinen on ilmoittanut rakentavansa lihivuosina ainakin 1 000 vuokra-asuntoa piikaupunkiseudulle,
kehyskuntiin ja Tampereelle. Se on jo sopinut rakennusyhti6 SRV:n kanssa noin 500 asunnon rakentamisesta Helsingin Jit
kiisaareen sekid Espoon ja Vantaan eriille alueille. Ensimmaiset kohteet valmistuvat loppuvuodesta 2017. Ilmarisen mukaan
investoinnin on mahdollistanut nimenomaan viliaikainen laki, joka sallii elikeyhtiille velkavivun kiyton myds tdysin omiste-
tuissa uusissa vuokra-asuntokohteissa. Laki oli aluksi voimassa vuoden 2017 loppuun, mutta hallitusohjelmakirjauksen pohjalta
sen voimassaoloa jatkettiin vuoden 2019 loppuun. Elikevakuutusyhticilld onkin viime vuosina ollut suuri rooli kotimaisilla kiin-

teistdsijoitusmarkkinoilla (HS 16.3.2016; KTI, 2016b).

69



70

Silti asuntorahastojen toiminnan arvioinnissa on hyvd muistaa ainakin seuraavat seikat: niiden kokonaisvo-
lyymi on toistaiseksi sittenkin suhteellisen pieni kokonaismarkkinoihin nihden ja niiden tuotot ovat tilas-
tollisesti olleet suhdannetilanteeseen nihden vakaat mutta eivdt mitenkdin huomattavan korkeat. Lopuksi
asuntomarkkinoiden kannalta paljon suurempi merkitys on rahoitusmarkkinoiden pelisiintojen yleiselld
muutoksella seki finanssisddntelyn ja siihen sisdltyvien vakavaraisuusvaatimusten kiristymisella.

Suomen markkinoilla toimi jo vuonna 2015 lihes 30 asuntorahastoa, joiden kokonaispidoma oli yli 2
miljardia euroa. Monella rahastolla ei tuolloin ollut tavoitepidoma vield tdyttynyt, minkid vuoksi rahas-
tojen kokonaispidoma on kasvanut jonkin verran timin jilkeenkin. Vaikka uusia rahastoja ei perustettaisi,
jo tuolloin toimineiden rahastojen sijoituskapasiteetti kohosi yhteensi noin 3,3 miljardiin euroon. Timi
vastasi noin yhti prosenttia Suomen koko asuntomarkkinasta, jonka arvo oli tuolloin noin 330 miljardia
euroa. Sittemmin rahastoja on tullut lisd4 ja niitd on nykyisin noin 50.'¢

Asuntosijoitusten keskimiidrdinen kokonaistuotto verrattuna muihin kiinteistotyyppeihin on kieltimittd
ollut yksi asuntorahastomarkkinoiden kasvua vauhdittanut tekiji. Asuntosijoitusten kokonaistuottoa ver-
rattuna muihin kiinteistdtyyppeihin on kuitenkin nostanut ennen muuta asuntojen hyvi arvonkehitys.
Asuntosijoitusten keskimiirdinen nettotuotto on pysytellyt noin 5,5 prosentissa vuosien 2004-2013 vililla,
kun taas arvonmuutostuotossa on ollut huomattavasti suurempaa vaihtelua.'*®

Asuntosijoitusten arvonmuutos on sen sijaan ollut selvisti positiivinen toimitilapuoleen verrattuna. Tama
kertoo kuitenkin enemmin voimakkaasta elinkeinorakenteen muutoksesta ja heikosta taloudellisesta tilan-
teesta kuin asuntosijoittajien markkinavoimasta suhteessa loppuasiakkaisiin. Toisin sanoen pelkistdin pdi-
kaupunkiseudulla on tyhjii toimistotilaa jo yli miljoona kerrosnelidmetrii. Selvityksen yhteydessi saatujen
tietojen perusteella ammattimaiset asuntosijoittajat hakevatkin hyvid tuottoja nimenomaan kiinteistdjen
arvonnousun eiki niinkdin esimerkiksi vuokrien korotusten kautta.

Paradoksaalisesti asuntorahastot voivatkin kasvukeskuksissa ja erityisesti paikaupunkiseudulla toimia par-
haimmillaan jopa markkinoita tasaavasti. Tami johtuu niiden perusluonteesta sijoitustuotteina. Asun-
torahastoihin sijoittaville rahastot ovat yleisesti osa isompaa sijoitusportfoliota kuten miki tahansa muu
sijoitusmuoto. Asuntorahastot nihdiin tissi kokonaisasetelmassa muun muassa pitkdaikaisena ja vakaata
kassavirtaa tuottavana sijoitusmuotona, joka osaltaan tiydentdd muiden sijoitusmahdollisuuksien kenttii.
Asuntorahastot koetaan yleisesti tervetulleeksi lisiksi, joka monipuolistaa sijoitusmarkkinoiden ohella myos
asuntomarkkinoita tuoden lisitarjontaa sekd uudisrakentamiseen ettd vuokra-asuntomarkkinoille. Hyvien
asuntosijoituskohteiden kysynti onkin ollut vahvaa.'®

T4mi on piristinyt muuten aivan viime aikoja lukuun ottamatta varsin tahmeita asuntomarkkinoita. Asun-
torahastoilla on ollut ratkaiseva rooli etenkin uudistuotannossa ja sitd kautta kokonaistarjonnan yllipiti-
misessd. Téstd ovat luonnollisesti hydtyneet my6s rakennusliikkeet, jotka olisivat muutoin todennikéisesti
olleet monin paikoin pulassa myymittdmien kohteidensa kanssa tilanteessa, jossa kuluttajakysyntd on muun
muassa epavarman taloustilanteen sek kiristyneen pankkisdintelyn takia jadnyt varsin vaisuksi.

167 Kuusenaho, 2015. Tamintyyppiset luvut ovat varsin herkkid markkinamuutoksille. Esimerkiksi RAKLIn kotisivuilta l6ytyvien
uudempien tietojen mukaan ammattimaisen kiinteistdsijoitusmarkkinoiden koko on tilld hetkelld noin 54,5 miljardia euroa.
Tistd kotimaisten instituutioiden osuus on vihin yli neljinneksen, ja kansainvilisten sijoittajien noin 20 prosenttia. Suomen koko
rakennuskannan arvo on noin 376 miljardia euroa ja koko rakennetun ympiriston arvon ollessa 584 miljardia (ks. myds KT1,
2016b).

168 Viimeisimpien tietojen mukaan varsinkin vuoden 2016 aikana tapahtunut voimakas tarjonnan lisidntyminen vuokra-asunto-
markkinoilla on painanut keskimdiriiset tuotot jopa selvisti alle timin kaupunki- ja kohdekohtaisen vaihtelun ollessa kuitenkin
varsin suurta (KT1, 2016).

169 Lisiksi etsiessiin mahdollisimman hyvii sekid turvallista tuottoa asuntosijoittajat sekd rahastot pyrkivit vilttimiin ylihin-
noiteltuja kohteita. Viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan Helsingin kohteita pidetiin nykyisin ainakin osin ylihin-
noiteltuina ja sijoittajat suuntaavat voimavarojaan mielelldin myos muihin kasvukeskuksiin sekd pairatojen varsilla sijaitseviin
kaupunkeihin, joissa tuottopotentiaali on parempi edullisempien lihtohintojen ansiosta. Niin menetellessdin sijoittajat toimivat
markkinoita tasaavasti, vaikka se ei vilttimatti ole heidin toimintansa tirkein motiivi.



Asuntosijoituskohteiden vahvaan kysyntiin liittyy my6s omat haasteensa. Hyvii sijoituskohteita on sittenkin
rajallisesti ja lopulta voidaan joutua ostamaan myds heikompia kohteita, jotta pidomat saadaan sijoitettua.
Sijoittajien kiinnostus kohdistuu varmasti kaupaksi kiyviin kohteisiin, ja siksi myos kaavoituksella sdddelty
tarjonnan rakenne on tirked. Haasteita voi aiheuttaa mys kohteiden hintatason kehitys.

Etenkin paikaupunkiseudun uudiskohteiden hinnat ovat nousseet varsin voimakkaasti suhteessa yleiseen
taloustilanteeseen sekd varsin vaisuun kuluttajakysyntddn. Jos asuntojen hinnat jopa laskevat tai hintojen
nousu ainakin hidastuu korkojen nousun takia, asuntosijoittaminen voi muuttua aikaisempaa haasteellisem-
maksi. Vuokrien nousu on toinen huoliin aihetta antava tekiji. Reaalivuokrat eivit voi nousta liikaa asiak-
kaiden maksukykyyn nihden.

Tiltd osin my®ds alan asiantuntijoiden nikemykset jakautuvat. Toisen nikemyksen mukaan asuntorahastojen
osuus suhteessa koko rahastokenttddn kasvaa jatkossakin. Toisen nikemyksen mukaan taas asuntorahastojen
suhde koko kiinteistorahastomarkkinaan tasaantuu vihitellen. Asuntorahastomarkkinan kasvua voi hidastaa
varsinkin se, ettd monilla suursijoittajilla asuntoallokaation osuus on noin 10-15 % koko kiinteistoport-
foliosta. Jos timi osuus on jo melkein tdynni, kokonaismarkkinat eivit voi kasvaa ainakaan niiden toimi-
joiden kautta, koska ne eivit voi lihiaikoina lihted uusiin asuntorahastosijoituksiin.

Asuntorahastomarkkinoilla odotetaankin kasvua ennen muuta uusien yksityissijoittajien puolelta, jolloin
REIT-muotoinen rahasto voi periaatteessa olla yksi piensijoittajalle sopiva vaihtoehto. Sijoittajat suhtau-
tuvat kuitenkin varsin varauksellisesti uusien REIT-rahastojen mahdollisuuksiin. Ainakin erddt asiantun-
tijat nikevit niiden sddntelyssd edelleen eriitd sellaisia ominaisuuksia, jotka hidastavat REIT-markkinoiden

kasvua Suomessa.'”°

Yksityissijoittajien ohella kasvua odotetaan kansainvilisten sijoittajien suunnasta. My6s kansainvilisten sijoit-
tajien mahdollinen tulo Suomen markkinoille jakaa asiantuntijoiden mielipiteiti. Lihtokohtaisesti asiantun-
tijoiden nikemys kansainvilisten asuntosijoittajien kiinnostuksesta Suomen markkinoita kohtaan on myon-
teinen: kansainvilistd kiinnostusta on ollut ja on edelleen. Toisaalta oikeanlainen asuntorahastotuote on
kuitenkin puuttunut markkinoilta. Lisdksi portfolion pitdd olla riittdvin iso, jotta se kiinnostaisi kansainvi-
lisid sijoittajia. Markkinoille tuloa hidastaa my6s Suomen talouden tilanne ja ylipdinsi pienet markkinat.'”!

Kaiken kaikkiaan asuntorahastot ovat kuitenkin asiantuntijoiden arvioiden mukaan tulleet jiidikseen,
vaikka asuntorahastomarkkinoiden kasvu hieman hidastuisikin. Niilld on my&s ollut monia mydnteisid vai-
kutuksia kotimaisille markkinoille: ne ovat korvanneet osin hyvin heikkoa kuluttajakysyntii, vilkastuttaneet
ja monipuolistaneet rakentamisaktiviteettia sekd lisinneet etenkin vuokra-asuntojen tarjontaa varsin huo-
mattavasti. Ndmi asunnot taas jadvit pysyvisti osaksi kokonaistarjontaa, joka on pitkilld aikavililld ratkai-
sevassa roolissa padkaupunkiseudun ja muiden kasvukeskusten asuntopulan sekd hintojen nousun hillitse-
misen nikokulmasta.'”?

170 Niisté arvioista muun muassa Kuusenaho (2015) ja KTT (2016b, 27): “The possibility for tax-exempt listed property companies,
the structure resembling internationally known REIT-structures, has currently been given only for companies investing in rental
residential properties. The provisions for tax transparency for these kinds of companies require the companies to invest only in
rental residential properties, to limit its debt capital to a maximum of 80% of the balance sheet, to pay out 90% of the profit as
dividends, and to comply with strict accounting rules. The company needs to be listed within three years of its foundation. There
is currently only one company operating under this regulatory framework.”

171  Alkukesilld 2014 Varma myi tuolloin APG Asset Managementille 50 % omistamistaan SATOn osakkeista. APG:lla on Hollannin
lisaksi asuntosijoituksia muun muassa Lontoossa ja sen strategiana on lisitd asuntosijoituksiaan Euroopassa. Pidkaupunkiseudun
suotuisa viestdnkehitys ja sitd kautta SATOn omistamien asuntojen hyvi kysynti my6s tulevaisuudessa oli yksi keskeinen tekiji
APG:n sijoituspaitoksessi. KTT:n (2016) markkinakatsauksen mukaan asuntomarkkinoille onkin vuonna 2016 saatu lisid myos
pitkdin odoteltuja ulkomaisia sijoittajia. Muun muassa saksalainen sijoitusjitti BVK osti LihiTapiolan rahastolta 80 miljoonan
euron salkun ja tanskalainen NREP taas on julkistanut parikin suurta kauppaa.

172 KTLn (2016) markkinakatsauksen mukaan vuokra-asuntotarjontaa kasvattavat myds instituutiosijoittajien ja asuntosijoitusy-
htididen omat rakennusinvestoinnit. Vuosi 2016 kirjattaneen myds asuntorakentamisen yhdeksi huippuvuodeksi, pitkilti
nimenomaan vapaarahoitteisen vuokra-asuntotuotannon ansiosta. Kasvava tarjonta ja heikkona jatkuva taloustilanne nikyvit
enenevisti vuokratasoissa, joiden nousu on hidastunut kaikissa kasvukeskuksissa.
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Asuntorahastot ovat ennen kaikkea paikanneet asuntomarkkinoiden viime vuosien heikkoa tilaa monellakin
tavalla, silld kasvukeskuksien uudet asunnot ovat nousseet monien suursijoittajien strategioiden ytimeen.
Asuntorahastomarkkinoiden kasvu on lisinnyt varsinkin vuokra-asuntotuotantoa ja korvannut heikkoa
kuluttajakysyntdd. Kiytinndssi asuntorahastot pelastivat asuntotuotannon romahdukselta vuonna 2013, ja
ne ostivat noin puolet tuotannosta myos vuonna 2014. Asuntorahastojen aktiivisuus jatkui edelleen vuonna
2015 seki vuonna 2016.7

Asuntorahastojen tulo markkinoille on siten toiminut asuntotarjontaa lisadvésti, ja asuntosijoittamisen suosio on
helpottanut kasvukeskusten vuokra-asuntopulaa. Rahastojen sijoitukset uudiskohteisiin ovat vihentineet raken-
tajien riskejd ja sitd kautta vauhdittaneet asuntotuotannon aloituksia. Rahastojen osuus uusien vapaarahoit-
teisten kerrostalojen kaupan koko volyymistd oli vuonna 2013 noin 15-20 % ja vuonna 2014 jo noin puolet.
Rahastokysynti on jatkunut vahvana ja nykyisin rahastot operoivat jopa 1 000 asunnon kiinteistosijoituksilla.

Asuntorahastojen markkinoille tulolla ei ole nihty myoskdin suuria vaikutuksia hintoihin tai vuokriin.
Hintavaikutusten vihiisyyttd on perusteltu muun muassa asuntorahastomassan toistaiseksi sitctenkin melko
vihiiselld volyymilld verrattuna koko asuntokantaan. Paikallisesti pienii vaikutuksia hintoihin voi kuitenkin
syntyd suuntaan tai toiseen riippuen siitd, ovatko rahastot ostamassa vai myymissi asuntoja. Paljon riippuu
myds muun tarjonnan mairistd.'”4

Pidosin paikallisetkin vaikutukset ovat kuitenkin varsin vihiisid, silld asuntorahastot sijoittavat aina suurille
paikkakunnille ja enimmikseen piikaupunkiseudulle, missi my6s osamarkkinat ovat hyvin suuret. Télloin
edes paikallisia hintapiikkeja tai muita merkittdvid vaikutuksia on vaikea nihda. Itse asiassa hintataso tai
vuokrataso voisi olla vielikin korkeampi, jos rahastojen asuntotuotantoa ei olisi ollut tdssd mittakaavassa.
Koska suurin osan asuntorahastoista sijoittaa suurimmaksi osaksi vain uuteen asuntokantaan, vaikutukset
vanhaan asuntokantaan jaivit vielikin vihiisemmiksi.

Lopulta ehki eniten huolia asiantuntijoiden keskuudessa aiheuttaa rahastojen irtautumisvaiheessa tapahtuva
sijoituskohteiden myynti. Lihtokohtaisesti ammattitaitoinen rahastomanageri laatii myyntistrategian mark-
kinatilanteen mukaan siten, ettd kaikkia kohteita ei myydi kaikkia kerralla vaan myynti jaksotetaan jirke-
visti ja vikisin myymistd viltetddn viimeiseen saakka. Mahdollisimman hyviin taloudelliseen tulokseen
pyrkivd markkinatoimija ei halua myyda kohteitaan liian paljon, liian pienell alueella ja liian pienelld aika-
vililld. Tahin pyritddn myds kohteiden taloudellisesti jarkevilld hajauttamisella sekd sijainnilla suurilla ja
kasvavilla paikkakunnilla.'”>

Irtautumisvaiheessa rahastolla on monia kanavia, joiden kautta kohteiden myynti voidaan hoitaa. Mah-
dollisia ostajia ovat muun muassa suuret institutionaaliset asuntosijoittajat, muut asuntorahastot, elike-
yhtididen tapaiset muut institutionaaliset sijoittajat sekd yksityiset kotitaloudet, jos kohteita pdiddytiin
myymiin huoneistoittain. Muita mahdollisuuksia voivat olla rahaston sijoitusperiodin jatkaminen, uuden
rahaston perustaminen tai jiljelle jidneiden kohteiden jakaminen rahaston sijoittajien kesken. Asuntorahas-
tojen irtautumisvaihe voi olla myos hyvd mahdollisuus perustaa REIT-rahastoja, silld sopivia sijoituskohteita
on silloin hyvin tarjolla.

Asuntorahastojen kohdalla portfolion kohteiden myyntiin on periaatteessa monia mahdollisuuksia: voidaan
myydd periaatteessa koko portfolio, osa portfoliosta, kohteet taloittain tai huoneistoittain. Pidsddntoi-
sesti rahastoilla ei ole yhtd strategiaa kohteiden myymiselle vaan yleensi etsitddn tilannekohtaisesti parasta
ratkaisua. Markkinoilla on myos toimintakaudeltaan eripituisia rahastoja.

173 KTLn (2016) katsauksen mukaan asuntokiinteistdjen suosion kasvu sijoitusmarkkinoilla jatkuu. Asuntokiinteistékauppojen
volyymi on noussut jilleen uudelle miljardiluvulle. Edellisvuosien tapaan kiinteistérahastot ovat ostaneet aktiivisesti rakennusliik-
keiden kehityskohteita ja vuonna 2016 on tehty myds ennityksellinen miiri suuria olemassa olevien asuntosalkkujen kauppoja.
Asuntomarkkinoille on kuluvana vuonna saatu lisid myds pitkdin odoteltuja ulkomaisia sijoittajia.

174 Kuusenaho, 2015; vertaa KTT, 2016b.

175 Myos tastd Kuusenaho, 2015.



Asuntorahastojen vaikutukset asuntomarkkinoihin ovat yleisesti ottaen olleet enimmikseen varsin my6n-
teisid. Koska yksikddan asuntorahasto ei ole vield padssyt elinkaarensa loppuun, markkinoilla ei ole kiytinnén
kokemuksia irtautumisvaiheen vaikutuksista. Tehtyjen selvitysten perusteella odotettavissa ei ole ainakaan
suuria tai pitkdaikaisia vaikutuksia johtuen rahastojen riskien hajauttamiseen pyrkivistd toimintapolitii-
kasta. Useimmat asuntorahastotoimijat ovat myds hyvin pitkdaikaisia toimijoita, jolloin niiden vaikutukset
voidaan nihdi jopa markkinoita tasaavina. Joka tapauksessa ne lisddvit toiminnallaan rakentamisrakenta-
misaktiviteettia ja ylldpitivit kokonaistarjontaa myds heikon kuluttajakysynnin oloissa.'”

On selvid, ettd suuret kiinteistdsijoittajat tai porssiyhtiot tarkastelevat maailmaa globaalien finanssimarkki-
noiden pelisidntdjen sekd vaatimusten kautta. Tamai tulokulma saattaa jossain mairin aliarvioida paikallisen
taloudellisen toimeliaisuuden seki asumisvalintoihin liittyvien kulttuuristen pidikkeiden merkitysti. Toisin
sanoen valtaosa kotitalouksista ei tee asumispéitoksiddn puhtaasti niilld kriteereilld, joita kiinteistdsijoittajat
tarkastelevat. Toisaalta nimenomaan finanssimarkkinat ovat nykyisin talouden kuumemittari, joka melkoi-
sella varmuudella ennustaa tulevaa kehitystd ainakin paremmin kuin poliittinen puheenparsi.

Eiki kyse ole vain kuumemittarista vaan myés kiytdnnon padcoksistd. Nykyaikaiset asuntomarkkinat ovat
nimittdin niin vahvasti velkavetoiset, ettd rahoittajien ja sijoittajien kisitykset riskeistd ja kannattavuudesta
heijastuvat suhteellisen suoraan myos kiytinnén rakentamispditoksiin ainakin institutionaalisten toimi-
joiden tapauksessa mutta rajoitetummin myds kotitalouksien kohdalla. Tétd kautta finanssimarkkinoilla
vallitseva nikemys — olipa se sitten tarkkaan ottaen tdysin oikea tai ei — saa itseddn toteuttavan ennusteen
luonteen. Juuri siksi sitd kannattaa kuunnella, vaikka se ei aina kaikin osin miellyttéisikadn.

Kotimaisten asuntomarkkinoiden rahoituspohja on nimittdin muuttunut nopeasti viimeisten vuosien
aikana ja muutos jatkuu samansuuntaisena myos lihitulevaisuudessa. Kiytinndssi muutos kiteytyy siihen,
ettd asuntomarkkinat perustuvat jatkossa yhi enemmin niin sanottuihin katettuihin joukkovelkakirja-
lainoihin. Niiden osuus on jo nykyisin yli 50 prosenttia kaikista tihin kategoriaan kelpoisista lainoista ja yli
40 prosenttia kaikista asuntolainoista. M3iri on noussut muutamassa vuodessa noin 20 miljardista yli 40
miljardiin euroon. Muutoksen taustalla on erityisesti vuonna 2010 voimaan tullut kiinnitysluottopankki-
toimintaa koskeva laki.

Kiytinnossi kaikki pankit pyrkivit tille varainhankintamarkkinalle, koska ilman titd rahoitusmuotoa on
vaikea pysyi kilpailussa mukana sek tdyttdd samaan aikaan tiukentuvat vakavaraisuusvaatimukset. Pankkien
on kiytinndssi pakko muuttaa luottoehtojaan sellaisiksi, ettd ne tdyttivit toimilupachtoisen kiinnitysluot-
topankkitoiminnan tiukat vaatimukset sekd samalla vastaavat myos kansainvilisten luottoluokitusyhtididen
luokitusvaatimuksia ja viime kidessd ylikansallisten institutionaalisten sijoittajien nikemyksii.'”

Kaikkia niditd tahoja taas kiinnostaa erityisesti kolme asiaa: asuntolainaajan maksukyky kaikissa olosuhteissa,
asuntolainaajan antaman vakuuden nopea realisoitavuus seki lainan liikkeeseen laskevan pankin vakava-
raisuus ja kasvustrategia. Nimi vaatimukset merkitsevit kidytinnossd sitd, ettd sekd asuntolainamarkki-
noiden ettd asuntomarkkinoiden polarisoituminen vahvistuu. Toisaalta samalla asuntomarkkinoista tulee

176 Mikiin ei estd asuntorahastojen perustamista myds sellaisilta markkinatoimijoilta, joiden tavoitteena syysti tai toisesta ei ole
ainakaan voittojen lyhyen aikavilin maksimointi. Esimerkiksi Taaleri on perustanut niin kutsutun yhteiskunnallisen asuntora-
haston, jonka tavoitteena on rakennuttaa tuhansia kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja suomalaisiin kasvukeskuksiin. Sen suurimpina
sijoittajina on yhteiskunnallisia toimijoita, esimerkiksi Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL, Palvelualojen ammattiliitto PAM,
Ammattiliitto Pro ja Tehy. Pitkalld aikavililli tavoitteena on keritd rahastoon noin 50 miljoonan euron padoma. Yhdessi lain-
arahoituksen kanssa rahaston koko voisi siten kasvaa yli puoleen miljardiin euroon sekd asuntojen miird nousta noin 3 000
asuntoon. Ensivaiheessa rahasto voisi rakennuttaa runsaat 1 000 asuntoa. Valtion lainatakaus mahdollistaa yli 90 prosentin velka-
osuuden kiytén uudiskohteissa ja siten mys rahaston merkittivin kasvattamisen sen pidioman lisidntyessi. Taaleri Vuokrakoti
Ky -rahaston toimikausi on kymmenen vuotta ja siti voidaan jatkaa yhden tai useamman kerran. Rahaston vuotuinen tuot
totavoite sijoittajille on noin 3,5-4,3 prosenttia, miki on siten alle timin hetkisen markkinatason. Rahastoa myds hoidetaan tava-
nomaista alhaisemmilla palkkioilla ja lisiksi kohteiden arvonnousulle yritetdin tehdi tilaa puristamalla uudiskohteiden tuotan-
tokustannukset alle tavanomaisen tason.

177 Tistd toimitusjohtaja Ari Pauna lihteessa MDI, 2015; vertaa PTT, 2017b; Tilastokeskus, 2017.
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my&s pankkien varainhankinnan nikokulmasta paremmin ennustettavia ja vahiriskisempid. Pankkisdin-
telyd edelleen kiristivd Basel IV vield vahvistaa entisestddn titd kehitystd.

Vakavaraisuusvaatimusten hintana on kuitenkin asuntomarkkinoiden isojako: taantuvilla paikkakunnilla
vanhojen asuntojen vakuusarvot voivat olla pankkien silmissi lihelld nollaa tai jopa negatiivisia, siis dis-
kontatulta nykyarvoltaan. Sielli markkinaehtoisesti toimiva pankki on viiri paikka anoa apua rahoitustar-
peisiin. Oikea osoite on kunta tai valtio ja ndiden omistamat asuntorahoittajat. Kasvukunnissa taas asuntojen
arvo siilyy ja kasvaa — tosin velkavetoisesti ja vahvasti kotitalouksien ty6llisyyden varassa. Sielld ei kuntia tai
valtiota ei suuremmin tarvita rahoittamaan asuntojen rakentamista, ostamista tai korjaamista.

Kasvukeskuksissa kilpailu laina-asiakkaista jopa kovenee lihivuosina. Hyvilldi maksukyvylld ja riitdvilla
vakuuksilla lainaa saa hyvinkin kilpailukykyisin ehdoin. Nimi asiakkaat saavat rahoitustarpeensa tyydy-
tettyd suhteellisen helposti, kun taas yhd useammalla pienituloisella tai isommalla joukolla ensiasunnon
ostajia on vaikeuksia saada markkinachtoista rahoitusta.

Tosin hekin saavat todennikdisesti asuntorahoitustarpeensa tyydytettyd yhd useammin asunto-osakeyh-
tionsd avulla, silli asunto-osakeyhtiorahoituksen merkitys kasvaa lihivuosina, kun asuntolainakorkojen
verovihennysoikeutta leikataan tai se poistetaan. Vastaava polarisoitumisilmio on havaittavissa my®s yritys-
puolella: suuret maksukykyiset toimijat ja hyvilld paikoilla sijaitsevat asunto-osakeyhtiot saavat tarvittavan
rahoituksen suhteellisen helposti, kun taas pienilld ja keskisuurilla on vaikeuksia varsinkin, jos kohde ei
sijaitse halutulla alueella.

Samanaikaisesti suursijoittajia kiinnostava asuntosijoittamisen alue suppenee ja kohteita halutaan yleisesti
endd vain suurimmista kasvukeskuksista. Maantieteellisesti katsottuna suurin osa Suomen pinta-alasta jad
kiinnostavimman ulkopuolelle. Koska asuntosijoittaminen nihdiin nimenomaan vakautta tuovana ja mata-
lariskiseni sijoituksena ja koska Suomen alueellinen eriytyminen kiihtyy muuttoliikkeen ja muiden demo-
grafisten tekijoiden seurauksena, ammattimaiseen vakaata tuottoa tuovaan asuntosijoittamiseen soveltuvia
alueita on yhi vihemmin. Varsinkaan suursijoittajille ei yksinkertaisesti kelpaa miki tahansa alue.'”®

Pidsddntoisesti asuntorahastoilla onkin hyvin tiukat kriteerit sijoitusten sijainnille. Kaikki timi tarkoittaa
sitd, ettd finanssimarkkinat pyrkivit ohjaamaan pidiomia yhi selkeimmin sinne, missi niiden arvion mukaan
kiinteistdjen arvot ovat vakaalla pohjalla. Finanssimarkkinoiden silmissd pdZomia kannattaa suunnata sinne,
missd hinnat nousevat pitkilld aikavililld, koska hintasignaaleja seuraavalle kiinteistdsijoittajalle nousevat
hinnat kertovat epdsuorasti siitd, missi ihmiset kaikkein mieluiten asuisivat tai mihin yritykset mieluiten
sijoittuisivat.'”

Paradoksi on se, ettd kuvattu finanssimarkkinoilla tapahtuva kehitys hyvin todennikéisesti kiihdytad
edelld kuvattua ja vasta kdynnistynyttd kaupunkirakenteen muutosta. Tami asettaa asuntotuotannon ja sen
ohjauksen aivan uusien haasteiden eteen. Toisaalta finanssimarkkinat tarjoavat myos uusia mahdollisuuksia
ja vilineitd muun muassa erilaisten rahastojen kautta. Rakentamisen volyymi on yleiseen suhdannetilan-
teeseen nihden ennityksellisen korkealla tasolla nimenomaan erilaisten rahastojen eiki yksityisen kulutta-
jakysynnin ansiosta. Liialliseen tyytyviisyyteen ei silti ole syytd, silld tihdn hieman paradoksaaliselta niyt-
tdviidn tilanteeseen on muutama suhteellisen luonnollinen selitys, jotka eivit vield ratkaise koko ongelmaa.

Ensinnikin, piikaupunkiseudulla on tullut rakentamisen piiriin huomattava miiri suuria alueita, joiden
rakentaminen on viivistynyt kaavoituksen hitauden tai valitusprosessien takia. Toiseksi, finanssikriisin
jalkeisen asuntomarkkinoiden jadtymisen oloissa muodostui jossain midrin patoutunutta kuluttajakysyntii,
joka on purkautunut varsinkin parin viime vuoden aikana ja jota on osaltaan lisinnyt mys kasvanut maa-
hanmuutto. Kolmanneksi, taloushistoriallisesti varsin ainutlaatuinen nollakorkoympiristé kannustaa vaih-

178 Titd kehitystd on kuvannut myds toimitusjohtaja Ari Pauna blogissaan 31.12.2016 Hypon kotisivuilla.
179  Sijoittajat luonnollisesti ottavat huomioon ajoittaiset alueelliset hintapiikit ja mahdolliset ylihinnat.



tamaan vuokra-asunnon omistusasuntoon — edellyttien, ettd vakuudet riittdvit ja rahoitus jirjestyy. Neljin-
neksi, myos valtiovalta on osaltaan vauhdittanut asuntomarkkinoita erdilld finanssi-instrumenteilla.

Viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan varsinkin uusilla institutionaalisten sijoittajien kdyttdmilld
finanssi-instrumenteilla yhdessi matalien korkojen kanssa on ollut ratkaiseva rooli paikaupunkiseudun
rakentamisbuumin synnyttimisessi. Ilman esimerkiksi suurien elikevakuutusyhtididen tai kiinteistdsijoit-
tajien aktiivisuutta markkinoilla, kokonaiskysynti ja rakentaminen olisivat toisin sanoen olleet selkedsti
vihdisempdd.'®

Nimenomaan nimi toimijat ovat ostaneet rakennuttajilta kokonaisia kerrostaloja, kerroksia tai tukku-
hintaan kymmenittdin muutoin mahdollisesti myymaittd jadvid asuntoja — siis pitkdaikaisiksi kiinteistdsijoi-
tuskohteiksi. Jotkut ovat huolestuneita timin vaikutuksista tuleviin hintoihin ja vuokriin. Titd on epiile-
mittd syytd seurata. Pddosin sijoittajien tuotto-odotukset kohdistuvat kuitenkin nimenomaan kiinteistdjen
arvonnousuun — ei niinkdin vuokrahintoihin. Selvityksen yhteydessd saatujen tietojen perusteella sijoit-
tajien tuottotavoitteet ovat tiltd osin suhteellisen maltillisia, silld vuokramarkkinoilla on runsaasti vaihtoeh-
toista tarjontaa ja ainakin kohtuullisesti toimiva kilpailutilanne. Vuokrahintojen viimeaikaista varsin nopeaa
nousua yleisti inflaatiota nopeammin selittdikin ennen muuta kaksi seikkaa.

Ensinnikin, kiristyneen pankkisdéntelyn oloissa kiristyneet vakuusvaatimukset ovat ajaneet osan etenkin
suhteellisen pienituloisista yhden asukkaan kotitalouksista erddnlaiseen vuokra-asuntoloukkuun, jossa he
eivit saa vakuusvaatimusten vuoksi pankista rahoitusta, vaikka kuukausittainen asumismeno olisi suun-
nilleen sama. Toiseksi, vuokrien nousuun ovat osaltaan vaikuttaneet julkisesti tuettuun tuotantoon liittyvit
erityisongelmat, joihin palataan lyhyesti jaljempina. Lopuksi erilaisilla tuilla on valitettavasti taipumus valua
vuokrahintoihin vihankin pidemmilld aikavililld. Aivan viime aikoina vuokrien nousussa on kuitenkin ollut
tasaantumisen merkkeji, joskin ne nousevat edelleen tulokehitykseen nihden nopeasti.'®'

Itse asiassa hintatasoa suurempi huolenaihe liittyy nopealiikkeisen finanssipidgoman mahdolliseen vetéyty-
miseen markkinoilta. Tihin voivat viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan vaikuttaa esimerkiksi vaih-
tochtoisten sijoituskohteiden kuten porssiosakkeiden tuottojen kehitys, ylldctavit muutokset kansainvilisten
finanssimarkkinoilla, Basel IV:n myéti edelleen kiristyvd pankkisaintely tai valtiovallan poukkoileva poli-
tiikka ja ennen kaikkea korkotaso.

Aihetta huoleen antaa se, etti toisaalla tdssd esityksessd kuvatulla tavalla asuntotuotannon pitkin aikavilin
haasteet ovat niin mittavia, ettd niihin vastaamiseksi tarvitaan vilttimictd myds pidomamarkkinoilta saatavaa
vipuvoimaa. Itse asiassa selvitysten perusteella nimenomaan piiomamarkkinat ovat tuoneet myds piakau-
punkiseudun rakentamiseen edes vihin pitkdin kaivattua uutta dynamiikkaa. Timi on my®és varsin luon-
nollista: suurilla asunto- tai tonttirahastoilla on seki resurssit ettd intressi rikkoa perinteisid kuvioita, jos sitd
kautta voi varmistaa itselleen hyvit tuotot.

Samalla nimenomaan pidomasijoittajat tai pankkien asunto- ja tonttirahastot ovat — paradoksaalista kylld —
avanneet jossain méirin uusia mahdollisuuksia my6s rakennusalan pienille tai keskisuurille toimijoille tulla
mukaan markkinoille, kun niiden ei ole ollut pakko sitoa liikaa pdiomia, hankkia tontteja tai alistua vain
perinteisen alihankkijan rooliin jossakin kaukana ketjun péissi. Tiltd osin tilanne onkin ollut viime aikoina

180 KTLn (2016) katsauksen mukaan erityisesti ennitysmatalat korot ovat vauhdittaneet kiinteistdsijoittamista jo vuosia, kun val-
tionlainojen korot ovat painuneet jopa negatiivisiksi, ja EKP:n elvytystoimet ovat painaneet myos yrityslainojen tuotot ennitys-
mataliksi. Vakaita tuottoja arvostaville sijoittajille timi on nostanut kiinteistdsijoitukset lihes ykkésvaihtoehdoksi. Matalat korot
myos mahdollistavat velkavivun hyddyntimisen kiinteistdsijoituksissa. Katsauksen mukaan kehityksen kidintopuolena on kes-
kustelu korkotason mahdollisista epiterveisti vaikutuksista varallisuushintoihin etenkin asuntomarkkinoilla.

181 KTLn (2016) katsauksen mukaan vuokra-asuntojen tarjonnan kasvu ja nihkeini jatkuva taloustilanne heijastuvat nyt myés
asuntovuokriin. KTT:n uusia asuntovuokrasopimuksia kuvaavan indeksin nousu on tasaantunut kaikissa suurissa kaupungeissa.
Pidkaupunkiseudulla vuokrat nousivat 0,5 prosenttia viimeisimmailli puolivuotisjaksolla, ja vuositasollakin nousu jii 1,5
prosenttiin. Vuokrien nousu on jatkunut vahvimpana Helsingissi, noin 2,2 prosentissa vuositasolla. Espoon vuokrat ovat pysyneet
lihes ennallaan ja muissa kasvukeskuksissa vuositason nousu jii 0,7 prosenttiin (vertaa PTT, 2017a).
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valoisampi kuin pitkiin aikoihin: paikaupunkiseudun rakentamiseen on todella tullut myds uusia toimijoita
— vaikka perinteiset suuryritykset edelleen rakentavat julkisuudesta tunnettuja jittihankkeita.

Myos timi nikokulma puoltaa padomamarkkinoiden hyddyntimisti riittdvin kokonaistarjonnan turvaami-
sessa. Samalla on kuitenkin tunnustettava se, ettd hyvin nopealiikeisiin pidomamarkkinoihin liittyy erdicd
riskejd, jotka on syytd tunnistaa ja joita on syytd seurata. Nami saattavat edellyttdd jossain madrin myos uutta
sddntelyd kuluttajan aseman turvaamiseksi.'®

Tdmai ilmeisen tarpeellinen padomamarkkinoiden mittava kiinnostus asuntomarkkinoihin ei ole edelleen
kiristyvin pankkisdintelyn oloissa itsestddnselvyys varsinkin, jos korot nousevat nykyisestd lihes nollata-
sosta. Ainakin asuntoja lainoittavien pankkien nikokulmasta asunnot alkavat etenkin piikaupunkiseudulla
olla yksinkertaisesti liian kalliita. Erityisesti timi koskee uudistuotantoa. Pankeilla on suhteellisen hyvi kuva
siitd, minki verran tavallisella ihmiselld kuluu rahaa elimiseen. Niin ne voivat laskea tilastollisina keskiar-
voina my®ds sen, minkd verran tavalliselle keskivertoihmiselle voidaan tietylld tulotasolla antaa lainaa.

Samanaikainen hintojen nousu yhdessi pankkisiantelyn kiristymisen kanssa on myrkkyd tdssd yhtilossi.
Koska kiristyvd sddntely estdd pankkia ottamasta lisid riskid, sen on laskettava aikaisempaa tarkemmin,
paljonko se voi antaa lainaa. Useimmat uudiskohteet ovat tissi tarkastelussa liian kalliita useimmille
ihmisille — eivitkd toimivat uudisrakentamisen markkinat voi pyorid vain rahastokysynnin tai kaikkein
varakkaimpien varassa. Heilld on aina varaa ostaa, mutta heitd on yksinkertaisesti liian vihin. Jos kalliita
uudiskohteita ei voida ostaa tarpeeksi, mydskdin asunnonvaihtoketjujen alkupiissi ei vapaudu riittdvisti
edullisempia vanhoja asuntoja.

Pankkien silmissd pienituloiset eivit endd aikoihin ole voineet ostaa tarpeitaan vastaavaa uudistuotantoa
ilman perint63 tai muuta lisitulonlihdettd. Varsinkin pdikaupunkiseudun uudistuotanto alkaa kuitenkin
olla heikon tulokehityksen takia lifan kallista myos parempituloisille. Siind, missi pienituloisten mielestd
uudistuotanto on toivottoman kallista, pankkien silmin se on vain ylihinnoiteltua kohtuullisesti tienaavien
keskivertoasiakkaiden tuloihin nihden.

Arviot asiasta vaihtelevat vihin vastaajasta ja timin taustasta riippuen, mutta selvini pidetddn sitd, ettd
nimenomaan tarjontaa lisiimalld, sdintelyd karsimalla ja laatutasosta tai neliomiiristd hieman tinkimalld
kuilu olisi kurottavissa umpeen. Juuri titd kautta finanssimarkkinoiden nikokulmasta paidytiin myos maa-
politiikkaan ja yleensi maankiyton ohjaukseen, jonka suunta olisi kdinnettivd suunnilleen piinvastaiseksi
nykyiseen nihden: tarjonnan tosiasiallisesta rajoittamisesta sen edistimiseen parhaissa sijainneissa.

Niin suuri muutos edellyttidisi aivan uudenlaista ajattelua maapolitiikassa ja muussa rakentamisen siin-
telyssi — mutta my6s aivan uudenlaisia keinoja sen kdytinnon toteuttamiseen. Suuret muutokset vaativat
kiytinnossd suuria padomia vipuvoimakseen. Suuria pidomia taas saa vain finanssimarkkinoilta, jotka joka
tapauksessa muutenkin ovat nousseet avainasemaan velkavetoisilla asuntomarkkinoilla.

Tissi tarkoitettu muutos lisd pdiomien tarvetta jo yksinkertaisesti siitd syystd, ettd kaikkein halutuimmilla kes-
kusta-alueilla tontit ovat viistimittd kaikkein kalleimpia. Tonttien saatavuus taas on jo pitkéin tiedetty yhdeksi
tirkeimmistd rakentamisen pullonkauloista. Koska tontit ovat parhaissa sijainneissa aina kalliimpia kuin reuna-
alueella, timin haasteen kohtaaminen edellyttdd uudenlaisia instrumentteja, jotta kyseisiin sijainteihin olisi
kannattavaa rakentaa. Paradoksaalisesti pddomamarkkinoilla on jo kehitelty uudenlaisia vilineitd myds niihin
maapolitiikan haasteisiin. Yksi kiinnostavimmista uusista vilineistd ovat niin sanotut tonttirahastot.

182 Nimi liittyvit erityisesti suuriin yhtidlainaosuuksiin ja niiden rinnalle tuotuihin erillisiin tonttiosuuksiin sekd niiden ehtoihin.
Kiytinnossd kyse on siitd, kykeneekd kuluttaja varmasti kaupantekohetkelli hahmottamaan hinelle aikanaan lankeavan todel-
lisen asumiskulun. Kaikki vilineet ovat aina kaksiteriisii miekkoja ja niitd voidaan kiyttidd seki hyviin ettd pahoihin tarkoitus-
periin — niin myds tissi tarkoitettuja vilineitd. Niiden hyvi puoli on se, ettd kiristyneen pankkisiéintelyn oloissa ne alentavat
joskus ratkaisevasti oman asunnon ostamisen kynnysti. Niiden huono puoli on se, etti ne voivat himirtii ostajan kykyi arvioida
lopullista taloudellista taakkaa. Esimerkiksi yhtidlainoihin voi liittyd huomattavan pitkid lyhennysvapaita. Tonttiosuuksiin taas
voi liittyd vuosikorotuksia tai muita kustannusten korotuksia.



Ensimmaiset tonttirahastot kidynnistivit toimintansa jo viime vuosikymmenen puolivilissd, mutta vauhtiin
toiminta l3hti vasta finanssikriisin jilkeen. Kehitystyon taustalla oli yksinkertaisesti havainto uusien asuntojen
huomattavan korkeista hinnoista, jotka jo tuolloin olivat karkaamassa keskivertoasiakkaiden ulottumattomiin.
Tamin jilkeenkin hinnat ovat finanssikriisistd huolimatta nousseet pitkin aikavilin tarkastelussa entisestidin.

Tami taas on lisinnyt yleistd kiinnostusta tonttirahastojen tyyppisiin uusiin vilineisiin. Lisiksi finanssikriisi
kannusti rakennusyhtioitd ja muita toimijoita siivoamaan taseitaan, miki osaltaan vauhditti tonttirahastojen
kehittymistd, kun nimi saivat niissd oloissa suhteellisen helposti tontteja. Téssd yhteydessd tehtiin my6s
lainsadadidnnollisid tarkistuksia, jotka mahdollistivat nykyisten rahastomallien kehittdmisen.'®

Markkinatoimijoille tonttirahastot tarjoavatkin mahdollisuuden toimia kevyemmilli taserakenteilla, miki on
osaltaan avannut piikaupunkiseudun markkinoita myds pienemmille toimijoille. Loppuasiakkaan nikokul-
masta taas tonttirahaston avulla voidaan jaksottaa kalliin tontin kustannus kymmeniksi vuoksiksi tulevai-
suuteen. Tonttirahastoja on erilaisia, ja joidenkin rahastojen ehdot voivat poiketa selvisti muista. Yleisesti
ottaen voidaan kuitenkin sanoa, ettd tonttirahastoja ei voida verrata kunnallisiin vuokratontteihin, koska niihin
sisiltyy yleensd huoneistokohtainen tonttiosuuden lunastusoikeus, eiki tontti siten jad pysyvisti vuokralle.

Asuntorahastojen ohella myds tonttirahastot ovat kaikessa hiljaisuudessa kasvattaneet suosiotaan, ja tont-
tirahastojen omistamiin tontteihin on tehty sijoituksia jo useilla sadoilla miljoonilla euroilla. Tonttirahas-
tojen voidaankin sanoa vakiinnuttaneen asemansa erityisesti uudisasuntokohteiden rahoitusmallina, mutta
mikédn ei estd hyddyntimistd niitdi myos vanhojen asunto-osakeyhtividen tonttijirjestelyissd esimerkiksi
tiydennysrakentamisen yhteydessi.'®

Rahastomallissa maanomistaja ei siis myy maataan rakennusliikkeelle vaan tonttirahastolle. Kiytinnossi tont-
tirahastot koostuvat useista juridisesti erillisistd yhtidistd, joilla voi olla omistajina esimerkiksi elikevakuutus-
yhtioitd ja pankkeja tai muita tahoja. Tavallisesti tillaisen yhtion omistama tontti vuokrataan pitkiaikaisella
maanvuokrasopimuksella asunto-osakeyhtiélle, jonka kanssa tehddin samalla kiinteistkaupan esisopimus.

Lihtokohtaisesti tontin lunastushinta on ainakin eriissd rahastomalleissa kauppahinta lisittyni varainsiir-
toverolla ja elinkustannusindeksin mahdollisella nousulla. Asunto-osakeyhtiolli on mahdollisuus kerran
vuodessa lunastaa tontista osakkaiden haluama miiri tonttiosuuksia. Osakas, joka on maksanut tontti-
osuuden pois, vapautuu tontinvuokravastikkeesta, ja asunto-osakeyhtién tontin vuokraa vastaavasti pienen-
netddn. Vuokranantaja sitoutuu pysyvisti lunastukseen sekd sen hintaan kaupan esisopimuksella.

Parhaimmillaan osakas voi lunastaa osakehuoneistonsa tonttiosuuden esimerkiksi kymmenen vuoden
kuluttua kidytinndssi samaan hintaan kuin tindin — rahan arvon muutos kuitenkin huomioon ottaen.
Timin on perusteltua, koska etenkin nuorten ensiasunnonostajien taloudellinen tilanne on usein tissi
vaiheessa jo parempi ja taloudellinen rasite lunastuksesta siten suhteellisesti kevyempi. Tontinvuokravas-
tikkeeseen taas ei sisilly lainan tavoin padoman lyhennystd, joten se on osakkaalle kevyempi hoitaa kuin
vastaava kuukausittainen lainamaari.

Jotta tonttirahastot toimisivat my6s loppuasiakkaiden eduksi, viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan
on erittdin tirkedd, ettd jirjestelmd on lipindkyvi, tontin lunastushinta on osakkailla selkeisti etukiteen
tiedossa eivitkd lunastushinnat voi karata osakkaiden kisistd esimerkiksi erilaisten piilokulujen, vuosikoro-
tusten tai tontin omistussuhteiden muutosten takia. Erittdin tirkedd on myds se, ettd osakkaat voivat valita,
lunastavatko he tonttiosuuden heti kaupan yhteydessi, vihitellen vai kerralla myshemmin taloudellisen
tilanteen parannuttua.

183 Tistd tonttirahastoista todettu perustuu viraston kuulemilta asiantuntijoilta saatuihin tietoihin.

184 “In recent years, the sales to investors — property funds in particular — have increased markedly, and in 2015, the total amount of
new dwellings sold to property funds and companies increased to €700 million. In the residential property development sector,
there are also numerous, typically smaller local players, who mostly develop apartments for homebuyers” (KT1, 2016b, 40).
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Aivan viime aikoina markkinoille on tullut varsin vaihtelevilla toimintamalleilla operoivia tonttirahastoja.
Onkin erittdin tirkedd huomata, ettd eri kohteissa on yksittdisen kuluttajan tai kotitalouden kannalta nykyisin
hyvin erilaisia sopimusehtoja, jotka voivat huomattavasti erota edelld esitetystd. Téssi ei kuitenkaan ole tar-
koituksenmukaista tai mahdollista menni niiden ehtojen yksityiskohtiin. Kiytinndssi kyse on kuitenkin
sopimusehtoihin liittyvistd piilokuluista, lunastushintaan tehtivistd vuosikorotuksista, lunastusoikeuden
rajauksista tai muista sopimusehdoista, joiden rahallinen vaikutus voi olla varsin vaikeasti laskettavissa ja
jotka saattavat ylldttdd osakkaan vasta vuosien padsti.

Selvitysten yhteydessd on kidynyt ilmeiseksi tarve kehittdd rahastojen sddntelyi siten, ettd se kannustaa mark-
kinatoimijoita pitkijinteiseen ja kuluttajia palvelevaan toimintaan asuntomarkkinoilla. Pelkistdan sopimus-
ehdoissa viime vuosina ilmenneen kirjavuuden takia toimintaa ei kuitenkaan pidi estdd tai kieltdd vaan sitd
pitdd tarvittaessa kehittdd. Toimintamallin perusidea tarjoaa yhden tavan vastata kiynnissi olevan kaupun-
gistumiskehityksen sekid kaupunkirakenteen tiivistimisen haasteisiin. Tulevaisuudessa se voi tarjota myds
yhden tavan vastata korjausrakentamisen, tdydennysrakentamisen tai niin kutsutun purkavan asuntoraken-
tamisen haasteisiin, jotka liittyvit erdiden juridisten ongelmien ohella muun muassa hankkeiden rahoi-
tukseen ja kannustinongelmiin.

Kaiken kaikkiaan isot pidomat voivat tuoda myos kauan kaivattua markkinadynamiikkaa tilanteessa, jossa
on varsin epitodennikdistd, etti laajamittainen alalle tulo ainakaan Helsingin seudun ulkopuolella juurikaan
kiinnostaisi esimerkiksi ulkomaisia toimijoita. Asunto- tai tonttirahastot tarjoavat mahdollisuuden alan pie-
nemmille toimijoille tulla mukaan Helsingin seudun rakentamisen markkinoille. Selvitysten yhteydessi
saatujen tietojen mukaan viime vuosina tilanne onkin tdssd suhteessa selvisti parantunut.'® Rahastoilla on
tietyin osin ollut jopa ratkaiseva rooli tapahtuneessa, vaikka aikoinaan taseitaan siivonneet suuret markkina-
toimijat eivit tinddn erityisemmin halua muistella menneiti.

Erdidt suuret toimijat ovat suunnanneet strategista painopistettddn yhi selkedmmin vain kasvukeskuksissa raken-
tamiseen. Myos timi avaa osaltaan uusia kasvun ja kehittymisen mahdollisuuksia alan pienille ja keskisuurille
toimijoille erityisesti ndiden alueiden ulkopuolella. Niilld alueilla hankkeiden kidynnistyskynnys on kuitenkin
heikomman kysynnin takia korkeampi ja hankerahoitus tiukemmassa. My6s téstd nakokulmasta kaikki loppu-
asiakkaiden kokonaiskysyntid tukevat tai hankkeiden aloittamiskynnystid madaltavat toimintamallit ovat lihts-
kohtaisesti tervetulleita — edellyttden, ettd ne ovat lipinikyvii ja loppuasiakkaan ymmirrettdvissi.

Samalla titi kautta voidaan turvata pienille ja keskisuurille yrityksille hieman paremmat mahdollisuudet
kasvuun, kehittymiseen ja paikaupunkiseudun markkinoille tuloon kuten viime vuosina tapahtunut kehitys
osoittaa. Toisin sanoen ne saavat hieman paradoksaalisesti ikdin kuin vipuvoimaa pidomamarkkinoilta.
Kaikki tdimi taas kiertyy takaisin kaavoitukseen, silld edes suuret padomat eivit auta asuntotarjonnan lisiami-
sessd, jos kaavat eivit kerta kaikkiaan tarjoa tarpeeksi hyvid rakentamismahdollisuuksia kysytyissd sijainneissa.

Yhi suurempi osa rakentamisesta suuntautuu jo rakennettuun ymparistoon. Tahidn taas nykyinen kaavoitus-
jarjestelmd ja muu rakentamisen sddntely taipuvat suhteellisen huonosti, silli maankiytto- ja rakennuslain
henki on ollut reunoille rakentaminen. Kun kaupunkirakennetta pitiisi merkittdvisti tiivistdd osoittamalla
lisad rakennusoikeutta viljisti rakennetuille alueille tai ottamatta asuntokiyttoon tyhjilleen jiinyttd toimis-
totilaa térmitiin tavallisesti nykyisen maankiytén ohjauksen aiheuttamiin ongelmiin, joiden ratkaisemiseksi
tarvitaan paljon kehitysty6td, pidomia ja ennen kaikkea innovaatioita. Varsinkaan viimeksi mainitut taas
eivit synny vain virkatyoni. Sen sijaan ne edellyttdvit uudenlaista kaavoituskulttuuria, jota luonnehtii eri-
tyisesti aikaisempaa syvempi yhteistyd yksityisen ja julkisen sektorin vililld sekid pyrkimys kokonaistarjonnan
edistimiseen monilla eri tavoilla sen tosiasiallisen rajoittamisen sijasta.

185 Julkisuudessa uusista alalle tulijoista eniten huomiota on epiilemitti julkisuudessa saanut uudentyyppiselli tuotantokonseptilla
operoinut ja sittemmin pdrssiin listautunut Lehto Group Oyj mutta myds esimerkiksi OP-ryhmi on ilmoittanut kiinnostuk-
sestaan ryhtyi tuottamaan uusia asuntoja samaan tapaan kuin Taaleri tekee yhteistydssd muun muassa SRV:n kanssa (Kauppalehti

23.12.2016).



8 KAAVOITUSKULTTUURIN MUUTOS - YHTEISTYOLLA
YKSITYISTEN KANSSA LISAA TARJONTAA

Periaatteessa padkaupunkiseudulla on nykyisin varsin paljon asuinrakentamiseen osoitettua kaavavarantoa.'®
Osa tistd on kuitenkin epikuranttia ainakin kiinteistosijoittajien silmin katsottuna. Aivan kaikkiin paik-
koihin ei kannata rakentaa, ei edes paikaupunkiseudulla. Aivan erityisesti ndin on, jos kaavamairiykset vield
velvoittavat varsin kalliiseen rakentamiseen.

Kaavoitusmairdysten osalta todellinen ongelma eivit ole vaikkapa kattokaltevuuksia tai parvekekaiteita
koskevat mairiykset vaan ne vaatimukset, jotka todella estdvit tai rajoittavat asuntorakentamista halutuissa
taajamasijainneissa. Ongelmallisimmat mairdykset liittyvit erityisesti pysikdintinormeihin ja keskipinta-
alavaatimuksiin. Ndmi voivat liittyd my®6s liiketilavaatimuksiin, kerroskorkeuksiin tai miniasuntojen kiel-
timiseen. Lyhyesti sanoen nimenomaan niihin liittyvilli maardyksilld on usein hankkeiden kannattavuutta
ratkaisevasti alentava vaikutus. Kyseisten vaatimusten vuoksi alueelle kylld rakennetaan mutta ei vilttamiced
riittdvisti eikd kysyntdd vastaavaa tarjontaa.

Vaikka maankiytén suunnittelun ja ohjauksen ongelmat niyttdytyvit kuluttajille useimmiten yksittdisind
epikohtina, niiden taustalta [ytyy lopulta ainakin yksi yhteinen nimittdja. Ne johtuvat lihes poikkeuksetta
edelld esitetylld tavalla nykyisten kaavatasojen puuroutumisesta, jonka seurauksena perinteinen kolmita-
soinen kaavahierarkia ei toimi tarkoitetulla tavalla. Kaavatasojen puuroutuminen on varsinainen pullon-
kaulojen pullonkaula, koska silld on tuntuvia taloudellista toimeliaisuutta jarruttavia vaikutuksia. Toinen
perustava ongelma on kunnallista kaavoitusmonopolia ylikorostava kaavoituskulttuuri. Niiden tulemana
taas on tonttipula.

Liike-elimidn tarpeet, kidytinnossd yhi keskeisempi kiinteistosijoittajan nikokulma sekd talouden muu-
tosvauhti edellyttdisivit myos kaavoitukselta nykyistd suurempaa dynaamisuutta. Kaavoitusprosessissa on
kuitenkin tunnistettavissa tehottomuutta aiheuttavia seki taloudellista toimeliaisuutta jarruttavia tekijoitd.
Aidosti mahdollistavaan kaavoitukseen pidsemiseksi kaavoitusjirjestelmiin kohdistuu viraston kuulemien
asiantuntijoiden mukaan varsin tuntuvia uudistamispaineita. Niitd ovat muun muassa kaavatasojen puurou-
tumisen purkaminen seki varsin monet sujuvoittamista kaipaavat maankiytto- ja rakennuslain yksittiiset
siannokset.

Sindnsi tarpeellisia siddosteknisid tarkistuksia tai pienid lakimuutoksia olennaisempaa prosessien sujuvoit-
tamisen kannalta on kuitenkin saada aikaan kaavoituskulttuurin muutos. Tillaista ei saada aikaa pienilld
pykildtarkennuksilla tai pelkilld kokeiluilla. Siihen tarvitaan timin selvityksen valossa ainakin kolme sen
kidynnistymistd tukevaa asiaa: 1) siirtyminen nykyisestd kolmitasoisesta kaavoituksesta kaksitasoiseen kaa-
voitukseen, 2) taloudellisten vaikutusarviointimenettelyjen tuomista mukaan kaavoitusprosessiin sekd 3)
subjektiivista kaavoitusoikeutta ainakin jossain muodossa ja laajuudessa.'®”

Ongelmana ei nimittiin ole pelkistdin kaavoitusprosessien hidas eteneminen vaan ylipddtdin maan saaminen
kaavoituksen piiriin. Nykyisin maanomistajan mahdollisuus saattaa maitaan oma-aloitteisesti kaavoituksen
piiriin on kdytinnossd olematon tai lihinni teoreettinen ranta-asemakaavaa lukuun ottamatta. Ongelma
voitaisiin ratkaista subjektiivisella kaavoitusoikeudella seki siihen liitetylld erddnlaisella kaavoitustakuulla.
Sivuvaikutuksena varsinkin timi toisi pidemmalld aikavililld vaikutusarviointien ja kaksitasoisen kaavoi-
tuksen ohella kaavoituskulttuurin merkittavin muutoksen.

Tissd asiayhteydessi subjektiivinen kaavoitusoikeus tarkoittaisi véljisti sitd, ettd maanomistajalla olisi aidosti
mahdollisuus saada kaavoitus liikkeelle oman aloitteensa pohjalta tai laatimalla kaavaechdotus itse samaan

186 Tisti HSY (2015); Kaupunkitutkimus TA (2016); vrt. Newsec, 2013; Ympiristdministeris, 2006
187 Tillaisesta muutoksesta mm. EVA, 2013; vertaa Cheshire, et al., 2014; Pennington, 2002.
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tapaan kuin ranta-asemakaavan kohdalla menetelldin. Jotta tillainen kaavoitusaloite ei kunnantalolla hau-
tautuisi aina pinon alimmaiseksi, kunta pitdisi velvoittaa ilmoittamaan asian etenemisestd tietyssd mairi-
ajassa. Tdmi ei kuitenkaan tarkoittaisi automaattisesti rakennusoikeuden saamista omalle tontille.'®®

Kaavoitustakuu taas tarkoittaisi sité, ettd maanomistajan aloitteesta yksityisesti valmistellulle kaavachdotuk-
selle taattaisiin mahdollisuus edetd poliittiseen kisittelyyn. Yksityisen kaavachdotuksen tulisi kuitenkin olla
kaavamidrdysten mukainen ja ammattimaisesti valmisteltu, jotta se voisi edetd pddtoksentekovaiheeseen.

Kaiken kaikkiaan kaavoitusta voitaisiin tehostaa paljon kehittimilli kumppanuuskaavoitusta nykyistd
pidemmiille. Tdmai tarkoittaa ennen muuta yksityisten aluekehittdjien hyddyntimistd kaavoituksessa siten,
ettd kyse ei ole vain kunnan omien voimavarojen puutteessa tehdystd kaavoitusteknisen suorituksen ulkois-
tamisesta yksityiselle toimijalle kuten alan konsultille.'®

Luomalla todelliset toimintaedellytykset yksityiselle aluekehittimiselle ja kumppanuuskaavoitukselle voi-
taisiin helpottaa uhkaamassa olevaa kaavoittajapulaa, tuoda alueiden suunnitteluun ja rakentamiseen uutta
innovatiivisuutta, taloudellista osaamista sekd uusia rahoitusratkaisuja. Tdhin ei sindllddn tarvittaisi edes
aivan perustavanlaatuista lakimuutosta vaan suurelta osin kaavoituskulttuurin muuttaminen riittdisi parin
pykildn tarkistamisen ohella.

Silti niin sanotun subjektiivisen kaavoitusoikeuden ohella kaikkein ideologissivytteisin kiista kaavoituskes-
kustelussa koskee suhtautumista yksityiseen aluekehittimiseen. Yksityisistd aluekehittdjistd puhutaan usein
hieman alentuvaan sivyyn “developpereina’, hieman samaan tapaan kuin yksityisid rakennuttajia kutsutaan
”gryndereiksi”.'”

Epiluulo yksityistd aluekehittdmistd kohtaan juontaa juurensa jo 1960- ja 1970-lukujen rakentamisbuumiin,
jonka aikana Suomeen rakennettiin betonilihi6 toisensa perdin. Niitd toteutettiin suuren maaltamuuton
oloissa juuri grynderien johdolla ja kovalla kiireelld.

Lopputulosta on paljon arvosteltu ja ”betonibrutalismi” on edelleen joillekin kuin kirosana. Toisaalta tuol-
loiselle toimintatavalle on ollut pakko antaa myos tunnustusta. Suomen tuolloinen rakennemuutos oli
nimittdin niin raju, ettd oli oikeastaan pieni ihme, kuinka kaupunkeihin tulvineet ihmiset voitiin niinkin
nopeasti asuttaa.

Selitys tille ihmeelle 16ytyy nimenomaan nopeasta lihiérakentamisesta. Tuolloinen ldhiérakentaminen oli
siind mielessd tyylipuhdasta yksityistd aluekehittimistd, ettd silloin synnytettiin kokonaan uusia alueita,
joihin grynderi rakensi asuntojen ohella myés koulut, piivikodit ja muut palvelut. My®s alueiden kaavoitus

tapahtui rakennusliikkeiden kustannuksella, vaikka kunnat toki tekivit lopullisen piddtdksen kaavojen

hyviksymisestd. Tiettdvisti jopa Espoon ensimmdisen kaavoittajan palkan maksoivat aikoinaan grynderit.'”’

Lihiorakentamisen hiipuessa kaupungit muuttivat 1980-luvulla linjaansa ja alkoivat tiukentaa otettaan kaa-
voitusprosesseista. Rakentamisen kaikkein kiivaimpina vuosina tapahtuneet ylilyénnit olivat synnyttineet
epiluulon seki yksityistd aluekehittdmisti ettd rakennusliikkeitd kohtaan. Sen jilkeen yksityinen aluekehi-
tystoiminta ei ole pidssyt kunnolla koskaan uudelleen kiyntiin.

188 Subjektiivisen kaavoitusoikeuden kisitettd kiytetdéin usein varsin viljisti ja joskus jopa leviperiisesti. Tilld tarkoitetaan kiytin-
nossi maanomistajan oikeutta kaavoittaa itse rakennusoikeutta omistamalleen maalle. Kiytinndssi maanomistaja voi pyytii
kuntaa laatimaan kaavan omistamalleen alueelle tai teettdd kaavan asiantuntevalla ulkopuolisella taholla ja pyytid kuntaa timin
jilkeen hyviksymiin kaavan. Kiytinndssi kyse on rakennusoikeuden luovasta asemakaavoituksesta, joka ei voi olla ristiri-
idassa ylempien kaavatasojen vaatimusten kanssa. Maankdyttdon liittyvien ulkoisvaikutusten vuoksi on ddrimmiisen kiistanal-
aista, voiko kaavoituksessa olla tillaista subjektiivista oikeutta ilman etti se loukkaisi kolmansien perusoikeuksia. Kdytinnossi
olisi parempi puhua maanomistajan aloiteoikeudesta seki sen mahdollisesta vahvistamisesta, koska timi ei johda niin helposti
ristiriitaan muiden perusoikeuksien kanssa jittdessidn aloitteen hyviksymisen julkiseen harkintaan.

189 Kaikessa hiljaisuudessa kunnissa onkin kiytinndssi ulkoistettu jopa huomattavan suuria hankkeita.

190 EVA, 2013, 36—40; vertaa Andersson & Andersson, 2015; Pennington, 2002.

191 EVA, 2013, 36—40; vertaa Andersson & Andersson, 2015; Pennington, 2002.



Sen vastustusta selittdd varsin usein vailla perusteita oleva pelko siit4, ettd tillaisen toiminnan hyviksyminen
voisi johtaa jilleen villiin rakentamiseen. Nykyinen normiympiristé nimittiin on kokonaan toinen kuin
tuolloin.

Tdtd pelkoa voisi joka tapauksessa vihentdd tarkempi tutustuminen anglosaksisiin esimerkkeihin. Naissi
maissa yksityiselld aluekehittdmiselld on pitkit perinteet, eikd rakentaminen sielld ole péissyt riistdytymdin
kisistd. Esimerkiksi Yhdysvaltojen joissakin osavaltioissa kaavamairiykset saattavat olla aivan yhti kireitd
kuin Suomessa. Huijarit taas ovat valitettavasti alan yleinen lieveilmio kaikkialla missd rakennetaan. Heididn
takiaan ei kuitenkaan pidd varmuuden vuoksi rangaista my6s rehellisid toimijoita tarpeettoman kireilld siéin-
telylld ja valvonnalla.

Anglosaksisissa maissa aluekehittimisessd vallitsevat erilaiset lihtokohdat kuin Suomessa. Sielld yksityinen
aluekehittdji velvoitetaan noudattamaan kaavaan kirjattuja infrastruktuurivaatimuksia, mutta muutoin
alueen rakennettavakseen saanut rakentaja saa pidosin itse padctad, miten alueen asunnot, koulut, piivikodit
ja muut palvelut suunnitellaan ja varsinkin toteutetaan. Toisin sanoen yksityinen aluekehittdji ottaa suun-
nittelu- ja rakentamisvastuun kokonaan itselleen seki kantaa projektista my6s tiyden taloudellisen vastuun.'

Puhtaasta yksityisestd aluerakentamisesta ei Suomessa ole viime vuosilta suuremmin kokemuksia, vaikka
kunnat ovat kaikessa hiljaisuudessa ulkoistaneet varsin suuriakin kaavoitushankkeita tai suunnitteluko-
konaisuuksia konsulteille tai suurille rakennusyhtisille. Aluekehittimiseksi niitd hankkeita ei kuitenkaan
voi kutsua, koska yksityinen toimija on yleensd ollut niissd selkeisti vain alihankkijan roolissa. Vanhastaan
Suomesta loytyy useita onnistuneita esimerkkejd yhtiomuotoisesta kaupunkikehittdmisestd. Muun muassa
Kulosaari ja Kauniainen ovat rakentuneet alun perin puhtaasti osakeyhtidmuotoisesti.

Timin jilkeenkin on toki kehitetty yksityisen ja julkisen sektorin yhteistyohon pohjautuvia kumppanuus-
hankkeita, joita on usein kutsuttu PPP-malleiksi.”® Nimi hankkeet on kuitenkin usein harhaanjohtavasti
ymmirretty erityisesti infrastruktuurin rakentamiseen tarkoitettuina rahoitussektorin tuotteiden hyddynti-
miseni tilanteessa, jossa julkiset budjettiraamit ovat olennaisesti tiukentuneet. Varsin usein ndissi hankkeissa
on muilta osin pidetty tiukasti kiinni vanhoista normeista seki suunnittelukiytinnoisti.

Suomessa kaupunkisuunnittelun aivan uudentyyppisti toteuttamista on kuitenkin tutkittu jopa useissa vii-
toskirjoissa. Ndiden tutkimusten lihtékohtana on ollut nikemys siitd, ettd kaupunkialuetta on mahdollista
kehittidd kaupallisesti ja samalla kestévisti siten, ettd aluetta kehitettiisiin padosin muulla tavalla kuin perin-
teiselld vahvasti kaupunkivetoisella mallilla.'*

Tissd mallissa kaupunki kaavoittaa, rakentaa infrastruktuurin budjettirahoituksella ja luovuttaa valmiit tontit
rakentajille erillistd korvausta vastaan. Sen etuna on ennen muuta selvd vastuunjako sekd kokonaisuuden
hallinta perinteisten kunnallisten toimijoiden kautta. Esimerkiksi ostettaessa kehittimiseen tai toteuttamiseen
liittyvid palveluita ulkopuolisilta sovelletaan lihtokohtaisesti hankintalain velvoitteita. Toisaalta perinteinen
kaupunkivetoinen malli ei suoraan mahdollista ulkopuolista rahoitusta hankkeen toteuttamiseksi.

Kaupunkivetoisessa mallissa my6s osallistuminen suunnitteluun seki alueelliseen palvelutarjontaan liittyvi
kehitysty® jadvit kunnallisten toimijoiden aktiivisuuden varaan. Yksityissektorilla ei ole mahdollisuutta osal-
listua aidosti alueen kehittimiseen ennen toteutusvaihetta, jolloin useat kokonaisuuteen vaikuttavat linja-
ukset on jo pddtetty.

Kumppanuusmallissa kaupunki jakaa alueen kehittimisen ja toteuttamisen vastuuta soveltuvin osin valituille
hankekumppaneille. Kaupunki voi jakaa alueen rakentamisen selkeisti kehitys- ja toteutusvaiheeseen, jolloin
molemmissa vaiheissa osallisena voi olla eri hankekumppaneita. Kumppanuusmalli mahdollistaa ulkopuo-

192 Anglosaksista maista Iso-Britannia lienee maankiyton ohjauksen osalta lihimpini Pohjoismaita.
193 PPP = Public, Private and Partnership.
194 Majamaa, 2008; Kuronen, 2011; vertaa Kuntaliitto, 2008.
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lisen rahoituksen jo alueen kehittimisvaiheessa. Hankekumppanit voivat my6s perinteistd kaupunkivetoista
mallia paremmin sitoutua alueen kehittdmisen kustannuksiin saadakseen sen vastineeksi mahdollisuuden
my®s itse osallistua alueen suunnitteluun.

Rahastomallissa kaupunki jakaa alueen kehittimisen ja toteuttamisen vastuuta kiinteistosijoittajien kanssa.
My®s hallinnollisesti vastuu jaetaan soveltuvin osin kaupungin ja kiinteistdsijoittajien kesken esimerkiksi
osakassopimuksella. Perustettu rahasto voi itse toimia alueen kehittdjind ja toteuttajana tai se voi ostaa
nimi palvelut ulkopuolisilta palveluntarjoajilta. Jos kaupunki voi tosiasiallisesti méidritd rahaston toimin-
nasta omistusosuuden tai muiden jérjestelyjen takia, ulkopuolisten palveluiden ostamiseen joudutaan sovel-
tamaan hankintalakia.

Toisaalta rahastoon sijoittaneet edellyttivit yleensd aitoa mahdollisuutta osallistua alueen kehittimiseen tur-
vatakseen sijoittamansa pddoman tuoton. Mallin on myds mahdollistettava suunnilleen ennakoitu tuottota-
voite sijoitetulle padomalle. Vasta tilloin kiinteistosijoittajat sitoutuvat omalta osaltaan sijoittamaan sovitun
summan alueen kehittimiseen mahdollistaen niin alueen kokonaisvaltaisen kehittdmisen ja toteuttamisen
ulkopuolisella rahoituksella.

Kaiken kaikkiaan yksityiset aluekehittdjit ja kiinteistdsijoittajat voisivat tehostaa maankiytén suunnittelua
sekd tuoda siihen yhi tarpeellisempaa taloudellista osaamista. Kdytinndossi yksityisen aluekehityksen mahdol-
listaminen edellyttiisi sité, ettd erityisesti yleiskaavasta pitiisi poistaa liian yksityiskohtaiset mairdykset. Toisin
sanoen sen pitiisi olla aidosti edellytyksid luova kaavataso, jollaiseksi se on alun perin my&s tarkoitettu.'”

Kiytinnossi varsin yleinen ongelmana tihinastisissa yksityisen aluekehittdmisen kokeiluissa on ollut se, ettd
yksityiselle taholle on mielelldin siirretty taloudellista toteutusvastuuta, mutta julkinen sektori on halunnut
edelleen muilta osin pitdd tiukasti kiinni vanhoista kiytinnoistd. Ndiden kiytintojen takaa taas 16ytyy kaa-
voituskulttuuri, joka ylikorostaa kunnallista kaavoitusmonopolia lopulta kuntien kehittimisen kannalta
niille itselleenkin ongelmallisella tavalla.

Toimintaympiristdn muutos, taloudellinen dynamiikka seki rakentamisen uudet tarpeet tai haasteet edel-
lytedvit viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan kiytinnossi sitd, ettd julkinen sektori kykenee tehok-
kaaseen yhteisty6hon yksityisen sektorin kanssa sekd luovuttaa osan perinteisestd suunnitteluprosessista yksi-
tyisen sektorin vastattavaksi. Tami taas tarkoittaa alihankintasuhdetta paljon syvempii yhteistyoti.

Periaatteellisella tasolla kaavoitusbyrokratian puolustus on vankkaa, kun timin tyyppisid ehdotuksia
esitetddn. Kdytinnossi kuntakentissi on kuitenkin nihty yksityisten aluekehittdjien uusia avauksia. Osana
uudenlaista maankiyton strategista suunnittelua sinne ja tinne on syntynyt erilaisia epimuodollisia suun-
nitelmamuotoja kuten maankiyton kehityskuvia, seudullisia rakennemalleja tai teemakohtaisia kokonais-
suunnitelmia.

Maankiytt6- ja rakennuslain rinnalla onkin jo nyt kidytossi niin sanotun verkostoalueen Kisite. Silld viitataan
erilaisiin aluekehityksen sopimuksiin ja poikkeuskiytintdihin, joiden taustalla ovat etenkin vahvat taloudel-
liset ja jossain méddrin myds poliittiset intressit ja jotka mahdollistavat alueen kehittdmisen kiytinndssi myos
kaavasta poikkeavalla tavalla ainakin erdin osin. Niiden poikkeamismahdollisuuksien ohella my®s erilaisilla
kaavoituskokeiluilla on pyritty tuomaan kaivattua joustoa kaavoitusjirjestelmain.'”®

Tami reitti on kuitenkin kdytdnnossi riictimidton. Tiedossa olevista keinoista perustavampaan kaavoitus-
kultcuurin muutokseen voi johtaa vain erddnlainen subjektiivinen kaavoitusoikeus tai maanomistajan aloi-
teoikeus yhdistettyni erdidnlaiseen kaavoitustakuuseen. Kiytinnossi kyse olisi ainakin maanomistajan kaa-
voitusaloitteen laajentamisesta ja vahvistamisesta siten, ettd maanomistajalla olisi oikeus saattaa kaavoitus
liikkeelle tai laatia kaavachdotus itse, kuten ranta-asemakaavojen kohdalla jo nykyisin tapahtuu.

195 EVA, 2013; vertaa Pennington, 2002.
196 Kuluvalla hallituskaudella poikkeamistoimivalta on siirretty kokonaan kunnille. Toisaalla tissd esityksessi esille otettujen kan-
nustinrakenneongelmien vuoksi kunnat eivit kuitenkaan vilttdmittd halua kaikissa tapauksissa kiyttdd titd toimivaltaansa.



Jonkinlaista subjektiivista kaavoitusoikeutta on eri yhteyksissi aina silloin tilléin esitetty. Kiytinnossd nimi
esitykset eivit ole johtaneet juuri mihinkiin. Vilineend keskustelun nopeaan katkaisemiseen on yleensi
kiytetty juridisia ongelmia. Todellinen syy lienee kuitenkin poliittinen haluttomuus viedi asiaa eteenpiin.
Tami voi kuitenkin olla ainoa suhteellisen helppo tapa lisitd olennaisesti maan tarjontaa ja siten myos raken-
tamista.'”” Kirjaimellisesti ymmirretyn subjektiivisen kaavoitusoikeuden sijasta voi olla kuitenkin parempi
puhua maltillisemmin maanomistajan aloiteoikeuden vahvistamisesta.

Sdiddosteknisesti timd voitaisiin toteuttaa lisidmilld esimerkiksi nykyisen maankiytto- ja rakennuslain 58 §:n
yhteyteen seuraavansisiltdinen erillinen siannds: "Maanomistajan tehtyi aloitteen asemakaavan laatimisesta
tai muuttamisesta, on kunnan pditettivd asemakaavan laatimisesta tai sen laatimatta jictdmisestd taikka muut-
tamisesta tai muuttamatta jittdmisestd kahden kuukauden kuluessa asemakaava-aloitteen vireille tulosta.
Jos kunta pddttdd asemakaavan laatimisen tai muuttamisen aloittamisesta 1 momentin mukaisen aloitteen

johdosta, kunnan tulee padtoksessddn esittdd kaavan laatimisen tai muuttamisen tavoiteaikataulu.”'*®

Maanomistajan nykyistd vahvemman aloiteoikeuden ohella tarpeen voi siis olla esimerkiksi erddnlainen kaa-
voitustakuu, jolla taattaisiin yksityisen kaavoitusaloitteen paisy poliittiseen kisittelyyn. Tamin ei tarvitse
johtaa tdysin villiin rakentamiseen, jos myos yksityisen kaavachdotuksen pitdisi tdyttdd voimassa olevat
yleiset kaavamairiykset ja rakentaminen tapahtuisi normaalin viranomaisvalvonnan alaisuudessa.

Lyhyesti sanoen erddnlainen subjektiivinen kaavoitusoikeus tai maanomistajan aloiteoikeuden vahvista-
minen toisi enemmin markkinoita asuntomarkkinoille lisitessidn todennikéisesti ainakin jonkin verran
lihtokohtaisesti hyvin joustamatonta maan tarjontaa. Ylipddtddn se voisi tonttirahastojen tavoin tuoda uutta
markkinadynamiikkaa muutoin varsin staattisille markkinoille. Kédéntden taas juuri tonttirahastot voivat
toimia eriddnlaisena alustana uudenlaiselle yksityiselle aluekehittimiselle. Molemmat puolestaan parantai-
sivat markkinoiden toimivuutta.

Toimivilla markkinoilla taas olennaista on hintoihin sisiltyvd markkinainformaatio seki hintasignaalien seu-
raaminen. Asuntomarkkinoilla asuntojen hinnat ovat jokseenkin riidaton mittari sille, missi halutaan asua,
millaista asumista halutaan enemmin ja millaisesta on puolestaan ylitarjontaa. Jos joku maksaa kaksiosta esi-
merkiksi Eirassa hinnan, joka ylittdd omakotitalon hinnan Pakilassa, se osoittaa suhteellisen kiistattomasti,
etti hin haluaa enemmin asua kaksiossa Eirassa kuin omakotitalossa Pakilassa.'”

Hinnat ovat kaiken kaikkiaan varsin selvi signaali siitd, missd ihmiset haluavat asua. Ihmiset haluavat eniten
asuntoja, joista he ovat myos valmiita maksamaan eniten. Yhti selvd signaali timi on siitd, ettd asuntoja
pitdisi rakentaa nimenomaan sinne, missd nykyistd useampi haluaisi asua. Talousteoreettisesti timin pitdisi
olla tdysin selvai.

Asuntoja pitdisi siten myds kaavoittaa asuntoja erityisesti sinne, missi ne ovat kalliita. Tdmi tarkoittaa
rakentamista mieluummin ldhelle kuin kauas tai ainakin hyvien liikenneyhteyksien varrelle. Samalla timi
tarkoittaa automaattisesti parhaiden sijaintien tiivistd rakentamista. Tdmin itsestddnselvyyden moni on
kuitenkin kiistinyt mitd moninaisimmin perustein.

Asuntojen hinnoista kiytivain julkiseen keskusteluun liittyy muutama tyypillinen virhekisitys, jotka pahim-
millaan estivit kaiken jirkevin jatkokeskustelun asiasta. Asuntojen hintatasoa seurataan nimittdin julki-
suudessa hyvin tiiviisti: seurataan alueellisen hintatason heilahduksia, yritetidn ennustaa hintojen tulevaa
kehitystd ja arvioidaan asuntojen alueellisia hintaeroja sekid niiden syitd. Etenkin alueellisten hintaerojen tar-
kastelu poikii myds monenlaisia ehdotuksia tarpeellisiksi politiikkatoimenpiteiksi.

Julkisessa keskustelussa erityisen suosittuja ja usein esitettdvid ehdotuksia on kaksi. Ensinnikin, joidenkin
mielestd asuntoja pitiisi rakentaa sinne, missi ne ovat halpoja ja siten mahdollisimman monen ostettavissa.

197 Ibid.
198 RAKLIn, Rakennusteollisuus RT:n ja Kiinteistéliiton yhteinen aloite karalusu-tydryhmalle 23.3.2016.
199 Tidstd muun muassa Soininvaara ja Sireld, 2015, 73-76; Soininvaara, 2016; VATT, 2016.
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Timin ehdotuksen taustalla on usein julkilausumaton ajatus siitd, ettd rakennettaessa asuntoja halvoille
alueille kotitalouksien asumiskustannukset laskevat ja hyvinvointi lisadntyy.

Toinen julkisuudessa varsin usein esitetty vaatimus on, ettd niilld alueilla, joilla asunnot ovat huomattavan
kalliita, hintataso pitiisi saada jollakin keinolla laskemaan. Timinkin vaatimuksen taustalla on ajatus tai
oletus siitd, ettd asuntojen hintojen laskeminen vihentiisi asumiskustannuksia ja lisdisi siten yleistd hyvin-
vointia. Kumpikin kisitys on virheellinen ja perustuu asuntojen hyddykeluonteen viirinymmirtimiseen.*”

Toisin sanoen asunnot eivit ole piivittdistavaroita eivitkd ne seuraa tillaisten markkinoiden logiikkaa.
Asunnot sen sijaan ovat investointi- tai sijoitushyodykkeitd myos tavallisten kuluttajien — ei vain kiinteistosi-
joittajien — kannalta, vaikka tavalliset kuluttajat eivit omaa kotia ostaessaan tee laskelmiaan yhti kylmiveri-
sesti kuin kiinteistosijoittajat. Joka tapauksessa my6s he ovat yleisella tasolla hyvin kiinnostuneita asuntonsa
arvosta nyt ja tulevaisuudessa.

Kiytinnossd timi johtaa krooniseen ylikysyntddn parhaissa sijainneissa. Koska ainakin maan tarjonta on
taloustieteellisessd katsannossa varmuudella varsin joustamatonta ja asuntojen kysynti taas suhteessa tuloihin
hyvin joustavaa, tistd seuraa viistimictd huomattava hintojen nousupaine erityisesti parhaissa sijainneissa.

Asuntojen korkeaksi kohoavasta hintatasosta taas seuraa, ettd kotitalouksien asumiskustannukset ovat
korkeat ja ostovoima on suhteellisesti heikompi niissi sijainneissa kuin edullisemmilla alueilla. On kuitenkin
syytd ottaa huomioon se, ettd asuntojen hintataso mairiytyy kysynnin ja tarjonnan mukaan, ja kotitaloudet
voivat reagoida paikallisten olosuhteiden muutoksiin muuttamalla.

Edelleen asunnot voivat olla kalliita vain sielld, missd ihmiset haluavat asua. Hyvinvointi siis itse asiassa
lisddntyy, jos nimenomaan niille alueille voi muuttaa yhi enemmin uusia asukkaita. Tdmi on puolestaan
mahdollista vain, jos asuntokanta kokonaisuudessaan kasvaa. Kun asuntojen hintoja kiytetddn julkisessa
ohjauksessa, niiden pitiisi suunnata rakentamista erityisesti sinne, missi asunnot ovat kalliita.

Kaupunkitaloustieteen keskeisimpid tuloksia on se, ettd hyville paikoille rakentaminen laskee asuntojen
hintoja koko kaupungin alueella — siis sekid hyvilld ettd huonoilla paikoilla verrattuna tilanteeseen, jossa
sama rakentaminen sijoittuisi huonoille paikoille. T4td vastustetaan usein sen vuoksi, ettd parhailla paikoilla
uudiskohteita kykenevit ostamaan vain varakkaat.

Talloin kuitenkin unohdetaan asunnonvaihtoketjujen ja niihin liittyvien kerrannaisvaikutusten merkitys.
Ajatus siitd, ettd kaikki hyville paikoille rakennettavat talot joutuvat kidytinndssi vain rikkaille, sisiltdd
oletuksen siitd, ettd jossain on ehtymiton varasto rikkaita, jotka ostavat kaikki asunnot kaupungista kéyhien
jaddessd ilman asuntoa, jos kaikki uudet asunnot ovat hyvilli paikoilla. Myos nimid rikkaat kuitenkin
muuttavat jostakin.

Jos rakennetaan kaupunkiin uusi asuinalue, josta tulee kaikkein halutuin, sinne epdilemittd muuttaa varsin
varakkaita. He muuttavat sinne mahdollisesti toiseksi parhaalta alueelta. Heiltd vapautuneihin asuntoihin
taas muuttaa ihmisid kolmanneksi parhaalta alueelta ja niihin ihmisid neljinneksi parhaalta alueelta ja niin
edelleen. Niin jopa rikkaille rakennetut asunnot jdivit pysyvisti paikkaamaan kokonaistarjonnan vajetta.

Verrattuna siihen, ettd rakennettaisiin huonoille alueille, tuloksena on, ettd hyville paikoille rakennettaessa
asuntojen hinnat laskevat kaikkialla ja ettd monen — ei vain kaikkein parhaalle alueelle muuttaneiden —
asuinolosuhteet paranevat. Ainakin tietyissd rajoissa on melkeinpd betonin tai puun haaskausta rakentaa
huonoihin paikkoihin, jos myds hyvii on tarjolla.

Paradoksi on, ettid asuntojen kalleus on ainakin tietyissi rajoissa onnistuneen kaupungin merkki, silld se
osoittaa, ettd kyseinen kaupunki on houkutteleva paikka niin yrityksille kuin kuluttajille ja asukkaille. Toisin

200 Tistd tarkemmin Eerola, et al., 2012.



sanoen nimi ovat valmiit maksamaan asunnoista ja tonteista korkeaa hintaa piistikseen nimenomaan
kyseiseen kaupunkiin. Asumisen kalleus yhdistdd kidytinnossd kaikkia menestyneitd kaupunkeja.

Piinvastainen kehitys on ainakin huono merkki: jos asuntojen arvo on laskenut niin alas, etteivit ne kelpaa
edes vakuudeksi peruskorjauslainalle, se on hyvin huono merkki. Tillaisia kaupunkeja alkaa myds Suomessa
olla jo litkaakin. Itse asiassa asuntomarkkinoilla on menossa suuri kahtiajako ja lihes kaksi miljoonaa suo-
malaista asuu halpenevien asuntojen alueilla.”’

Jos asuntotarjonta on hyvin joustamatonta ja asuntomarkkinat taas tdysin vapaita, koko hyéty kaupungin
tarjoamista tuottavuuseduista ja myds muista mukavuuksista kapitalisoituu kallistuvilla alueilla kokonaan
maan ja asuntojen hintoihin. Ostovoima suurimmissa kaupungeissa on myds muissa maissa alempi kuin
muualla, koska niihin kaupunkeihin halutaan niin paljon, ettd asumisen korkea hinta vie suuremmat tulot
enemmin kuin kokonaan.

Tiami on siten kansainvilinen ja osin viistimaton ilmio, jonka syitd on tarkasteltu yksityiskohtaisemmin
edelld. Sen seuraukset ovat kuitenkin kerrannaisvaikutuksineen niin laajat, ettd kaikki tehtivissi oleva on
syytd tehdi. Ainoa lddke, joka niitd kaupunkien kasvukipuja lopulta lievittdd, on asuntojen riittdvi kokonais-
tarjonta etenkin halutuissa sijainneissa. Se on lopulta my6s ainoa lidke edes hintojen nousun hillitsemiseen.

Tami edellyttdd siirtymistd tarjontaa tosiasiallisesti rajoittavasta ajattelutavasta tarjontaa aidosti edistdviin ajat-
telutapaan. Tdmin ajattelutavan ytimessi taas ovat toiveajattelun sijasta todelliset taloudelliset vaikutukset. Siksi
olennaisena osana kulttuurista muutosta ovat viistimatti taloudellisten vaikutusten arviointiin liittyvit menet-
telyt. Vain nimi voivat tuoda kaavoitukseen sellaista taloudellista realismia, jota sieltd selvistikin puuttuu.?®?

Esimerkiksi Euroopan komissiossa osana valttimatontd hallinnollista kulttuurimuutosta vaikutusarvioinnit
on otettu olennaiseksi osaksi komission omaa paitoksentekoa. Taltd osin komissio on edelleen todennut, ettd
tehokkain tapa saada aikaan parempaa sdintelyd on asettaa sddntelystd yksittdistapauksessa paattiville vastuu
myos heidin ehdotustensa vaikutusten ennakollisesta arvioinnista. Toisin sanoen vastuuta vaikutusarvioin-
nista ei voida kokonaisuudessaan ulkoistaa esimerkiksi konsulttitoimistoille tai tutkimuslaitoksille, vaikka
niilld voi luonnollisesti olla oma roolinsa etenkin monimutkaisten teknisten analyysien suorittajina.**®

Vaikutusarviointien ytimessi eivit kuitenkaan lopulta ole monimutkaiset tekniset menetelmit vaan ajatte-
lutapa: sen osoittaminen, ettd tietyn sddntelyn tai uudistuksen hyodyt ylittdvit selkedsti sen haitat. Timin
osoittamiseen riittdvdt varsin usein matemaattisia monimuuttujamenetelmii karkeammat menetelmit tai
peruslaskelmat. Tdmin osoittaminen jollakin menetelmilld edes suuntaa-antavasti on kuitenkin erittdin
tirkedd. Vain titd kautta voidaan panna alulle kokonaisvaltainen hallinnollinen kulttuurimuutos, joka tukee
sekd markkinoiden toimivuuden edistimisti etti julkisen talouden voimavarojen tehokasta suuntaamista.*

Riittdvin asuntotarjonnan turvaamisen nikokulmasta tillainen muutos edellyttii vaikutusten arviointimenet-
telyiden ohella my6s monia muita asioita: se edellyttii siirtymisti kaksitasoiseen kaavoitukseen sekd maanomis-
tajan aloiteoikeuden vahvistamista; se edellyttdd alan sddntelyn yleistd keventimistd; se edellyttdd kevyempai
ja ketterimpad kaavoitusprosessia; se edellyttdd julkisen talouden vinoutuneiden kannustinrakenteiden korjaa-
mista; se edellyttdd mittavia investointeja liikenneinfrastruktuuriin ja vastaaviin julkisiin hyodykkeisiin.

Lopulta se edellyttdd ennen kaikkea siirtymistd tarjontaa rajoittavasta ajattelutavasta tarjontaa edistivdin
ajattelutapaan — ja juuri timi saattaa olla kaikkein tirkein kynnyskysymys. Tamin kynnyksen ylittimistd on
tissd selvityksessd kutsuttu paradigmaattiseksi muutokseksi.?*

201 Soininvaara & Sireld, 2015, 87-93; MDI, 2015; Helsingin Sanomat, 29.10.2016; Tilastokeskus, 2017

202 Cheshire, et al., 2014; vertaa Loikkanen, 2013.

203 Ahonen, 2011, 48-56.

204 Ibid.

205 Paradigman kisite on tunnetusti perdisin tieteenfilosofi Thomas S. Kuhnilta (1960; 1994). Tieteellisessi keskustelussa tilld
viitataan yleensi kohtuulliseen yksimielisyyteen koskien tietyn tieteenalan perusteorioita, tutkimuksellisia tavoitteita tai perusky-

85



86

On selvid, ettd tillainen muutos ei synny ainakaan nykyisten kannustinrakenteiden oloissa kaavoittajien
ja kuntien omasta aloitteesta vaan se vaatii ratkaisevan sysiyksen valtiolta; vain valtiolla on aito intressi ja
vilineet puuttua asiaan. Lainsaddannéllisesti tillaisia sysdyksid voivat olla siirtyminen kaksitasoiseen kaavoi-
tusjdrjestelmiin sekd maanomistajan aloiteoikeuden vahvistaminen kuten myds vaikutusarviointien vaati-
minen kaavoituksessa.

Myés taloudellisessa katsannossa vain valtiolla on tarvittavat vilineet oikaista edes vihin vinoutuneita kan-
nustinrakenteita, jotka johtavat jarrujen painelemiseen kaupunkien kasvun kohdalla. My®s valtiolla on
peiliin katsomisen paikka siind, miksi niitd vilineitd ei ole kiytetty. Yksi ilmeinen syy on raaka raha —
kamppailu siitd, kenelle kansalaisilta kerdtyt verovarat kuuluvat. Kuntien mielesti ne kuuluvat kunnille
ja valtion mielestd valtiolle. Kummatkin syyttelevit toisiaan seki yksityisid toimijoita, jotka taas syyttivit
kuntia ja valtiota samalla, kun vanha tuttu maapolitiikan noidankehi pyorii.

Timin noidankehin katkaiseminen edellyttid myos valtiolta venymistd aivan uudenlaiseen ajatteluun, jossa
tunnustetaan avoimesti se, ettd keskeinen syy kaupunkien hitaaseen kasvuun ja verkaiseen kaavoitukseen
on kunnallistaloudessa sekd vinoutuneissa kannustinrakenteissa. Kadntden timi taas tarkoittaa sitd, ettd
kunnilla pitiisi olla mahdollisuus saada nykyistd enemmin tuloja muun muassa maankiyttomaksuista seki
tontinluovutuksista ilman pelkoa siitd, ettd nimi konfiskoidaan pois esimerkiksi valtiontukea alentamalla
tai muulla tavoin.?*

Toiseksi kiinteistoverosta pitdisi kehittdd kaupungeille nykyistd tehokkaampi keino rahoittaa asuinalueiden
parannuksia ja kaupunkien kasvua. Uusien alueiden rakentamisen yhteydessi investoinnit infrastrukcuuriin,
litkenneyhteyksiin sekd julkisiin palveluihin ovat aina vilttimittdmid. Usein nimid investoinnit lisadvit
my®ds vanhojen asukkaiden hyvinvointia. Kaupunkiympiristén laatu tai toimivuus on luonteeltaan suuressa
midrin julkishyddyke, jonka kehittdmistd tulisi voida rahoittaa tarkoituksenmukaisella verotuksella.

Kiinteistoveroa tulisikin kehittdd niin, ettd se vastaa maan todellista markkinahintaa, joka on pitkilti pddtel-
tdvissd asuntojen hinnoista. Jos kiinteistdvero seuraisi maan todellista arvoa, parannukset asuinympiristén
laatuun laajasti ymmarrettynd tuottaisivat kaupungeille lisituloja ja vastaavasti sen laatua heikentivit toi-
menpiteet nikyisivit tulonmenetyksina.

Kolmanneksi tosiasiallisen tydssikdyntialueen muodostavien suurten kaupunkiseutujen hallinto on hajonnut
monen itsendisen kunnan alueelle. Suomessa ei ole ollut vilitason hallintoa, joka esimerkiksi Ruotsissa huolehtii
siitd, ettd suuria kaupunkeja kehitetdin johdonmukaisesti, vaikka ne ovat jakautuneet useammaksi kunnaksi.
Kuntien vinoutuneisiin kannustinrakenteisiin olennaisesti liittyvd osaoptimointi kokonaisuuden kustannuk-
sella on monella tavalla vairistinyt kaupunkien kehitysti ja tullut yhteiskunnalle seki asukkaille varsin kalliiksi.

Suurimmilla kaupunkiseuduilla maankayttoon liittyvid tehtdvid tulisi erityisesti strategisen ohjauksen osalta
siirtdd tulevalle maakuntahallinnolle, ja kunnat voisivat keskittyi sithen pohjautuvaan oman alueensa detal-

jikaavoitukseen. Kdytinndssi tdimi tarkoittaisi juuri edelld tarkoitettua siirtymistd kaksitasoiseen kaavoi-

tukseen, jossa strategiset linjaukset tehtdisiin ylikunnallisella tasolla.?*”

symyksid sekd metodologisia vilineitd. Lyhyesti sanoen kyse on siitd, misti tieteenala on kiinnostunut, mihin kysymyksiin se
keskittyy ja millaisilla vilineilld se pyrkii vastaamaan niihin kysymyksiin. Paradigman luonteeseen kuuluu, ettd se on varsinkin
nuorille noviiseille annettu asia. My®s varttuneet tieteenharjoittajat kiyvit perustaviin kysymyksiin ulottuvaa paradigmaattista
keskustelua vain jonkin normaalitieteen arkirutiineja horjuttavan tai hiiritsevin kriisin yhteydessi. Nimenomaan tisti tulee
Kuhnin teoksen nimi Tieteellisten vallankumousten rakenne. Sittemmin teoksen myotd maailmanmaineeseen ponnahtanutta
kisittd on alettu kiytcdd varsin viljasti melkein mistd tahansa tietylld tarkasteluhetkelld suhteellisen hallitsevassa asemassa olevasta
kisitteellisestd viitekehyksestd. Nykyisin voidaan viitata my®s tietynlaiseen maailmantulkinnan malliin, joka jirjestid ja organisoi
tietyn diskursiivisen kentin puhekiytintdji ja joka niyttiytyy yksittdiselle puhujalle paljolti annettuna (vertaa Taylor, 1998).

206 Myos VATT (2016) toteaa lausunnossaan valtiovarainvaliokunnalle, ettd asuntotarjonnan niukkuus on tyypillisesti seurausta
siitd, ettd kaavoitus rajoittaa rakentamista. Koska kaavoitus ja muu maankiyton ohjaus ovat paljolti kuntien vastuulla, tehokkaat
politiikkatoimenpiteet kohdistuvat kuntien kannustimiin ja ottava ne huomioon.

207 Soininvaara ja Sdreld (2015, 53) toteavatkin, etté edellisen hallituksen kuntauudistus epdonnistui mutta sen tarve ei silti kadonnut
minnekdin. Myos lehtitietojen mukaan Suomessa on edelleen useita kymmenid kaatumisuhan alla olevia kriisikuntia, joiden
talous on kestimittomilld pohjalla ja joita edes maakuntauudistus ei vilttimitti pelasta (Suomen Kuvalehti 5.1.2017). Kaiken



Maakuntauudistuksen yhteydessd onkin tehtidvi maakuntahallinnon edellyttimit muutokset my6s maan-
kidytto- ja rakennuslakiin. Samalla laki kannattaisi uudistaa siten, ettd se ohjaisi maankiyttod ja rakentamista
entistd strategisemmin, selkeimmin ja soveltuvin osin my8s nykyistd joustavammin. Maakuntauudistus on
luonteva asiayhteys tarkastella nykyistd kaavajirjestelmid kokonaisuudessaan uudelleen. Nykyinen kolmi-
portainen kaavajirjestelmi on varsin kankea eikd mukaudu riittdvisti muuttuviin tarpeisiin.**

Pelkit hallinnolliset reformit eivdt kuitenkaan riitd, jos niitd ei tueta myds muilla toimenpiteilld tai jos
kannustinrakenteita ei kehitetd. Muutoin vaarana voi olla, ettd nykyiset ongelmat siirtyvit vain astetta
ylemmille tasolle. Nykyisten kehityskulkujen jatkuessa pitkdin vaarana on, ettd Suomessa on lopulta vain
yksi menestyvi ja kasvava kaupunkiseutu. Helsingin seudun ohella etenkin Tampere — ja jossain miirin
my®s Turku — on onneksi menestynyt varsin hyvin kaupunkien vilisessi kilpailussa ja koulutettujen nuorten
aikuisten houkuttelussa.

Valtakunnallisesti varteenotettava vaihtoehto kaiken keskittymiselle Helsinkiin on vahvistaa ainakin Helsingin
ja Tampereen vilistd kasvukiytiviid tai mieluummin koko eteldisen Suomen kattavaa Helsingin, Tampereen
ja Turun vilistd kolmiota. Tdssd taas nopeat liikenneyhteydet ovat avainasemassa. Nopeat yhteydet kansain-
viliselle lentoasemalle ja Helsinkiin edistdisivit myds Tampereen ja Turun kaupunkiseutujen kasvua. Kiy-
tinnossd timin kolmion runkona olisivat noin tunnin junayhteydet niiden kaupunkien vililld, miki paran-
taisi huomattavasti my6s muiden maakuntakeskusten saavutettavuutta nykyisestd.*”

Visio voi kuulostaa kovin korkealentoiselta, mutta nopeiden junayhteyksien luominen on myds euroop-
palaisen aluepolitiikan keskiossi. Pohjoinen kasvukiytivd Turusta Helsingin kautta Pietariin on taas osa
eurooppalaista liikenteen runkoverkkoa. Suomen vilkkain litkennevydhyke muodostuu kuitenkin Helsingin
ja Tampereen vilisestd taajamanauhasta. Jos tunnin junayhteydet yhdistéisivit nimi kaupungit kolmioksi,
sen vaikutusalueelle avautuisi aivan uusia mahdollisuuksia myos pienemmille kaupungeille. Kokonaisuutena
timd parantaisi merkittdvisti yhteyksia myos maakuntiin.?'

Monissa maissa vastuu alueellisesta hyvinvoinnista on hajautettu vaihtelevin jirjestelyin aluehallinnolle.
Hyvinvoinnin edistiminen on kuitenkin usein alueellisesti siind mielessi sokeaa politiikkaa, ettd sen ensisi-
jaisena kohteena on — tai tulisi olla — jokin yhteiskunnallinen ilmi6 tai ongelma eiki niinkain alue. Hajau-
tetun jirjestelmin ongelmat alkavat yleensi tistd: paikallisilla paatoksentekijéilld on suuri houkutus siirtdd
voimavaroja niihin hankkeisiin ja palveluihin, jotka ovat nimenomaan silld alueella syysti tai toisesta suo-
sittuja tai julkisen kiinnostuksen kohteena. Erityisesti suuret investoinnit ovat aina vihintddnkin signaali
ddnestdjille heididn edustajiensa tekemistd kovasta tyostd.?!!

kaikkiaan voimakas aluerakenteen murros heijastuu viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan viistimactd myds maankiyton
ohjaukseen ja sen kehittimistarpeisiin korostaen voimakkaasti erityisesti uudenlaisen strategisen ajattelun merkitystid maankiyton
ohjauksessa (Puustinen, et al., 2016).

208 Tuottavuuskehityksen sekd asunto- ja tydmarkkinoiden toimivuuden riippuvuus kaupunkialueiden maankiyton rakenteista on
jadnyt maankiyton ohjauksessa liian vihille huomiolle. Tutkimusten perusteella kaupunkialueen suuri viestd, sen toimialojen
monipuolisuus, saman alan yritysten liheisyys seki korkea tydpaikka- ja asukastiheys lisdévit yksityisen ja julkisen sektorin tuot-
tavuutta. Suomessa maankayton, asumisen ja liikenteen ongelmien ratkaisutarve seki yhdyskuntarakenteiden eheyttiminen ovat
esilld kaikissa polititkkaohjelmissa. Polititkan muotoilussa kasautumishyotyjen nikskulma on kuitenkin suurelta osin sivuutettu.
Sen sijaan pyrkimykseni on toisinaan ollut jopa keskittymiskehityksen kiintiminen. Tdmi on johtanut sellaisiin vinoutumiin
maankiyton ohjauksessa, joiden korjaamiseen maakuntauudistus tarjoaa oikein toteutettuna oivallisen mahdollisuuden. Timin
onnistumisen edellytyksii tarkastellaan jiljempini (Loikkanen; 2013; Loikkanen & Laakso, 2016; World Bank, 2009).

209 Soininvaara ja Sireld (2015, 52) toteavatkin, ettd tidlld voidaan “vain kadehtien katsoa, kuinka suuria ja strategisia ratkaisuja Poh-
joismaiden muissa paikaupungeissa on pystytty tekemiin. Tdhin verrattuna Helsingin seudun kehittiminen on népertely, jossa
naapurusten vilinen kateus karkottaa kalat kauas vesistd. Esimerkiksi Tukholmassa urbanismin uuteen aaltoon varaudutaan mas-
siivisilla infrainvestoinneilla, jotka painottuvat raideliikenteeseen.”

210 Olosuhteet eri puolilla maata ovat niin erilaiset, ettd lisiksi tulisi harkita uudelleen lainsiddinnén alueellista eriyttdmistd. Siitd
luovuttiin vuonna 1977, kun kaikki maalaiskunnat, kauppalat ja kaupungit siirtyivit saman lainsidddnnon alle. Periaatteessa maan-
omistajien oikeutta hydtyd maan arvonnoususta pitiisi kuitenkin siddelld aivan eri tavalla kaupungeissa kuin maaseudulla, koska
kaupungeissa maan arvo miiriytyy suuressa méirin myds valtion tai kunnan toimenpiteiden kautta, kun taas maaseudulla maano-
mistajan omat toimenpiteet ovat usein ratkaisevassa asemassa maan arvon kannalta (Soininvaara & Sireld, 2015, 115).

211  Vertaa World Bank, 2009.
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Jotta hyvinvointitavoitteiden saavuttamista koskevan vastuun hajauttaminen onnistuisi, sille on muutamia
perusedellytyksid. Kansainvilisten vertailututkimusten mukaan nima edellytykset liittyvit instituutioihin,
infrastruktuuriin ja insentiiveihin.?'? Instituutioiden osalta kyse on suhteellisen yksinkertaisesta asiasta: voi-
mavarojen kohdentaminen keskushallinnolta aluehallinnolle voi perustua aluksi panostekijéihin tai kus-
tannuksiin, mutta siind pitdisi siirtyd niin pian kuin mahdollista todellisten tulosten mittaamiseen, silld
muutoin uhkana on kustannusten siirtelyn ikuinen kehi.

Infrastruktuurin osalta on tirkeid, ettd siihen liittyvien synergioiden maksimoimiseksi seki investointeihin
kannustamiseksi sen suunnittelusta ja sddntelystd pddttdvit yhdessd kaikki ne aluehallinnot, jotka myds
hyotyvit siitd. Vaikka aluchallinnot ovat parhaita arvioimaan paikallista taloudellista potentiaalia, niiden
ei pidd kuitenkaan piidtedd kaikesta — ei etenkidn kannusteista. Padtokset siitd, mihin kannusteet kohdis-
tetaan, tulee tehdd keskushallinnossa, jolla on parhaat vilineet priorisoida voimavarojen kiyttd4 taloudel-
lisen kasvun ja kokonaisedun nikékulmasta.

Tdamikin pitee kuitenkin vain periaatteessa. Kannusteita on nimittdin historiallisesti kiytetty ennen muuta
taantuvien alueiden tukemiseen. Vahva aluchallinnon rooli vie melkein varmuudella tihin suuntaan ilman
erityisid rajoitteita. Viimeaikaisen tutkimustiedon valossa paradoksaalista on, etti edelli mainitut perusedelly-
tykset — instituutiot, infrastruktuuri ja insentiivit — ndyttivit tukevan myds taantuvien alueiden taloutta pitkilld
aikavililld parhaiten silloin, kun ne vahvistavat markkinasignaaleja ja korjaavat eriitd koordinaatiovirheitd.”?

Sen sijaan myos niiden edellytysten paille rakentuva politiikka epionnistuu todennikéisemmin silloin, kun
keskushallinto valitsee ne paikat, joissa se pitdd kasvun tukemista tarkoituksenmukaisena. Tutkimustulokset
voidaan tiivistid seuraavasti: markkinoiden on parasta antaa valita paikat, kun taas keskushallinto voi vauhdittaa
vilttimitontd rakennemuutosta. Tami on kuitenkin tutkimusten mukaan helpommin sanottu kuin tehty.

Toisin sanoen tima muutos ei ole tdysin kivuton edes valtiolle itselleen. Iso kuva on nihtivi uusin silmin. Siind
kuvassa etualalle nousee aito asuntotarjonnan edistiminen. Vain sitd kautta voidaan edes hillitd kasvavien
kaupunkien hintojen nousua sekd hyodyntdd keskittymisen ja kasautumisen kautta saatavat edut. Tami
edellytead kuluttajien, kuntien ja markkinatoimijoiden taloudellisten kannusteiden huomioon ottamista
aivan uudella tavalla koko kaavoitusjirjestelmissd. Vaatimus ei ole aivan vihiinen edes valtion osalta, silld
vanhan kaavoituskulttuurin juuret kaivautuvat syville kotimaisen paitoksentekokoneiston ytimeen.

212 III-malli = Instituotions, Infrastructure and Incentives (World Bank, 2009).
213 Maailmanpankin (2009) 3I-malli on tarkoitettu vastaamaan edelld kuvatun 3D-mallin haasteisiin.



9 PARADIGMAATTINEN MUUTOKSEN TARVE -
TARJONNAN RAJOITTAMISESTA TARJONNAN
EDISTAMISEEN

Perinteisen kaavoituskulttuurin ytimessi on ollut uskomus siité, ettd rakentamisessa tarvitaan voimakasta
sddntelyd, koska markkinat epdonnistuvat melkein aina maankiyton jirkevissi jarjestimisessi tai turvallisten
ja terveellisten asuntojen tuottamisessa. Tdmi taas on johtanut kummalliseen ja osin jopa kieroutuneeseen
uskomukseen siitd, ettd tissd kontekstissa vain kaavoitus ja muu julkinen ohjaus voi ratkaista potentiaaliset
ongelmatilanteet tai ristiriidat.?'

Tdmin seurauksena on suunnitelmataloudelle ominaisia piirteitd: avainasemassa alan kehityksen kannalta
ei ole esimerkiksi teknologiayrityksille ominainen toimijoiden voimakas pyrkimys kehittdd uusia ratkaisuja
asiakkaille vaan viranomaisten kirjoituspoytityéhon perustuva nikemys alan keskeisistd kehittdmistarpeista;
uusia parempia ratkaisuja ei kehitetd niinkéin toimijoiden omista aloitteista vaan enemminkin viranomaisten
aloitteesta tai midriyksestd. Tamin yksi ilmeinen seuraus on suunnitelmatalouksista tutut tarjontarajoitteet.?’”

Edelli mainittu nikemys yhteiskunnallisen insinéoritaidon mahdollisuuksista onkin nykytiedon valossa
vahvasti liioiteltu. Silti my6s taloustieteellisestd nikokulmasta maankiyton sddntelylle on erditd jirkevid
perusteluja. Kaupunkitaloustieteen nikokulmasta kaavoituksen avulla toteutettavan maankiyton rajoitta-
misen perustelut voidaan tiivistid kolmeen argumenttiin. Nami ovat julkishyddykkeen luonteen omaavan
yhdyskunnan perusrakenteiden toteuttaminen, yhdyskuntarakenteen ohjaus yhteiskuntataloudellisesta niko-
kulmasta seki negatiivisten ulkoisvaikutusten ehkiiseminen ja positiivisten ulkoisvaikutusten edistiminen.'¢

Yhdyskuntien perusrakenteiden kuten kunnallistekniikan, litkenneviylien, puistojen ja virkistysalueiden tar-
joaminen kotitalouksien ja yritysten kiytettiviksi on keskeinen pitevd peruste maankiytén suunnittelulle
ja ohjaukselle. Yhteiskuntataloudellisuus taas ottaa huomioon kaikki infrastruktuurin ja maankiyton vai-
kutukset koko yhteiskunnan kannalta siten, ettd julkishyddykkeen luonteen omaavan infrastruktuurin, lii-
kennejirjestelmin ja palveluverkostojen toteuttamisen ja yllipidon kustannukset suhteessa niitd kiyttivien
asukkaiden ja yritysten médrain ja tarpeisiin ovat optimaalisia. Yksityisiltd toimijoilta puuttuvat usein talou-
delliset kannusteet tihdn yhteiskuntataloudelliseen optimointiin niiden keskittyessi ennen muuta omien
asiakkaidensa palvelemiseen.

Maankiytén ohjaaminen ja rajoittaminen ulottuvat kuitenkin myds monille muille alueille kuin yhteis-
kunnalle vilttimictomin litkennejirjestelmin tai perusrakenteen toteuttamiseen sekd niiden taloudelli-
suuden optimointiin. Yleispiirteisilli kaavoilla osoitetaan alueita esimerkiksi tiettyihin kiyttotarkoituksiin
sekd varataan yhteiskunnan teknisille verkostoille tirkeitd alueita. Taloustieteen nikokulmasta timi voidaan
tulkita niin, ettd yksityiskohtaisen kontrollin johtoajatuksena ovat kaupunkilaisten ja heidin ympiristonsi
suojelu negatiivisilta ulkoisvaikutuksilta sekd samalla positiivisten ulkoisvaikutusten edistiminen.

214 ”Maankiyton ohjaamisen ja kaavoituksen taustalla on nikemys (jota ei kuitenkaan mm. maankiytto- ja rakennuslaissa ole tuotu
julki), ettd ilman yhteiskunnan voimakasta sddtelyd markkinat eivit tuota asukkaiden hyvinvoinnin tai yritysten toimintaedel-
lytysten kannalta yhti hyvii kaupunkiympiristéd kuin yhteiskunnan siitelyn avulla saadaan aikaan. Toisin sanoen markkinat
epdonnistuvat (market failure) kaupunkialueiden perusrakenteiden ja muiden julkishyddykkeiden riittivissi tuottamisessa seki
kaupunkiympiristén positiivisten ulkoisvaikutusten aikaansaamisessa” (Moilanen & Laakso, 2012, 150; vertaa Andersson &
Andersson, 2015; Pennington, 2002).

215 Kohtuuden nimissi on kuitenkin todettava, ettid timi koskee myds useimpia muita maita (vrt. Andersson & Andersson, 2015).
Lisiksi on todettava, ettd erityisesti aivan viime aikoina erddt suuret rakennusliikkeet ja rakennuttajat ovat ilahduttavalla tavalla
innovoineet esimerkiksi edelld esilli olleita uusia miniasuntokonsepteja, joissa on monella tavoin hyddynnetty uuden rakennustek-
niikan tarjoamia mahdollisuuksia tillaisen asunnon kiytinnén asuttavuuden maksimoiseksi. Kaavamiiriykset eivit kuitenkaan
mahdollista tillaisten asuntojen rakentamista kuin kokeiluluontoisesti poikkeusluvalla. Edelld esilld ollut Tampereen Kansi taas
on esimerkki jittihankkeesta, joka kuvaa sitd, mihin yksityinen innovatiivisuus yksin tai yhteistydssi julkisen sektorin kanssa
yltdi, jos siihen annetaan aidosti mahdollisuus.

216 Tistd tarkemmin Laakso & Moilanen, 2012.
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Perusteena on tillin tyypillisesti se, ettd varsinkin tietyt maankiytén muodot aiheuttavat negatiivisia ulkois-
vaikutuksia lahiympiristonsi. Sijoittamalla ulkoisvaikutuksia aiheuttavat ja niistd kirsivit toimijat erilleen,
niistd aiheutuvaa haittaa saadaan vihennettyd. Timin mukaisesti asuinalueet on sijoitettava riittdvin etdille
muun muassa melua, padstoji ja turvallisuusriskejd aiheuttavista padviylistd seki tuotantolaitoksista. Ilmeisid
ulkoisvaikutusten aiheuttajia ovat myds erilaisia hiiriditd aiheuttavat toiminnot, lihiymparistoon kaupun-
kikuvallisesti sopimattomat tai naapurustoa hiiritsevisti varjostavat korkeat rakennukset ja niin edelleen.

Negatiivisten ulkoisvaikutusten ehkiisemisen ohella ohjauksen tavoitteena voi olla saada aikaan positiivisia
ulkoisvaikutuksia. Kaavoituksen avulla samoille alueille voidaan ohjata toimintoja, jotka hyotyvit toistensa
liheisyydestd tai hyvistd saavutettavuudesta. Télloin kaavoituksen avulla kidytinnossd tuotetaan paikallisia
julkishyodykkeitda kuten litkenneviylid, puistoja ja virkistysalueita, jotka hyodyttivie kaikkia asukkaita ja
yrityksid. Samoin kaavoituksella voidaan vaikuttaa kaupunkikuvaan ja lihiympiriston laatuun, mitkd myos
parantavat kaikkien asukkaiden — ei vain kiinteistéjen omistajien — hyvinvointia. Siksi ne ovat positiivisia
ulkoisvaikutuksia.

DPeriaatteessa kaikki tillaiset tavoitteet ovat sininsd kannatettavia. Kdytinndssi niihin liittyy kuitenkin huo-
mattavia ongelmia. Ensinnikin, niiden toteuttamiseksi joudutaan olettamaan hyvintahtoinen ja kaikki-
tietdvd julkinen pidttdjd. Tamid oletus ei useinkaan vastaa arkitodellisuutta. Toiseksi, globalisaation, kau-
punkien kasvun ja uusien teknologioiden myétd yhdyskuntien rakentumiseen liittyvit hankkeet ovat tulleet
mittakaavaltaan hyvin suuriksi ja toteutustavoiltaan hyvin monimutkaisiksi. My6s timi haastaa perinteisen
julkisen paitoksenteon. Kolmanneksi, kaupunkien asukkaat ovat koulutuksen ja elintason kasvun myotd
muuttuneet paikallisista peruskansalaisista maailmalla matkusteleviksi individualisteiksi, jotka jirjestiy-
tyvit itseorganisoituviksi ryhmiksi omien arvojensa ja intressiensd mukaan silloin, kun siihen on tarvetta.
Tamaikadn kehitys ei ainakaan helpota maankiyttod koskevaa piitoksentekoa.?!”

Maankidyton ohjauksessa uusia ongelmia tuntuu vililli kasautuvan nopeammin kuin niitd saadaan perin-
teisen suunnittelujirjestelmin keinoin purettua. Syntyvii epdvarmuutta ja vdistimatontd muutosta yritetdin
itsepintaisesti hallita yhi tarkempien normien tai ohjeistusten kautta. Valitettavan usein tunnistettuja
ongelmia viistelldin tai vesitetddn sellaisiksi, ettd vanhat keinot niyttiisivit purevan niihin. Vanhan kon-
sensuskisitykseen perustuva piitksenteko lopetetaan tavallisesti ensimmaiiseen vasta-argumenttiin tai vii-
meistddn jonkin osapuolen haluttomuuteen edeti asiassa.

Kaiken kaikkiaan nykyinen hierarkkinen maankiyt6n suunnittelujirjestelma on pikemmin ongelmien syy
kuin viline niiden ratkaisemiseen. Se on viistimittd paradigmatasoisen muutoksen edessi, koska timi jir-
jestelmd itsessddn johtaa asioiden puuroutumiseen tavalla, joka palvelee enintddn byrokraattien etuja. Siksi
sen takana olevaa oletusten joukkoa on kehitettivi tai tiydennettivi vastaamaan paremmin nykytodelli-
suutta ja tulevia haasteita.?'®

Voimakkaaseen ympiristdomuutokseen tulisi vastata muun muassa visioiden uudelleen suuntaamisella, strate-
gisuuden korostamisella, ohjauksen ketteryydelld ja keventamiselld sekd vaikuttavuuden kisitteen kiyttoon-
otolla. Ennen kaikkea maankiyton ohjauksessa tarvitaan kuitenkin enemmin taloudellista realismia seka

217 Ibid.

218 Laakso & Moilanen, 2012, 139; EVA, 2013, 41. Hierarkkisella kaavoituksella on Suomessa pitkit perinteet, silli kaavoitus oli
kaupungeissakin valtiojohtoista aina vuoden 1931 asemakaavalakiin asti ja valtiollisten organisaatioiden vahvistamaa aina vuositu-
hannen vaihteeseen asti; kolmiportainen kaavahierarkia on myds ollut maassamme kiytdssi jo lihes puoli vuosisataa. Heroistisessa
kaavoituksessa taas kyse on erdinlaisesta armolahjoihin perustavasta legitimiteetistd, jonka lihes kaikkivoipa sankarikaavoittaja tuo
kaupunkiin usein kaavoitusorganisaation ulkopuolelta; niiti suuria nimii on ollut monessa kaupungissa. Holistinen kaavoitus taas on
paljolti hyvinvointivaltion jasiihen liitetyn yhteiskunnallisen insinééritaidon tuotos: siini kaavoituksen oikeutus ei enii synny suoraan
byrokratian voimasta tai kaavoittajan karistamasta vaan kokonaisvaltaisista suunnitelmista, laskelmista, menetelmisti ja lopulta
ainakin tieteelliseltd vaikuttavista todisteista. Hektinen kaavoitus voidaan nihdi tissd kehityksessd viimeisimpini vaiheena, jossa
taloudellisen toiminnan levittdytyminen ja laajeneminen yhi useammille yhteiskunnan osa-alueille on tuonut myés kaavoitukseen
uuden elementin nimenomaan taloudellisten laskelmien tirkeyden korostumisen kautta. Ndin ollen tissi tarkoitettu muutos voidaan
nihdi myds vihittiisend ja jo kauan sitten alkaneena (paradigmoista Taylor, 1998; kotimaisessa keskustelussa Rajaniemi, 2006).



hintasignaalien hyodyntimistd padtoksenteossa.”’” Erddn asiaa poikkeuksellisen hyvin tuntevan paittijin
sanoin “asumista koskevat pddtokset tehdddn yhi pitkilti perinteisen suunnitteluideologian varassa, joka on
ekonomistikoulutuksen saaneen silmin joskus periti outoa.”**’

Tiassa selvityksessi nousee lopulta hyvin voimakkaasti esiin kolme keskeistd teemaa. Ensinnikin, toisin
kuin Suomessa edelleen vallitseva suunnitteluparadigma ainakin episuorasti viittdd, myds rakentamisessa
markkinat toimivat ja tietyin osin ne toimivat jopa pelottavan tehokkaasti: julkisesta ohjauksesta huolimatta
markkinat vievit kehitystd melkein vikisin tiettyyn suuntaan, joka ei ole taloudellisen toiminnan alueellisesti
tasaisen jakautumisen tie. Sekd Suomessa ettd monissa muissa maissa on uhrattu valtavasti aikaa ja julkisia
resursseja epdonnistuneisiin yrityksiin kddntdd timi trendi kokonaan toiseksi.?*!

Toiseksi, tietty taloudellinen realismi markkinavoimien mahdin suhteen olisi mahdollistanut ainakin erdiden
ongelmien vilttdmisen. Tdmin on toki aika paljon vaadittu, koska se edellyttdd sen tunnustamista, ettd monet
voimakkaaseen julkiseen ohjaukseen perustuvat politiikat ovat itse asiassa olleet sangen tehottomia. Kddntien
taas yrityksilld rajoittaa kaupunkien kasvua on ollut monia kielteisid sivuvaikutuksia, joista hintojen nousu
koko kaupunkialueella on taloustieteen nakékulmasta kaikkein keskeisin. Kirjistien nykyiset kehityssuunnat
uhkaavat tehdd tunnetuista metropoleista teemapuistoja ympari maailmaa matkustavalle globaalille eliitille.

Kolmanneksi, kaikkia politiikkatoimenpiteitd tuleekin arvioida niiden vaikutuksilla ihmisiin eikd paik-
koihin tai rakennuksiin. Tietylld tavalla timd teema on jopa kaikkein vallankumouksellisin, silld suuret
rakennushankkeet saavat helposti poliittisen monumentin luonteen. Eldvi ja kehittyvd kaupunki ei kui-
tenkaan koskaan ole sen kaavapiirros tai silhuetti. Todellinen kaupunki syntyy lopulta vain siitd toimin-
nasta, jota sielld asuvat ihmiset ja yritykset harjoittavat. Timin toimintaan toki tarvitaan liikenneyhteyksii ja
rakennuksia, mutta eldvi ja kehittyvi kaupunki on silti jotain muuta. Timin voi todeta vaikkapa Detroitin
kohtaloa kuvaavista dokumenteista.

Tissi selvityksessd ei silti sanota, ettd kaikki kaupunkien kasvuun ja kehittdmiseen liittyvit ongelmat ratkeaisivat
ikddn kuin markkinoilla kiytavin kilpailun sivutuotteina. Niin ei tapahdu, koska markkinoiden toiminnassa on
paljon puutteita: tirkeintd tuotannontekijid eli maata ei voi valmistaa lisii ja se on aina niukka hyodyke, raken-
nusalan markkinat ovat monista syisti suhteellisen keskittyneet, ja rakentamisesta aiheutuu ulkoisvaikutuksia
muun muassa naapureille ja rakentamisella sekd sen my6td usein lisaantyvilld liikenteelld on ymparistovaiku-
tuksia. Tamin vuoksi mydskain taloustiede ei ole taikasauva kaikkien ongelmien ratkaisemiseksi.??

Tissd selvityksessd kuitenkin sanotaan, ettd taloudellisen ajattelun ja ymmarryksen syventiminen rakenta-
misen sddntelyssd parantaisi myos politiikkatoimien tehokkuutta. Rakentamisen sdintelyssd pddroolissa ovat
aikaisemmin olleet arkkitehtuuri, insindéritieteet, yhteiskunnallinen suunnittelu sekd ympiristévaikutukset.
Niissi ei sindnsd ole mitddn vikaa vaan ne ovat vilttimittémid nikokulmia rakentamisen sddntelyd kehittiessi.

Ongelma on siing, ettd ndmi ovat tydntineet taloustieteen tdysin sivuun tai ainakin marginaaliin. T4std taas
seuraa ongelmia, koska asuminen ja rakentaminen ovat mitd suurimmassa mairin taloudellista toimintaa,
jota koskevia pddcoksid tehddan markkinoilla — niin yritysten kuin tavallisten kuluttajienkin toimesta. Talo-
ustiede tarjoaa vilineitd syventdd markkinavoimia koskevaa ymmirrystd rakentamisen sidntelyn yhi tir-
keimpini viitekehykseni.?*4

219  Esimerkiksi kaupunkien kasvu pyritian periaatteessa ohjaamaan nykyisiin taajamiin seki olemassa ja rakenteilla olevien litkenneviylien
ja joukkoliikenneyhteyksien tuntumaan. Nykyinen kaavamekaniikka ei kuitenkaan tarjoa tarpeeksi vilineiti vaikuttaa taajamien vilisiin
suhteisiin siten, ettd kasvu painottuisi liikenteellisesti ja yhdyskuntarakenteellisesti parhaimpiin taajamasijainteihin. Edelleen kaava ei
yleensi ohjaa aktiivisesti taajamatoimintoihin varattujen alueiden sisilld tapahtuvaa kehitystd, vaikka suurin osa taloudellisesti merkit-
tivistd maankiytdn muutoksista tapahtuu nykyisten taajamien sisilld niiden tiivistymisen kautta (Laakso & Moilanen, 2012, 140 -141.).

220 Soininvaara, 2016, 252.

221 Loikkanen & Laakso, 2016; Moilanen & Laakso, 2012; vrt. Glaeser, 2011; Cheshire, et al., 2014.

222 Cheshire, et al., 2014; World Bank, 2009.

223 Ibid.

224 Tistd myds Andersson & Andersson, 2015.
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Vield kerran toistettuna tdimin selvityksen kolme keskeisintd teemaa ovat siis lopulta nima: ilmeinen tarve
taloudelliseen realismiin ja markkinavoimien melkoisen mahdin tunnustamiseen; pelkkdin suunnittelupa-
radigmaan nojautuvien politiikkatoimenpiteiden ilmeinen tehottomuus tilanteessa, jossa varsinkin ylikan-
sallisten pidomamarkkinoiden toimintalogiikat ohjaavat voimakkaasti velkavetoisia rakentamisen mark-
kinoita; lopuksi tarve kiinnittid enemmin huomiota toimenpiteiden vaikutusten arviointiin ja erityisesti
niiden vaikutuksiin ihmisten eikd vain paikkojen kannalta.

Selvityksen pidargumentti on lopulta se, ettd maankiyton ohjauksen ja muun rakentamisen sidntelyn tulee
olla paremmin yhteydessi markkinoiden kehitykseen ja pohjautua taloudelliseen realismiin. Tami ei kui-
tenkaan tarkoita sitd, ettd markkinoiden yksinomaan annettaisiin mairiti, koska kaupunkien rakentamiseen
sisiltyy etenkin maamarkkinoilla erditd endeemisii markkinoiden epionnistumisia, joita ei voida jitcad

huomioon ottamatta.?”

Pidomamarkkinat taas ovat olemukseltaan hyvin hektisid eikd maankdyton suunnittelu kerta kaikkiaan voi
tapahtua elohopean lailla litkkuvien digitaalisten rahavirtojen tahdissa. Toisaalta ilman rahamarkkinoiden
suosiollista mydtivaikutusta rakentaminen olisi varsin vihiistd, jos sen pitdisi perustua vain julkisiin suun-
nitelmiin. Tdmin vuoksi tehokkaiden ohjaustoimenpiteiden toteuttamista koskevan viitekehyksen tiytyy
sisiltdd myos hintasignaalien hyodyntimisen.

Titd voidaan konkretisoida varsin karulla esimerkilld. Selvityksen yhteydessd erdit sidosryhmit mainitsivat
siitd, ettd asunto-osakeyhtiolain mukaan asunto-osakeyhtiéilld on velvollisuus huolehtia kiinteiston kunnos-
sapidosta. Yleisesti kuitenkin tiedetdin moniin asunto-osakeyhti6ihin kertyneen niin sanottua korjausvelkaa
muun muassa yhtididen piitéksentekoon liittyvien ongelmien takia. Pidsddntdisesti keskikokoisen kerrosta-
loyhtion korjaustarpeet ovat niin suuria, ettei yhdellikdin yksityishenkilolld ei ole varaa tai intressid korjata
kokonaista kerrostaloa.

Kiytinnossd ndimi korjaustarpeet onkin ajateltu rahoitettavan pankin asunto-osakeyhtiolle antamalla pitkaai-
kaisella lainalla. Jos pankki ei jostain syysti lainaa myonnd, lakiin kirjattua velvoitetta on vaikea tdytead. Tamai ei
ole eniid mitenkiin teoreettinen vaan yhi useammin todellinen tilanne: taantuvilla alueilla on jo varsin paljon
korjausvelkaisia kerrostaloja, joille pankit eivit kiytinndssd korjauslainaa myonni, koska ne katsovat kiin-
teiston diskontatun nykyarvon nollaksi tai jopa negatiiviseksi kaikki juoksevat kiyttokulut huomioon ottaen.

Kasvavilla alueilla tai niiden liepeilld lisirahoitusta voidaan hankkia kaavoittamalla lisa4 rakennusoikeutta
tontille. My&s kasvavilla alueilla tdssi on omat haasteensa, joita on kuvattu edelld. Se on kuitenkin peri-
aatteessa mahdollista. Sen sijaan taantuvilla alueilla ei ole ketdin, joka rakennusoikeuden haluaisi ostaa ja
hyodyntda aleneviin markkinahintoihin. Timi esimerkki kuvaa sitd, miten markkinavoimat vaikuttavat
hyvin voimakkaasti melkein jokaisen arkeen seki miten jokainen meistd on osa markkinavoimia asuinpaik-
kapaitoksid tehdessddn.

Edeltavit perusteesit seki edeltivi esimerkki eivit vilttimictd anna kovin rohkaisevaa kuvaa maankiytén
ohjauksen ja muun sdintelyn mahdollisuuksista ylipditiin ohjata moderneja rakentamisen markkinoita.
Taantuvien alueiden pelastamisen nikékulmasta johtopddtokset ovatkin jokseenkin pessimistisid. Toisaalta
virheellisilld toimenpiteilld voi olla huomattavan kielteisid vaikutuksia kaikille alueille, jos esimerkiksi talo-
udellisen toiminnan keskittymistd yritetddn kddntdd vikisin hajautumiseksi tai jos esimerkiksi asuntotuo-
tannon rakennetta yritetddn kddntid vikisin sosiaalisen asuntotuotannon suuntaan.**

Viimeksi sanottuun liittyy varsin perustava reunahuomio paradigmaattisen muutoksen tarpeeseen liittyen. Juhla-
puheissa kohtuuhintainen, sosiaalinen ja kiytinnéssi valtion tukema asuntotuotanto on nimittiin lihes kaikkien
poliitikkojen ja kuntapiittijien lempilapsi. Timd on ymmirrettdvid, koska kaikki kuntalaiset ja ddnestdjit

225 Cheshire, et al., 2014.
226 Vertaa Loikkanen, 2013; Loikkanen & Laakso, 2016; Cheshire, et al., 2014.



varmasti maksaisivat asumisestaan mielelliin nykyistd vihemmain. Lisiksi tavoite on my®s siind mairin sopivan
episelvd, ettd politilkan onnistumista on varsin vaikea arvioida ainakaan yksittdisten toimenpiteiden tasolla.””

Kiéytinnossd on olemassa useita julkisesti tuetun tai sosiaalisen asuntotuotannon muotoja. Yksi niisti on ARA-
jarjestelmd, jonka piirissd joko yleishyodylliset yhteisot tai kunnat tuottavat vuokra-asuntoja valtion tuella.
Toinen on omistusasuntojen tuotantoon keskittyvd Helsingin kaupungin Hitas-jirjestelmi. Lisaksi on niin
sanottuja vilimalleja, jotka eivit ole perinteisti ARA-tuotantoa mutta joissa on erditd julkisia tukielementtejd.**®

Menemittd tarkemmin eri tukimuotojen yksityiskohtiin voidaan todeta, ettd kaikkia niitd yhdistdd se,
ettd tuetun asunnon vuokraa tai hintaa siinnelldin ainakin tietyn miirdajan. Niiden asuntojen hinnat tai
vuokrat eivit siten midriydy vapailla markkinoilla, vaan ne perustuvat eri tavalla laskettuihin rakennus- tai
ylldpitokustannuksiin.

Julkisesti tuettu asuntotuotanto muodostaa merkittdvin osan asuntokannasta, vaikka etenkin ARA-asuntojen
rakentaminen on selvisti vihentynyt huippuvuosista.”” Padkaupunkiseudulla ja etenkin Helsingissi timi
asuntotuotanto on edelleen varsin suuressa markkinaroolissa. Muun muassa Helsingin seudun maankiyton,
asumisen ja liikenteen aiesopimuksissa tavoitteena on, ettd 20 % uudistuotannosta tulee olla ARA-asuntoja.
Lisaksi merkittdvid osa Helsingin uudistuotannosta koostuu kunnallisista Hitas-asunnoista. Niin kutsutun
vilimallin tuotanto mukaan lukien Helsingin uudistuotannosta vain noin 40 % on tiysin vapaarahoitteista.

Asuntojen hintoja ja vuokria ajatellaan voitavan alentaa rakentamalla riittdvisti lisdd asuntoja seki tukemalla
sitd julkisin varoin. On kuitenkin aiheellista kysyd, johtaako julkisesti tuettu asuntotuotanto myds kiy-
tinndssd asuntojen kokonaismairin kasvuun sielld, missd asuntoja on liian vihin. Vastaus on yksiselittei-
sesti kieltivi. Tami johtuu lyhyesti sanoen siitd, ettd sosiaalinen asuntotuotanto syrjiyttdd vapaarahoitteista
tuotantoa. Jos esimerkiksi Jatkdsaareen rakennetaan ARA-vuokratalo, samalle tontille ei voi rakentaa vapaa-
rahoitteista asuintaloa.

Jatkisaaren hinnoilla tontille kuitenkin tehtiisiin vapaarahoitteinen rakennus, jos tontille ei rakennettaisi
ARA-vuokrataloa. Kaavoitus taas midrii tdysin Jitkdsaareen tulevien asuntojen miirin ja siind sosiaalinen
asuntotuotanto ainoastaan varaa osan asuntokannasta tiettyyn kiyttoon. Sosiaalinen asuntotuotanto ei siten
ole ratkaisu liian vihiiseen asuntojen tarjontaan. Niin ollen se ei mydskddn voi olla ratkaisu asuntojen
korkeaksi kohonneisiin hintoihin.

227 OECD:n (2014) miiritelmin mukaisesti sosiaalisella asuntotuotannolla tarkoitetaan tavallisesti valtion, kuntien tai muiden
voittoa tavoittelemattomien organisaatioiden tarjoamaa asuntotuotantoa, jota tarjotaan alle markkinahintojen siten, ettd julkisen
tuen vastapainoksi sitd sédnnellddn voimakkaasti.

228 Ammattimaisen vapaarahoitteisen asuntosijoittamisen osuus on noin 6 % koko asuntokannasta. Piensijoittajat omistavat noin
10 % prosenttia koko asuntokannasta eli noin kolmannes vuokra-asunnoista on piensijoittajien omistuksessa. Erilaisten tuettujen
vuokra-asuntojen ja julkisyhteiséjen omistamien vuokra-asuntojen osuus kaikista vuokra-asunnoista on noin puolet. Suomessa
on kehitetty omistus- ja vuokra-asumisen rinnalle my®s erilaisia omistus- ja vuokra-asumisen vilimalleja kuten asumisoikeus-
ja osaomistusasuntoja. Viime vuosina niiden rakentamiseen on houkuteltu varsinkin muita lyhyemmilld rajoitusajoilla. Ndiden
vilimallimuotoisten asuntojen miiri on kuitenkin suhteessa kokonaismarkkinoihin pieni. Esimerkiksi asumisoikeusasuntoja on
Suomessa vain vajaat 40 000 kappaletta.

229 Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus (ARA) on valtion tukemaa asuntotuotantoa ohjaava ja valvova organisaatio. Se on ollut
mukana luomassa tuettua asuntokantaa vuodesta 1949 lihtien alun perin nimelld Arava. Niin sanottu arava-tuotanto lopetettiin
vuoteen 2008 mennessi. Sen kulta-aikaa oli 1970-luku, jolloin rakennettiin vuosikymmenessi yli 300 000 aravalainoitettua
omistus- ja vuokra-asuntoa. Tuotanto laski voimakkaasti 2000-luvulla, silli perinteinen arava-aina ei ollut endd vilttdmared
vapaarahoitteista lainaa edullisempi. ARA on sittemmin kehittinyt 2000-luvulla uudenalaisia korkotukilainamalleja. Tuettujen
vuokra-asuntojen suhteellisen osuuden voidaan olettaa pienenevin tulevaisuudessa ammattimaisen vapaarahoitteisen asuntosi-
joittamisen kuten asuntorahastojen kasvattaessa sijoitusvolyymidin ja vanhojen tuettujen asuntojen vapautuessa vapaille mark-
kinoille. Muutoinkaan nykyisessi nollakorkoympiristossi ei ole odotettavissa merkittivdd nousua julkisesti tuettuun asuntotuo-
tantoon lihitulevaisuudessa, silld jo niihin liittyvien rajoitteiden vuoksi kannusteet niiden rakentamiseen ovat heikot muiden kuin
julkisesti omistettujen yhtididen kohdalla (Kuusenaho, 2015).

93



94

Sosiaalinen asuntotuotanto on juhlapuheiden suosikki myos siksi, ettd siind kohtuuhintaisuus niyttiisi
syntyvin ikddn kuin tyhjdstd, ilman kustannuksia veronmaksajille. Timi ei kuitenkaan pida paikkaansa. Esi-
merkkini voidaan tarkastella yksittdistd kunnan omistamaa vuokra-asuntoa. Jos asunto on vuokrasiintelystd
johtuen halvempi kuin vastaava asunto vapailla markkinoilla, asukas saa alemman vuokran muodossa tuen,
joka on tdysin verrattavissa suoraan rahalliseen tukeen.?*

Jos kunta vuokraisi rakennuttamansa asunnon markkinahintaan ja palauttaisi lisddntyneet vuokratulot
vuokralaiselle suoraan rahana, julkinen tuki tulisi paremmin nikyviin. Asukkaan taloudellinen asema ei
kuitenkaan muuttuisi, eiki myoskdan kunnan. Tillainen jirjestely olisi tarpeettoman monimutkainen tapa
tukea asukasta, mutta kaikille olisi tlldin selvdd, ettd kaupungin vuokralaista tuetaan. Sama logiikka pitee
pidpiirteissdin, vaikka kaupungin vuokra-asunnot muodostaisivat merkittdvin osuuden asuntokannasta.

Sosiaalisen asuntotuotannon saama julkinen tuki on lipinikymitontd ainakin siind mielessi, ettd sitd ei rapor-
toida kunnan kirjanpidossa. Kirjanpidosta ei nie, miten paljon vuokratuloja kunta menettii, jos se vuokraa
omistamiaan asuntoja tai tontteja alle niiden markkinahinnan. Tami tulonmenetys on kuitenkin saman-
lainen kustannus kuin opettajien ja lidkireiden palkat tai terveyskeskuksen laiteostot. Kddntien kyse on
tulonsiirrosta, jonka suuruusluokka on esimerkiksi helsinkildisen kaksion kohdalla yli 4000 euroa vuodessa.*"

Koska kunnan toiminnan kustannuksia ei voi arvioida systemaattisesti, se ei ole samanlaisen kansalaiskes-
kustelun kohteena kuin kunnan muut menot. Periaatteessa kunta voisi palkata lisddntyneilld vuokratuloilla
enemmin opettajia tai alentaa kunnallisveroja. Kuntalaiset kenties kannattaisivat niitd, jos ne olisivat aidosti
valittavissa olevien vaihtoehtojen joukossa. Keskustelua rahojen vaihtochtoisesta kiytostd ei kuitenkaan
synny, koska menetetyt vuokratulot eivit ndy kirjanpidossa kunnan menoerind, vaikka varsinkin Helsin-
gissd ndistd nikymattdmistd tulonsiirroista muodostuu helposti useiden satojen miljoonien menoeri.

Timi ei tarkoita sitd, ettd minkdin ihmisryhmien asumista ei voisi tai pitdisi tukea. Sosiaalinen asunto-
tuotanto aiheuttaa kuitenkin julkiselle sekrtorille kustannuksia, jotka olisi syytd ottaa huomioon entistd
paremmin poliittisessa padtoksenteossa. Jopa erddt kuntapaittijic ovat sanoneet melko suoraan sen, ettd jos
nykyisen jirjestelmin kustannukset olisivat ldpinakyvid, sitd ei ylldpidettiisi vaan tuki jaettaisiin todenni-

koisesti suoraan siti tarvitseville.?*?

Kustannusvaikutusten ja kannustinongelmien ohella nykyinen jirjestelmi johtaa helposti kansalaisten epi-
reiluun kohteluun, silld nykyisen asukasvalinnan kriteerit ovat episelvii ja osin lipinikymittomii. Esimer-
kiksi ARA:n asukasvalintaoppaan mukaan valtion tukemat ARA-asunnot tulisi jakaa asuntoa eniten tarvit-
seville perheille. Asukasvalinnan perusteina ovat tilldin asunnon tarve, varallisuus ja tulot. Samalla asukasva-
linnassa pyritain kuitenkin vuokratalojen asukasrakenteen monipuolisuuteen seki sosiaalisesti tasapainoisiin
asuinalueisiin. Toisin sanoen asuntoja on kiytinnossd luovutettu myds muille kuin kaikkein koyhimmille tai
suurimmassa tarpeessa oleville. TAmi on paljolti tarpeeton tulonsiirto — suoraan sijoittajille.”*

Erityisen selvisti epdreiluus nikyy hyvien alueiden Hitas-asunnoissa, joiden kohdalla uudet asunnot kirjai-
mellisesti arvotaan niitd hakeneille kotitalouksille. Lisiksi ne ovat omistusasuntoja, joten niiden ostajat eivit
missdin nimessid ole akuutissa julkisen tuen tarpeessa. Uudet hitas-asunnot voivat hyvinkin maksaa puoli
miljoonaa euroa, joten niiden ostajat kuuluvat vihintdan keskiluokkaan ja joskus jopa suurituloisiin. Tdtd

230 Tisti asiakokonaisuudesta erityisesti Pursiainen & Saarimaa, 2016, 19-23; vertaa VATT, 2016.

231 Kyseisestd asiasta ja sithen liictyvisti laskelmista Eerola & Saarimaa, 2016; vertaa VATT, 2016

232 ”Vaihtochtona on saman rahan kiyttiminen huonomaineisten asuinalueiden kohentamiseen ja suorana apuna huono-osaisille
perheille” (Soininvaara & Sireld, 2015, 80); "Kustannusten lipinikymittdmyys on todennikéisesti syyni siihen, ettd pienitu-
loisten tukimuodoksi asuntopolitiikassa on otettu seinien tukeminen asukkaiden tukemisen sijasta” (Soininvaara, 2016, 254).

233 Valtioneuvosto on 15.9.2016 asettanut tulorajat valtion tukemiin vuokra- ja osaomistusasuntoihin paikaupunkiseudulla. Tulorajat
koskevat uusia asukkaita ja niitd asukasvalinnan piitoksid, jotka tehdddn 1.1.2017 lukien. Lisiksi jatkossa my&s asuntoa vaihdet
taessa tarkistetaan, jidvitks hakijan tulot nyt asetettujen tulorajojen alle. Valtioneuvoston antaman asetusmuutoksen tavoitteena
on, etti valtion tukemat vuokra-asunnot ohjautuisivat kireilli asuntomarkkina-alueilla niitd eniten tarvitseville. Tarkoituksena on
myos parantaa pienituloisten mahdollisuuksia asua ja ty6llistyd paakaupunkiseudulla.



menettelyd perustellaan muun muassa alueiden asukasrakenteen monipuolisuuden turvaamisella. Talousteo-
reettisesti hyvilld paikalla sijaitsevaa hitas-asuntoa on vaikea nihdid muuna kuin arpajaisvoittona.

Julkisesti tuettua tai niin sanottua sosiaalista asuntotuotantoa tarvitaan erdiden erityisen heikossa asemassa olevien
ryhmien tukemiseen. Heitd voivat olla esimerkiksi pitkdaikaissairaat, vammaiset tai luottotietonsa menettineet.
Niille ryhmille suunnattu suora tuki tai edes asumiseen korvamerkitty asumistuki eivit aina takaa sitd, ettd he
my0s saavat asunnon. Sosiaaliselle asuntotuotannolle on siten oma tarpeensa. Tétd tarkoitusta varten ei kui-
tenkaan tarvita nykyisen kaltaista melko massiivista sosiaalista asuntotuotantoa kaikkine tuotantotukineen.?**

Kaikki niin sanotut kohtuuhintaiset asunnot, joiden hinta tai vuokra on alueen markkinahintaa alhaisempi,
nostavat markkinahintaisten asuntojen hintoja tai vuokria, koska ne kiytinnossi syrjayttivit markkinaeh-
toista tarjontaa. Keinotekoisesti yhteiskunnan tukien kautta luotu kohtuuhintaisuus ei siten hillitse hintojen
nousua — vaan piinvastoin vauhdittaa sitd ainakin markkinachtoisen tarjonnan osalta. Jos asuntokiytt66n
kaavoitettua maata olisi rajattomasti, tdtd vaikutusta ei tulisi. Kdytinnossd erityisesti Helsingin kantakau-
pungissa sekd sen lihialueilla lihes kaikki kelvollinen maa on kuitenkin jo kidytdssid ja sinne haluaa muuttaa
entistdkin useampi. Téssi tilanteessa tuettu asuminen vain syrjdyttad markkinahintaista tarjontaa.

Kohtuuhintaiseksi kutsuttu ja kdytinndssi julkisesti tuettu asuminen aiheuttaa siten kustannuksia kolmea
kautta: sen tuottaminen itsessdin maksaa, lisiksi se nostaa markkinaehtoisten asuntojen hintoja tai vuoksia
ja lopuksi se merkitsee paremmista asunnoista saatavien vuokratuottojen menetyksid. Sen kustannukset eivit
kuitenkaan niy kuin pieneltd osin esimerkiksi kuntien kirjanpidossa. Jos kustannukset olisivat kokonaan lipi-
nikyvid, nykyisesti jirjestelmistd todennikdisesti luovuttaisiin vélictdmasti. Kun kohtuuhintaisia asuntoja ei
kuitenkaan riitd laheskain kaikille niistd kiinnostuneille, jirjestelmd on myos epireilu kansalaisia kohtaan.
Parempi vaihtoehto olisi jakaa tuet suoraan niiden tarvitsijoille. Tami olisi yhdenvertaisempi, edullisempi ja
joustavampi tapa tukea sitd tarvitsevia.*®

Timi luonnollisesti edellyttdd toimivia yksityisid vuokra-asuntomarkkinoita. Kansainvilisten vertai-
lujen perusteella Suomen tilanne on tissd suhteessa varsin hyvi moniin muihin maihin verrattuna, koska
se vapautti vuokra-asunnot muun muassa yleisestd hintasddntelystd huomattavan varhain. Vuoden 2008
finanssikriisin jilkimainingeissa valtioiden kyky kohdentaa voimavaroja huomattaviin vero- tai tuotanto-
tukiin on selkeidsti heikentynyt. Tami korostaa yksityisten vuokra-asuntomarkkinoiden toimivuuden merki-
tystd. Ne tarjoavatkin vaihtochdon niille, joilla ei ole halua tai kykyd ostaa omistusasuntoa tai jotka eivit voi
padstd julkisesti tuettuun asuntoon.?

Tilastollisesti yhd suurempaa osaa viestosti voidaan parhaiten palvella nimenomaan yksityisten vuokra-asun-
tomarkkinoiden kautta. Nuorten ja yksinasuvien osuus etenkin kaupunkiseutujen viestdstd on kasvanut koko
ajan samalla, kun vakituisista tyosuhteista on tullut epityypillisid ja tydmarkkinoista joustavia. Tdssd tilan-
teessa omistusasunto voi olla joillekin jopa tarpeeton taloudellinen riski erityisesti, jos tulot ja varallisuus
eivit riitd asunnon ostamiseen selvisti halutulta sekd hintakehityksen kannalta varmalta alueelta. Tétd taustaa
vasten on tirkedd pyrkid edelleen poistamaan yksityisten vuokra-asuntomarkkinoiden kehittymisen esteitd.””

Tdrkeimpid ndistd on vain julkisesti tuettuun asuntotuotantoon varattu maa, silli se syrjayttdd aina selvisti
yksityistd tarjontaa siind, missd yksityisten ja julkisesti tuettujen asuntojen vuokrilla ei ole Suomessa niin
suurta eroa, ettd se sindnsd ilmentiisi merkittdvia markkinoiden véiristymistd. Kdytinnossd védristyminen

234 Kiytinnossd ndmi sosiaalisen asuntotuotannon haasteet nikyvit jatkuvina linjaerimielisyyksini ja lisiselvityksini. Nykyinen
hallitus on muun muassa budjettirithen 2017 yhteydessi antanut lisid rahaa valtion tukemaan asuntotuotantoon. Toisaalta
esimerkiksi omalle pddomalle maksettavaa tuottoa on leikattu ja omavastuukorkoa alennettu sen jilkeen, kun sitd oli ensin korotettu.
Lisdksi suurimmaksi sosiaalisen asuntotuotannon esteeksi tiedetysti 40 vuoden rajoitusajasta aiotaan kuitenkin pitii edelleen kiinni.
Yllittivini ei voidakaan pitid sitd, ettd myds eduskunnan tarkastusvaliokunnan toimeksiannosta selvitetiin jilleen julkisesti asun-
totuotannon tosiasiallisia vaikutuksia seki sen riittimittdmyyden syiti. Selvitysti tehdiin alkuvuodesta 2017.

235 Tistd problematiikasta erityisesti Eerola ja Saarimaa, 2016; vertaa Soininvaara ja Sireld, 2015.

236 OECD, 2014; Boer & Bitetti, 2014; vrt. KTT, 2016b, 20.

237 OECD, 2014; Boer & Bitetti, 2014.
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nikyy enemmin lisidntyneend paineena omistusasumisen hintoihin ja vapaiden markkinoiden vuokriin eri-
tyisesti sielld, missi julkisesti tuetun asuntotuotannon osuus on huomattavan suuri. Tdhdn nahden jirjestelmi
on selvisti my6s tehoton sekid taloudellisesti ettd myos muiden pidmairien toteuttamisen nikokulmasta.

Myos timi selittyy paljolti kuntien kannustinrakenteiden kautta: kuntien vililld on kiytinnossi kilpailuti-
lanne, jossa asukkaiksi pyritdin houkuttelemaan mielelldin mahdollisimman hyvituloisia ja terveitd henki-
16itd. Tamin kilpailutilanteen takia kunnat ovat kidytinndssi kaikin keinoin pyrkineet vilttiméin sosiaalista
asuntotuotantoa. Sitd on rakennettu ikddn kuin silminlumeeksi tietty minimimaird mutta ei enempid, silld
runsas sosiaalinen asuntotuotanto voisi houkutella my6s naapurikunnista vihivaraisia asunnontarvitsijoita.”®

Varsinkin julkinen tuotantotuki asumiseen on lopulta todella tehokasta ja tarkoituksenmukaista vain erityis-
ryhmien kohdalla. Muilta osin on varsin vaikea nihdi, miksi esimerkiksi Helsingin hinnoilla ei rakennettaisi
my&s ilman tuotantotukia. Edelleen on vaikea nihdd, mitd padmadrid esimerkiksi hitas-arpajaiset kiytin-
ndssi palvelevat. Ylipddtiin huomattavat suuri sosiaalisen ja subventoidun asuntotuotannon osuus viisti-
mittd syrjdytedd merkittdvissd madrin tdysin vapaarahoitteista asuntotuotantoa puskien puolestaan timin
hintoja vieldkin ylemmais, kun kokonaistarjonta on liian niukkaa kysyntdin nihden.?*

Kaiken kaikkiaan nykyisen maankiyton suunnittelujirjestelmin kykyyn tuottaa kohtuuhintaista asumista
on taloustieteen nikékulmasta pakko suhtautua hyvin pessimistisesti. Ensinnikin, sekd rakentamisen ettd
etenkin maan tarjonta on jo liht6kohtaisesti hyvin joustamatonta, minki lisiksi tarjontaa vield kiytin-
ndssi rajoitetaan voimakkaasti julkisen sddntelyn vilinein. Toiseksi, asuntokysynti taas on hyvin joustavaa
tulojen suhteen: tulojen kasvaessa halutaan sekd enemmin tilaa etti paremmille paikoille asumaan. Kun
nimi kaksi seikkaa yhdistyvit, erilaisista viestdennusteista tai kaavasuunnitelmista on varsin vihin apua
ainakaan asumisen kohtuuhintaisuuden turvaamisen kannalta.

Asunnot eivit yksinkertaisesti ole tavallisia kulutushyddykkeiti eiki niiden kysyntd kaikin osin noudata samoja
lainalaisuuksia kuin paivittdistavaroiden kysyntd; asunnot ovat myos tavallisille ihmisille sijoituksia, vaikka
he eivit omia valintojaan aivan kiinteistosijoittajan tavoin tekisikddn. Tdmi nikyy voimakkaassa tulojous-
tossa: tulojen kasvaessa halutaan panostaa asumisen laatuun. Tamai tarkoittaa kiytinndssi suurempia asuntoja
paremmilta paikoilta, miki taas lisid maan kysyntii nimenomaan kaikkein halutuimmissa sijainneissa.*

Yksittdisen asukkaan kannalta tillainen valintakiyttdytyminen seki sen perusteet on varsin helppo mieltdd.
Sen taloudelliset seuraukset on toisaalta haluttu kieltdd: koska kasvavat tulot johtavat asuntokysynnin
kasvuun halutuimmissa sijainneissa ja koska maan tarjonta on kiytinnossid hyvin joustamatonta, hyvilld
paikoilla kiinteistjen keskinelidhinnat jatkavat trendinomaista nousuaan silloinkin, kun taloudellinen
suhdanne ei ole edes erityisen hyvi. Tdmi talousteoreettisesti ilmeinen johtopddtds on sosiaalisesti niin epi-
suosittu, ettd se on helppo kieltdd vain viittaamalla yleiseen mielipiteeseen.

238 Tistd Soininvaara ja Sireld, 2015, 50.

239 Asumistuki on jilleen puhuttanut julkisuudessa syyskaudella 2016. Padasiallinen syy keskusteluun on ollut se, ettd asumistuki-
menot ovat kasvaneet varsin voimakkaasti yhteensi yli 1,7 miljardiin euroon. Tamin seurauksena asumistukeen on jilleen ehdotettu
erilaisia korjaustoimenpiteitd kuten asumistuen siirtimistd ainakin osittain kunnille tai asumistukeen kaavailtuja nelivuokraleik-
kureita. Julkisuudessa viitetdin usein, ettd menojen kasvu on seurausta vuokratason noususta. Tutkimustietoon perustuvaa niyttdi
siitd, missi miirin havaittu asumistukimenojen kasvu johtuu vuokratason noususta ja missi miirin muista tekijoisti, ei ole kiytetti-
vissi. Vuokratason nousun ohella muita epiilyksenalaisia ovat ainakin vuonna 2015 kiyttd6n otettu 300 euron suojaosa, tyoted-
myyden kasvu sekd vuoden 2015 alussa tehty asumistukiuudistus. Lisiksi nimenomaan ARA-vuokrat ovat nousseet muita vuokria
nopeammin muun muassa korjauskustannusten takia. Toinen tyypillinen viite onkin se, ettd anteliaat tuet valuvat varsin nopeasti
vuokriin ja hintoihin. Tietyissd rajoissa timi on osin viistimitontd. Myoskdidn tdmin ilmién mittakaavasta ei kuitenkaan ole
tismillisti tai varmaa tutkimustietoa. Useiden viraston kuulemien asiantuntijoiden mukaan koska esimerkiksi Helsingissi jo yli
60 prosenttia kaikista vuokralaisista saa asumistukea, kyse tdytyy tarjontavajeen ohella olla jostakin jirjestelmitason virheestd ja sen
takana olevista perustavista premisseisti (Eerola, 2016; Eerola — Saarimaa, 2016; vrt. PTT, 2017a; 2017b).

240 Tasta Cheshire, et al., 2014.



Samalla nimenomaan timi dilemma on nykyisin vallitsevan suunnittelujirjestelmin ja markkinavoimien
mittelon ytimessi tavalla, jota ei ole haluttu nostaa julkiseen keskusteluun tai edes myontii. Lyhyesti sanoen
taloudelliselta kannalta katsottuna julkinen valta voi tehdd varsin helposti monia haitallisia paatoksid,
kun taas taloudellisen kehityksen edistimisessd julkisen vallan rooli suhteessa markkinavoimiin on rehel-
lisesti sanoen varsin rajallinen; sen minkid markkinat tuottavat, ne tuottaisivat suurimmaksi osaksi myds
ilman erityisid edistimistoimenpiteitd, jos kysyntdi on ja jos hinnat ylittdvit kustannukset. Jos niin ei ole,
mydoskidn julkinen edistiminen ei erityisemmin auta, vaikka julkiselle tuelle on toki aina ottajansa.*"!

Tami ei kuitenkaan tarkoita sité, ettd julkinen valta ei voi tehdd mitddn. Se voi tehdi, jos se tuntee nykyistd
paremmin taloudellisen toiminnan logiikkaa seki sitd ohjaavia kannustinrakenteita. T4hin taas ei riitd sen
toteaminen, ettd yritykset tavoittelevat aina voittoa tai pyrkivdt maksimoimaan voittonsa. Riippumatta
julkisen piddtoksenteon institutionaalisesta ympiristostd taloudellisen kehityksen syyt ja seuraukset on tun-
nettava paljon tismillisemmin. Samalla taloudellisen ajattelun tuominen julkiseen piitoksentekoon tuo
tiettyd realismia ylevilld ihanteilla ylikuormitettuun ja osin yleiseksi maailmanparantamiseksi muuttuneeseen
sosiaalisen toiminnan kenttiin.*

Maailma on kuitenkin monimutkainen ja yksiselitteisesti oikeita tai vddrid vastauksia vaikeisiin yhteiskun-
nallisiin kysymyksiin on vihin. Myoskdin taloustiede ei ole mikdin taikasauva tai kristallipallo. Se voi
kuitenkin tarjota ainakin joitakin suuntaviivoja julkisen piitoksenteon laadun parantamiseksi. Silti sen
normatiiviset suositukset voivat olla osin kiistanalaisia ja tiettyyn tarkastelukulmaan sidottuja. Kiytinnossi
timd sama koskee kuitenkin kaikkea muutakin yhteiskuntatieteellistd tiedonmuodostusta.

Taloustieteen nikokulmaa kuitenkin tarvitaan maankiyton ohjauksen tehokkuutta ja vaikuttavuutta koskevan
uuden viitekehyksen muodostamisessa. Ilman sitd lopputulos voi olla jotain muuta kuin on tavoiteltu. Niin
keskeinen osa asumista, asuntokauppaa ja rakentamista markkinat sittenkin ovat mahdollista puutteistaan huo-
limatta. Kaikkien nididen takana taas kummittelevat ylikansalliset finanssimarkkinat omine varmuudella kyl-
minviileine laskelmineen ja lainalaisuuksineen. Téssd maailmassa valintoja ei voida rakentaa pelkin hyvintah-
toisen toiveajattelun varaan varsinkin, kun paikallaan polkeva talouskasvu ei tuota entiseen tapaan jakovaraa.

Tdmi tarkoittaa sen tunnustamista, ettd nykyiseen suunnittelujirjestelméin melkeinpd miiritelmillisend
osana sisdltyvilld tarjonnan rajoittamisella on huomattavat taloudelliset kustannukset, joita tulisi verrata
saavutettaviin sosiaalisiin ja ympiristonsuojelullisiin hyotyihin. Ensin mainituilla viitataan alueellisesti epi-
tasaisen kehityksen sekd sosiaalisen eriytymisen ehkiisemiseen. Jalkimmaiiselld taas viitataan arvokkaiden
luonnonympiristojen sdilymisen ohella myds yleisemmin ilmastonmuutoksen etenemisen torjuntaan.
Kumpaakin ndistd on totuttu pitimaidn niin itsestddn selvini ja pitevind perusteluina, ettei niiden kyseen-
alaistaminen ole oikeastaan ollut edes sopivaa.

Silti empiirinen ndyttd antaa tihidn aihetta. Ensinnikin, alueellisen kehityksen epitasaisuuden estimisessd
on ilmiselvisti epdonnistuttu useissa selvityksissi esille tuodulla tavalla. Sosiaalisen segregaation ehkiisemisen
onnistuneisuuden osalta empiirinen niyttd on vihintdinkin episelvid ja sen luotettavaan osoittamiseen liittyy
myds huomattavia metodologisia ongelmia. Kiytinndssd mahdollisuudet eriytymisen ehkiisemiseen riippuvat
suuresti muun muassa maanomistusoloista.’*® Toiseksi, luonnonympiristén suojelemisessa selkeit rakennus-
kiellot ja muut estivit midriykset ovat ilmiselvisti tehokkaita mutta niiden vaihtoehtoiskustannukset jidvit
siannénmukaisesti osoittamatta. Ylipddtdin etenkin ilmastonmuutos on muuttunut erdinlaiseksi metaperus-
teluksi, jonka nimissi melkein miti tahansa rakentamista rajoittavaa politiikkaa voidaan perustella.?**

241 Poikkeuksena tihin piisiintooén voidaan mainita vaikkapa vuoden 2008 finanssikriisin jilkeen lanseerattu vilimalli. Finanssi-
kriisin oloissa rahoituksen saatavuus oli aidosti niukkaa. Tuolloin varsinkin vilimalliin sisiltynyt valtiontakaus oli ratkaisevassa
asemassa monien hankkeiden kiynnistimisen kannalta, koska se varmisti rahoituksen saatavuuden. Sen sijaan nykyisin rahoitusta
on saatavilla niin runsaasti ja edullisin ehdoin, ettei valtiontakauksella ole samanlaista merkitysti otettaessa huomioon sen myds
mukanaan tuomat toiminnalliset rajoitteet.

242 Vertaa Cheshire, et al., 2014; World Bank, 2009; Loikkanen, 2013.

243 Parhaiten tissi onkin onnistunut huomattavan osan maastaan itse omistava Helsinki.

244 Vertaa Cheshire, 2012; Ahonen, 2011, 124—134.
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Tiltd osin lihtokohdat ovat luonnollisesti selvit: miki tahansa kategorinen kielto tehdi jotain vihentii lihes
varmasti hiilidioksidipd4st6jd ja hiilijalanjilked kyseisen toiminnan kohdalla. Silti timi ei vilttimitdd ole
tarkoituksenmukaista, jos samoihin tai suurempiin piistdjen vihennyksiin voidaan piistd muilla keinoin.
Jo suhteellisen yksinkertainen taloustieteellinen paittely osoittaa ilmastonmuutoksen torjunnan nimissi
tehtyjen rakentamisen siintelyn jatkuvien kiristysten ilmeiset ongelmat.2®

Paljolti ideologiseksi metaperusteluksi muuttuneen argumentin mukaan rakentamisen tiukka siintely seki
keskitetty maankidyton suunnittelu ja ohjaus ovat tirkeimmit vilineet torjua markkinoiden epionnistu-
misia, jotka johtavat ilmaston liialliseen limpenemiseen. Tdmin nikemyksen pohjalta on pyritty erityisesti
rakennusten energiatehokkuusmiiriysten jatkuvaan kiristimiseen sekd kaupunkirakenteiden tiivistimiseen.

Vaikka kaupunkirakenne vaikuttaa energiankiyttoon, on kuitenkin huomattava, ettd uudisrakentaminen
on niin pieni osa rakennuskannasta, ettd sen sddntely vaikuttaa energian kidytt66n merkittavisti vasta hyvin
pitkilld aikavililld. Jotta viimeisimmit padstotavoitteet saavutettaisiin, tarvitaan energiankulutusta vihen-
tdvid toimenpiteitd nykyisessd rakennuskannassa.

Tiled osin menndin taas h=elposti perusoikeuksien alueelle, jos asukkaat pakotetaan korjauksiin, joihin heilld
ei ole varaa tai joita pankki ei halua rahoittaa esimerkiksi kiinteiston huonon sijainnin vuoksi. Taloustieteel-
lisesti olennaisinta on kuitenkin se, ettd jos kyseessd on markkinoiden epdonnistuminen, joka johtuu siiti,
ettd energiamarkkinat eivit ota huomioon ilmaston limpenemisti, ratkaisu ei ole sidnnelld maankiyttod.

Sen sijaan pitdisi sdinnelld ja verottaa energiamarkkinoita tarkoituksenmukaisella tavalla. Tdydentivini
toimenpiteend maankiyton ohjauksella ja muulla sidntelylld voidaan ehkd osaltaan edistdd energiatehok-
kaampia rakennuksia ja yhdyskuntarakenteita, mutta tissi tarkoitettu markkinoiden epaonnistuminen ei ole
lzhtdisin maamarkkinoilta. Lisdksi on aina otettava huomioon sddntelyn sivuvaikutukset. Uudet rakennukset
ovat yleensd verrattomasti energiatehokkaampia kuin vanhat, joten hyvi syy vilttdd sellaisia maarayksid,
jotka rajoittavat rakennuskannan uudistumista. Jos nimittdin rakennusten energiantehokkuutta koskevat
uudet mairdykset ovat liian kunnianhimoisia ja nostavat kohtuuttomasti rakennuttajien kustannuksia, tima
voi johtaa hitaampaan uudisrakentamisen tahtiin sekd sitd kautta itse asiassa hidastaa sekd rakennuskannan
uudistumista ettd energiatehokkuuden paranemista.?*

Taloustieteellisestd nikokulmasta suoria kustannusvaikutuksia olennaisempia ovat kuitenkin virheellisen
sddntelyn sekd ylipadtddn erilaisten tarjontarajoitteiden aikaansaamat selkedt kasautumis- ja tuottavuus-
hydtyjen menetykset. Tunnetun taloustieteellisen sanonnan mukaan tuottavuus ei ole aivan kaikki, mutta
pitkilld aikavililld se on melkein kaikki. Toisin sanoen taloudellinen tuottavuus ja kasvu ovat pitkilld aika-
vililld se perusta, jonka piille jatkuvat ja sindnsi tarpeelliset toimenpiteet myds ympiriston suojelemiseksi
voidaan rakentaa. Tuottavuuden nikoékulmaan taas ei ole rakentamisen sddntelyssd juuri kiinnitetty aikai-
semmin huomiota. Yksi tapa tiivistdd tissd selvityksessd tarkoitettu paradigmaattisen muutoksen tarve on
paine tasapainottaa paremmin taloudelliset, sosiaaliset ja ympiristolliset sidntelyn tavoitteet.

Niin kotimaisessa kuin kansainvilisessd keskusteluympiristdssi timi teesi johtaa epiilemitti kiivaisiin vas-
taviitteisiin. Taloudelliset tosiseikat puhuvat kuitenkin sen puolesta, etti rakentamisen nykyiselld sidntelylld
ei saavuteta liheskain kaikkia niitd tavoitteita, joilla tiukkaa sddntelyd perustellaan. Toisaalta timi aiheuttaa
tunnustettua suurempia taloudellisia kustannuksia erityisesti tuottavuushydtyjen menetyksen kautta. Tami
tietdd vaistimittd epdmiellyttivid valintoja, joiden vuoksi radikaalille reformille ei ole koskaan oikea aika
vaan padtoksid siirretddn aina tulevaisuuteen. Rakentamisen sdintely tarvitsee kuitenkin uuden paradigman,

jonka ydin on siirtyminen tarjonnan rajoittamisesta tarjonnan edistimiseen.**’

245 Tistd tarkemmin Cheshire, 2012; Cheshire, et al., 2014.

246 1Ibid. My®os kotimaisten tutkimusten mukaan piistotavoitteille on varattu niin lyhyt aika, ettei nyt rakennettavilla — kuinka ener-
giatehokkailla tahansa — uudisrakennuksilla saavuteta riittdvii ilmastohyoty, silld rakentaminen itsessiéin aiheuttaa jo kiyttden-
ergian sddstod suuremman paistopiikin (TTY, 2012).

247 Kansainvilisessi kirjallisuudessa on jo pidempiin sanottu dineen se, ettei maankéyton ohjausta hallinnut suunnittelusystem-



Ennemmin tai myshemmin muutos myds tulee, koska vanhan sanonnan mukaan lopulta ei ole mitdin keinoja
vastustaa vallankumouksia, joiden aika on kypsi. Kaikki vallankumoukset eivit tule kovalla ryminilld vaan parhaat
niistd ovat hiljaisia ja huomaamattomia. Vihitellen toivottavasti viistyvd paradigma on ollut se, ettd markkinat
eivit toimi ja niitd on ohjattava voimakkaalla julkisella sidntelylld. Paradigmaattinen muutos taas merkitsee siir-
tymisti tistd teesistd sen hyviksymiseen, etti muutamin poikkeuksin markkinat itse asiassa toimivat.**

Esimerkiksi eriitd ulkoisvaikutuksia toki ilmenee, mutta nditd on viitettyd vihemmain. Lisaksi ulkoisvai-
kutusten luomia haittoja tulisi punnista suhteessa tarjonnan lisidntymisen ja kaupunkirakenteen keskitty-
misen tai tiivistymisen etuihin. T4td hyotyjen ja haittojen vertailua taas kutsutaan vaikutusarvioinniksi, joka
on aina paremman sddntelyn peruspilareita. Tarkka mittaaminen voi tiltd osin olla vaikeaa, mutta hyotyja
ja haittoja tulisi arvioida ainakin suuntaa-antavasti. Edelleen erityisesti rakentamisen sadntelyn tavoitteena

tulisi olla nimenomaan niiden ulkoisvaikutusten sisiistiminen, ei yleinen maailmanparantaminen.?®

Lopuksi myos sddntelylld on oma hintansa ja omat ongelmansa, joiden vuoksi se voi epdonnistua vield
pahemmin kuin markkinat. Kdytinndssd niistd ongelmista vakavin ovat kuntapaittijien vinoutuneet kan-
nustinrakenteet, jotka johtavat jarrujen painelemiseen myos kirottua kaavoitusbyrokratiaa hyviksikiytti-
milld. Tamin seurauksena taas on krooninen tarjontavaje, koska suuri osa hyvii tarkoittavasta siddntelystd

on itse asiassa epdsuoria tarjontarajoitteita.”>’

Paradigmaattinen muutos tarkoittaa siis vield kerran toistettuna siirtymisté tarjontaa tosiasiallisesti rajoittavasta
politiikasta aidosti tarjontaa edistavddn politiikkaan — ja vieldpd nimenomaan kaikkein kysytyimmissi sijain-
neissa. Paljon on kuitenkin uhrattava pyhid lehmii ennen kuin timi tapahtuu. Tiedemaailmassa tunnetun
sanonnan mukaan paradigmaattiset murrokset eivit koskaan tapahdu vastustajien ilyllisen vakuuttamisen
vaan niiden vanhuuteen kuolemisen kautta. Pikaista patenttiratkaisua timi ei siten voi tarjota: vuosikym-
menien virheitd ei vain voi korjata kovin nopeasti — eiki urakkaan ryhtyminen aina tunnu edes kiinnostavan.

Ongelman superydin on poliittinen: eri puolueet, eturyhmit ja jopa ministeriot yksinkertaisesti vetdvit
eri suuntiin, ja siksi mikain ei liiku oikein mihinkdan paitsi juhlapuheissa ja politiikkaohjelmissa. Toiset
haluavat keskittdmistd ja toiset hajauttamista; toiset haluavat kerrostaloja ja toiset taas omakotitaloja; toiset
haluavat tuettuja vuokra-asuntoja ja toiset taas omistusasuntoja; toiset rakentaisivat Malmin lentokentille
ja toiset eivit — ja niin edelleen. Maapolitiikka on politiikkaa isolla P-kirjaimella. Jos joskus jotain tapah-
tuukin, padsiintdisesti se ei tapahdu poliittisen puheenparren ansiosta vaan siitd huolimatta — markkinoilla.
Siksi asuntoasioissa ei ole oikein mitddn uutta auringon alla: selvitykset vain seuraavat toisiaan, erdit viraston
kuulemat asiantuntujat kiteyttivit kyynisesti.

aattinen paradigma niyttiisi tuottavan niitd tuloksia, joita sen on viitetty tai odotettu tuottavan. Kotimaiseen kirjallisuuteen
nimi nikokulmat ovat ilmestyneet vasta viime aikoina (Pennington, 2002; Cheshire, et al., 2014; 2012; Loikkanen, et al., 2012;
Loikkanen & Laakso, 2016).

248 Cheshire, et al., 2014; Andersson & Andersson, 2015.

249 VATT (2016).

250 Cheshire, et al., 2014; Pennington, 2002; Pursiainen & Saarimaa, 2016.
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10 JOHTOPAATOKSET JA NORMATIIVISET
KEHITTAMISEHDOTUKSET

Riittdvilld asuntotuotannolla ja rakennusalan kilpailulla on ajateltua tirkeimpi merkitys taloudellisen kasvun
ja vakauden kannalta. Korkeat hinnat heijastuvat myos kuluttajien valintoihin ja sitd kautta talouden dyna-
miikkaan. Alan ongelmat keskittyvit padkaupunkiseudulle seki erdisiin muihin kasvukeskuksiin, joissa kysynti
ylittdd jatkuvasti tarjonnan. Asuntokysyntid voidaan jossain méirin saddelld esimerkiksi veropoliittisin keinoin.
Pitkilld aikavlilld timin vaikutukset ovat etenkin kasvukeskuksissa rajallisia. Niin ollen keskeisin kysymys
sekd hintojen ettd taloudellisen dynamiikan nikokulmasta on riittivin kokonaistarjonnan varmistaminen.

Riittdimiton kokonaistarjonta aiheutuu monista osaongelmista, minkd vuoksi sen lisadmiseksi tarvitaan
monipuolista keinovalikoimaa: yksittdisti viisastenkivei ei ole. Keskeisimmit ongelmat kiteytyvit kuitenkin
kaavoituksen ja tonttitarjonnan pullonkauloihin sekd alan huomattavan yksityiskohtaiseen siintelyyn.
Yhdessi nimi rajoittavat selkeidsti uusien toimijoiden alalle tuloa ja kokonaistarjonnan lisadmisen mahdol-
lisuuksia sekd suoraan ettd episuorasti yleisen sddntelytaakan lisadntymisen kautta. Télld taas on selkedsti
kielteisid kilpailuvaikutuksia.

Séintelytaakkaan on kiinnitetty viime aikoina yhi enemmin huomiota. Suomessa ei sen sijaan ole tiysin tie-
dostettu kaavoituksen ja muun maankidyton ohjauksen seki toisaalta tuottavuuden ja taloudellisen kasvun
vilistd yhteyttd. Kaavoitus mielletddn edelleen enemminkin mekaaniseksi yhdyskuntarakenteen suunnitte-
luksi kuin taloudellisen toimeliaisuuden edellytysten luomiseksi. Tehottoman maankiytoén suurin kustannus
on kuitenkin alhaisempi tuottavuus. Tdmin on todettu suhteellisen selvisti useissa selvityksissi. Kddntden van-
hanaikainen kaavoitusjirjestelmi itsessdin on ainakin eriin osin taloudellisen kasvun ja dynaamisuuden este.

Kaavoituksessa tehddidn paljon asioista, koska niin on aina ennenkin tehty. Kaavoitusta ja muuta maan-
kiyton ohjausta koskeva lainsdddannéllinen viitekehys vaatisi varsin perusteellista muutosta, jotta se palvelisi
nykyisti paremmin kilpailun ja titd kautta tuottavuuden kehittimisen seki taloudellisen kasvun tarpeita.
Seuraavassa tarkastellaan maankiyton ohjauksen sekd muun rakentamisen saintelyn kaikkein keskeisimpii
kehittdmistarpeita vield kerran viraston nyt tekemin selvityksen havaintojen nikékulmasta.

Kebhittimisehdotukset on jaettu neljdin numeroituun péikobtaan. Jokainen pédkohta alkaa lyhyelli taustoitta-
valla osuudella, jota seuraa kursiivilla kirjoitettu konkreettinen toimenpide-ehdotus. Ehdotuksista kaksi ensim-
mdisti on hyvinkin konkreettisia ja nykyisen lainsiddinnollisen kebikon sisilli subteellisen helposti toteutetta-
vissa. Kaksi jilkimmiisti ehdotusta on luonteeltaan laaja-alaisempia ja ainakin osin myds tarkempaa lisiselvitti-
mistd edellyttivid. Nimd tosin voidaan toteuttaa niin haluttaessa selvityshenkiloille annettavina toimeksiantoina.

1. Asemakaavakasittelyn nopeuttaminen ja maanomistajan aloiteoikeuden vahvis-
taminen

Tietty hitaus kuuluu kaavoitusprosessin perusluonteeseen. Jopa kymmenien vuosien piihin vaikuttavien rat-
kaisujen tekeminen ei tapahdu hetkessi. Erilaiset ennusteet, mallinnukset, selvitykset seki sidosryhmien kuu-
leminen ottavat armotta oman aikansa. Kaavoitusprosessin perusluonteen tiedostaminen ei kuitenkaan saa tar-
koittaa sitd, ettd kaikki kaavoitusprosessissa tunnistettavat tehottomuudet ovat hyviksyttavid. Kaikki kaavoitus ei
mydskdan ole vaikutuksiltaan yhtd merkittivid, ja menettelyjen raskaus pitdisi sovittaa niiden merkittivyyteen.

Kaavoituksen etenemisvauhtiin voitaisiin muun ohella vaikuttaa vaatimalla kaavoitukselta esimerkiksi jon-
kinlaista etenemissuunnitelmaa, josta ilmenisivit tavoitteelliset vilivaiheet seki erilaiset selvitykset. Vaiku-
tusta olisi epdilemdttd my®ds silld, jos kuntien kaavoitusnopeudet saataisiin ainakin jatkuvaan julkiseen seu-
rantaan. Joku voi kysyd myos sitd, miksi vaikkapa yrityskauppoja koskeville viranomaisselvityksille voidaan
asettaa varsin tiukat kisittelyajat mutta kaavoitukselle ei voida asettaa minkainlaisia midriaikoja.



Monissa aikaisemmissa selvityksissd kaavoitusprosessin hitaus on todettu yhdeksi suurimmista siihen liit-
tyvistd ongelmista. Ylipddtian suurimmat markkinoiden toimivuuden haasteet alalla l6ytyvit nimenomaan
maamarkkinoilta. Timin vuoksi my6s kaikki lainsdddannélliset keinot kaavaprosessin nopeuttamiseksi tulisi
kiyttaa taloudellisen dynamiikan luomiseksi. Kdytdnnossd timi tarkoittaisi muun ohella joko lakisditeisten
miiriaikojen asettamista tai ainakin kunnille asetettua tavoiteaikataulujen antamisvelvollisuutta.

Toinen perustava ongelma liittyy maamarkkinoiden toiminnan erityispiirteisiin. Koska maata ei voida
valmistaa lisdd ja varsinkin hyvissd sijainneissa maa on aina haluttua, kysyntd pyrkii sidnnonmukaisesti ylit-
timain tarjonnan ja sitd kautta nostaman hintoja. Tidhin haasteeseen on perinteisesti pyritty vastamaan sii-
timalld maankdytto- ja rakennuslaissa kunnan kiytdssi olevista keinoista aktiivisen maapolitiikan harjoitta-
miseen. Sittemmin timi on sdddetty myos yhdeksi kunnan perustehtiviksi.

Tehtyjen selvitysten perusteella kunnat eivit kuitenkaan ole kiyttineet kovinkaan aktiivisesti niille tarjolla
olevaa keinovalikoimaa, miki on johtanut maan tarjonnan niukkuuteen varsinkin kasvukeskuksissa. Maan
tarjontaan voidaan kuitenkin vaikuttaa myds parantamalla yksityisten maanomistajien mahdollisuuksia
saada maitaan alemman tason kaavoituksen piiriin edellyttden, ettd esimerkiksi ylemmilld kaavatasoilla
asetetut reunachdot tdytryvit. Kiytinnossi timi tarkoittaa yksityisen maanomistajan aloiteoikeuden vahvis-
tamista kaavoituksessa lopullisen pddtdsvallan siilyessd kuitenkin kunnalla.

Séddisteknisesti edelli esille otetut muutostarpeet voitaisiin toteuttaa siitimilli soveltuvan pykilin erillisend
sddnnoksend siitd, ettd maanomistajan tehtyd aloitteen asemakaavan laatimisesta tai muuttamisesta, kunnan
on pditettivi asemakaavan laatimisesta tai sen laatimatta jittimisesti taikka muuttamisesta tai muuttamatta
Jéttimisesti kahden kuukauden kuluessa asemakaava-aloitteen vireille tulosta. Jos kunta pidttii asemakaavan
laatimisen tai muuttamisen aloittamisesta kyseisen uuden siinnoksen mukaisen aloitteen johdosta, kunnan tulee
piditoksessidn esittid kaavan laatimisen tai muuttamisen tavoiteaikataulu. Tillaista sidnnostd voitaneen harkita
esimerkiksi maankdiytto- ja rakennuslain nykyisen 58 §:n yhteyteen.

2. Kevyempi kaavamenettely rakennusten kayttétarkoitusten muutoksissa

Viesto keskittyy parhaillaan varsin voimakkaasti padkaupunkiseudulle seki erdisiin muihin kasvukeskuksiin.
Timi johtuu muun muassa tarjolla olevista tydpaikoista, tehokkaammista litkenneyhteyksistd, monipuoli-
sista palveluista ja harrastusmahdollisuuksista seki joukosta muita taloudellisia selitystekijoitd. Vaikka raken-
taminen on piikaupunkiseudulla ollut varsinkin viimeisen vuoden aikana hyvin vilkasta, ennustemallin-
nusten mukaan alueella on silti ainakin 20 000 asunnon rakenteellinen tarjontavaje. Timin vajeen umpeen
kurominen vaatii vihintiin uusien MAL-sopimusten mukaista uudisrakentamisen tahtia.

Uudisrakentaminen on kuitenkin nykyisin hyvin velkavetoista ja siten herkkid finanssimarkkinoilla tapah-
tuville muutoksille. Nykyisten rakentamisen volyymien kannalta esimerkiksi asuntorahastoilla on ostajina
ollut aivan ratkaiseva rooli samalla, kun kuluttajakysynti on ollut edelleen varsin vaisua. Asuntorahastojen
aktiivisuus riippuu yleisestd korkotasosta, vaihtoehtoisten sijoituskohteiden tuotoista sekd rahastoihin sijoit-
taneiden strategioista. Sijoittajat nikevit kiinteistdt ennen muuta yhteni tapana hajauttaa riskeji. Tamin
vuoksi heilld on usein tietty kiintié tille sijoitustyypille, minka takia asuntorahastomarkkinat eivit voi kasvaa
rajattomasti. Edelleen kotimaisista rahastoista juuri mitkdin eivit vield ole tulleet irtautumisvaiheeseen.

Asuntorahastojen suureen rooliin liittyvid riskejd on tarkoituksenmukaista tasapainottaa muilla rakentamis-
aktiviteettia tukevilla toimenpiteilld. Yksi selvisti alihyodynnetty mahdollisuus tdssi suhteessa liittyy raken-
nusten kiyttotarkoitusten muutoksiin. Selvitysten mukaan pelkistdin paikaupunkiseudulla on nykyisin
yli miljoona kerrosnelidmetrid tyhjdd toimistotilaa. Osa tdstd kiinteistomassasta ei ole kiytettivissd asumis-
tarkoituksiin ja osa siitd voi myohemmin tulla uudelleen toimistokiyttoon. Yritysten toimintamallit ovat
kuitenkin muuttuneet perustavalla tavalla, ja on varsin vaikea nihda, ettd yritysten toimitilatarpeet palaisivat
entiselle tasolle edes talouskasvun vauhdittumisen myoed. Edelleen piidkaupunkiseudun kaavavarannoissa on
valtavasti kiyttdimitonti rakennusoikeutta nimenomaan uusille toimistotaloille.
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Todetun perusteella on ilmeisen tarkoituksenmukaista helpottaa rakennusten kiyttotarkoituksen muutoksia
erityisesti padkaupunkiseudulla, jossa tarpeet myos yhdyskuntarakenteen tiivistimiseen ovat suurimmat.
Pienemmissd kunnissa titd voidaan puolestaan perustella puhtaasti tarpeettoman byrokratian purkami-
sella, silld nykyisin varsin vihiiset ja valtuustossa melkein yksimielisesti hyviksyttivit muutokset voivat
vaatia kymmenien tai satojen sivujen selvityksid ja suunnitelmia. Suuremmilla kaupunkiseuduilla timi taas
nivoutuu osaksi yhi ajankohtaisempia tiydennysrakentamisen tarpeita: rakentamisen tiiviys on yhteydessi
myoOs tuottavuuteen.

Lisdksi viraston tekemien selvitysten perusteella vaikuttaa todennikoiseltd, ettid tillaiset hankkeet toimivat
asunto- ja tonttirahastojen tavoin pienten ja keskisuurten toimijoiden padsyi piidkaupunkiseudun asuntora-
kentamisen markkinoille helpottavasti. Tonttirahastot ovat alentaneet markkinoille tulon kynnystd, kun kallista
tonttia ei ole tarvinnut ostaa omaan taseeseen vaan se on jainyt tonttirahastolle. Vastaavasti kiyttotarkoitusten
muutokset kuten yleensikin korjausrakentaminen tarjoavat pienille ja keskisuurille yrityksille yhden ilmeisen
reitin tulla mukaan pidkaupunkiseudun rakentamiseen. Monestakin nikokulmasta kiyttotarkoituksen
muutoksia on tarpeen helpottaa myos maankiytts- ja rakennuslain sdddoksid tarkistamalla jo tehtyd enemmin.

Esimerkiksi viranomaismenettelyitii koskevassa maankéytto- ja rakennuslain 66 §:n yhteydessi voitaisiin siitiii
asemakaavan muuttamisesta eviissi erz'tyi;tdpauksz'sm. Kiytinnossd téimd tarkoittaisi sddtimisti siitd, etti asema-
kaava voidaan muuttaa soveltamatta osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seki viranomaisnewvottelua koskevia
sadannoksid. Edellytyksend tille menettelylle olisi se, etti asemakaavan muutoksessa on kyse rakennusten kéyttotar-
koitusten muuttamisesta siten, ettd liike- tai toimistorakennuksen taikka muiden vastaavien tilojen kiyttotarkoitus
muutetaan asuntokiyttoon, eikd rakentamisen kokonaismddiri kaavan muutosalueella kasva merkittivisti. Timdi
ehdotus kytkeytyy yhteen edelli esitetyn maanomistajan aloiteoikeuden vahvistamisen kanssa ja on todella tehokas
vain timdn yhteydessi. Kumpaakin ndisti taas tiydentivit osaltaan kaksi jiljempind mainittua ehdotusta.

3. Maakuntauudistus ja maankdyton strategisen ohjauksen vahvistaminen

Edelld mainitut kiyttotarkoituksen muutokset ovat vain yksi esimerkki siitd, ettd myos kaavoituksessa metsi
pitdisi niahdi puilta. Kaavoituksesta kiytivii keskustelua leimaa kuitenkin varsin usein tietty likinikoisyys:
asukkaiden sekd heiddn valitsemiensa valtuutettujen padhuomio kiinnittyy ennen muuta omassa eliménpii-
rissd suhteellisen helposti havaittaviin seikkoihin kuten rakennuskieltoihin tai kohtuuttomiksi koettuihin
yksittdisiin kaavamidrdyksiin. Sen sijaan sitd, ettd kaavoitetaan véirinlaista tuotantoa véiriin paikkoihin,
on paljon vaikeampi havaita. Vield vaikeampi on havaita niitd markkinoiden véiristymid, joita tisti seuraa.

Muun muassa niistd syistd monissa viimeaikaisissa selvityksissd on perddnkuulutettu aikaisempaa strategi-
sempaa otetta maankdyton ohjaukseen. Tihdn tarpeeseen on pyritty vastaamaan muun muassa valtakun-
nallisilla alueidenkiyttotavoitteilla sekd erityisesti niiden vuonna 2016 kiynnistetylld uudistamisella. Silti
aitoon strategisuuteen pidseminen on osoittautunut ilmeisen haasteelliseksi. Tdhin on monia syitd, joista
tirkeimpid on eri kaavatasojen vilisen tydnjaon vihitellen tapahtunut sekoittuminen. Yhtidiltd esimerkiksi
yleiskaavoitukseen on tullut yhi enemmin detaljikaavoituksen piirteitd. Toisaalta maakuntakaavoja valmis-
televat ja niistd pddttivit usein samat ihmiset tai tahot kuin yleiskaavojakin: kannusteet reviiriajatteluun ja
omien yleiskaavojen kopioimiseen ovat ilmeiset.

Eri kaavatasojen vilistd ty6njakoa tuleekin selkeyttid myos lainsiddinnéllisin tarkistuksin. Pisimmille
vietynd tdmi tarkoittaisi sitd, ettd suurimmilla kaupunkiseuduilla maankiytto6n liittyvid tehtdvid tulisi eri-
tyisesti strategisen ohjauksen osalta siirtdd tulevalle maakuntahallinnolle, ja kunnat voisivat keskittyi sithen
pohjautuvaan oman alueensa detaljikaavoitukseen, miki yhdessi erdiiden mairdysten keventimisen tai tis-
mentidmisen kanssa mahdollistaisi my6s kaavoitusprosessien pituuden lyhentimisen. Téssd yhteydessd tulee
viistimittd arvioitavaksi myds nykyisen kolmiportaisen kaavoitusjirjestelmin tarkoituksenmukaisuus
pidemmilld aikavililld, silld se on osoittautunut varsin kankeaksi sekd nopeasti muuttuvan toimintaympi-
ristdn tarpeisiin huonosti mukautuvaksi.



Maakuntauudistuksen yhteydessi on joka tapauksessa tehtivi maakuntaballinnon edellyttimdit muutokset myos
maankdytto- ja rakennuslakiin, miki on néikékulmana jidnyt varsin vihdiseen rooliin maakuntauudistuksen
suunnittelussa. Samalla kannattaa kuitenkin selvittii mahdollisuuksia maankéiyton ohjauksen aikaisempaa strate-
gisemman otteen vahvistamiseen. loinen maankdyton ohjaukseen liittyvd ja tarkempaa selvittimisti vaativa asia on
se, miten taloudellisten vaikutusten arviointia kaavoitusratkaisuissa voidaan kehittii. Kumpaankin tarkoitukseen
voidaan kiyttid selvityshenkilomenettelyi, koska osa wudistuksista seuraa suoraan maakuntauudistuksen linjauk-
sista, ja osa haasteista taas tunnetaan subteellisen hyvin jo aikaisemmin tehtyjen selvitysten tulosten perusteella.

1ilti pohjalta maankiytto- ja rakennuslaki kannattaisi uudistaa siten, etti se ohjaisi maankdyttoi ja rakenta-
mista entisti strategisemmin, selkedmmin ja soveltuvin osin myis nykyistd joustavammin jittien maakuntabal-
linnon tai kunnan pédtettiviksi ne asiat, jotka luonteensa puolesta soveltuvat parhaiten tille tasolle. Undistuksen
yhteydessd monia lain kirjauksia on kuitenkin tarpeen tismentii siten, etti ne osaltaan ohjaavat myos maakun-
taballintoa ja kuntia tarkastelemaan kaavoitusta ja muuta maankdiyton ohjausta aikaisempaa enemmdin talou-
dellisten vaikutusten sekd sidntelyn vilttamdittomyyden nikokulmista. Kaiken kaikkiaan maakuntauwudistus on
luonteva asiayhteys tarkastella titi kokonaisuutta uudella tavalla.

4. Vinoutuneet kannustinrakenteet ja kiinteistoverotuksen kehittamisen tarve

Maapolitiikan ja maankiyton ohjauksen julkilausutut tavoitteet ovat usein jirkevid. Ongelma on siini,
ettd ndmi eivit toteudu kiytinndssi. Tédtd paradoksia selittdvit tavoitteiden moninaisuuden ja ristiriitai-
suuden ohella erityisesti vinoutuneet kannustinrakenteet. My6s taloustieteellisestd nikokulmasta julkisen
vallan kiytolle maapolitiikassa seki rakentamisen sddntelyssd on omat jirkevit perusteensa. Markkinat eivit
toimi tdydellisesti vaan niilld ilmenee erilaisia ulkoisvaikutuksia. Taloustieteellisestd nikokulmasta julkisen
sddntelyn tavoitteena tulisi olla ndiden ulkoisvaikutusten sisdistiminen ja sisillyttiminen laskelmiin.

Osin my®s nykyisin voimassa oleva alan sdintely pyrkii tahdn. Hyvin suurelta osin sddntelyn padmiirini on
kuitenkin jokin muu kuin aitojen markkinaongelmien ratkaiseminen. Sen sijaan ideana on mitd moninai-
simpien sindnsi hyvien asioiden edistiminen. Kaiken kaikkiaan maan-kiytt6- ja rakennuslain tavoitteisiin
on kirjattu suoraan tai epdsuorasti asioita ilmastosta ikdantymiseen, elinkeinopolitiikasta ekologiseen moni-
muotoisuuteen, luonnonvarojen sidstimisestd liikenteen jirjestimiseen ja yhdyskuntarakenteen taloudelli-
suudesta ympiristdnsuojeluun seki kulttuuriarvojen vaalimiseen.

Vililld varsinainen asuminen ja etenkin sen kohtuuhintaisuus jii kaiken timin keskelld sivuseikaksi. Myos
asumisen ja maankdyton vaikutukset tuottavuuteen ja taloudelliseen kasvuun ovat jadneet suurelta osin sivu-
rooliin. Viime aikoina taloustieteellinen nikokulma on saanut hieman enemmin huomiota asiassa muun muassa
yhdyskuntarakenteiden hajautumisen haittoihin liittyvin keskustelun kautta. Pidroolissa se ei edelleenkiin ole,
vaikka kaavoitus, muu maankiytdstd padttiminen ja rakentaminen ovat kansantaloudellisesti erittdin isoja asioita.

Kaiken kaikkiaan kaavoitusta ja muuta maankiyton ohjausta koskevaa keskustelua leimaa hieman kirjistden
seki likinakdisyys ettd yleinen maailmanparantamismentaliteetti. Nimi taas johtavat siihen, ettd moninaiset
tavoitteet eivit ainakaan kaikki voi toteutua kiytinnossd kovinkaan hyvin. Timin ilmion ymmartiminen
edellyttad julkisten padtoksentekijoiden kohtaamien kannusteiden tunnistamista. Niihin liittyy ainakin
kaksi keskeistd piirrettd. Ensinnikin, vain nykyiset asukkaat voivat ddnestdd kuntavaaleissa, eiki edes tuleva
maakuntahallinto poista titd asetelmaa kokonaan. Toiseksi, padtoksentekijdt eivit henkilokohtaisesti kohtaa
paatoksiensd hydtyjd tai kustannuksia.

Vaikka paitoksentekijit olisivatkin hyvintahtoisia ja kaikentietdvid kaupunkilaisten asiamiehid, rulevia kau-
punkilaisia ei koneistossa silti edusta aidosti juuri kukaan. Koska nykyisten kaupunkilaisten varallisuudesta
huomattavan suuri osa on sitoutunut asuntovarallisuuteen, kaupunkilaiset ovat ddrimmiisen kiinnostuneita
kaikista sen arvoon mahdollisesti vaikuttavista tekijoistd. He ovat myos herkkid ottamaan yhteyttid tai valit-
tamaan, jos kokevat eliminpiirinsi tai etujensa olevan uhattuina. Tilld on toki hyvitkin puolensa kuten
elinympiristén laadusta ja liikenteen turvallisuudesta huolehtiminen.
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Asetelmasta kuitenkin aiheutuu tietty lihtékohtainen kehitysvastaisuus, ja juuri tissi kohdin kaupunkilaiset
ja julkiset padtoksentekijit 16y tivit toisensa tavalla, joka voi joskus nédyttdd ulospdin salaliitolta uusia asukkaita
vastaan. Se ei kuitenkaan ole sitd; se ei atheudu siitd, ettd asukkaat tai pddtksentekijit ovat tyhmii tai lyhyt-
nikéisid. Pdinvastoin se aiheutuu nimenomaan siitd, ettd he ovat jirkevii ja johdonmukaisia: asukkaat ovat
huolissaan oman asuntonsa arvosta ja kuntapidttdji taas pelkdd budjetin pettivin liian kovan kasvun takia.

Mikiin miird moralisointia ei titd muuksi muuta. Jos titd halutaan muuttaa, kannustinrakenteita on kor-
jattava. Tdmi taas on helpompaa kuntien kohdalla, koska ongelma rajautuu hieman selkeimmin puhtaaksi
taloudelliseksi kannustinongelmaksi. Toisin sanoen varsin yleisesti tiedetdin kuntien valikoivan asukkaita
kaavaratkaisujen kautta seki jarruttavan liian kovaksi kokemaansa kasvuvauhtia. Asuntopulan perimmiinen
syy ei loydykddn kaavoituksen hitaudesta sindnsi vaan kuntien kannusteista.

Jos kunnilla ei ole kannusteista kasvaa nopeasti, ne eivit kiytd keinojaan kaavoituksen nopeuttamiseen
tai tonttien tarjoamiseen. Koska kirein budjettitalouden oloissa valtiolta ei ole odotettavissa apua kuntien
kasvun rahoittamiseen, melkeinpid ainoaksi keinoksi jad leikata osa asuntojen tai maan arvon noususta
kuntien kassaan kasvun rahoittamiseksi — ja ilman pelkoa siitd, ettd timi taas konfiskoidaan pois vaikkapa
valtionosuuksia leikkaamalla.

Ainakin tietyissd rajoissa tihin on myds talousteoreettisesti pitevid perusteita. Vaikka nykyisinkin voimassa
olevan maankiytto- ja rakennuslaki tarjoaa kunnille keinoja rahastaa osa infrastruktuuri-investointien kus-
tannuksista kaavoituksen yhteydessd uusiin asuntoihin tai toimistoihin kohdistuvilla maksuilla, olemassa
olevien rakennusten arvoa nostavat toimenpiteet jadvit joka tapauksessa omistajien voitoksi — ja kaupunkien
kehittiminen ilman rahoitusta.

Kaiken kaikkiaan esimerkiksi kiinteistoverosta kuten myss maankdyttomaksuista voitaisiin kebittid paljon
nykyistd parempia vilineitid kuntien kasvun ja kebittimisen rahoittamiseen. Hintamekanismin kéiyttoon perus-
tuvat julkisen ohjauksen vilineet myds vidristivit markkinoita yleensi vihemmiin kuin kiellot tai mdiriykset.
Niiiden vilineiden kiytto vaatii kuitenkin toimiakseen tiettyjen taloudellisten realiteettien tunnustamista. Néiiden
realiteettien tunnustamiseen taas liittyy muun muassa laajempi keskustelu siitd, kuinka paljon erilaisia ja osin
ristiriitaisia tavoitteita yhteen lakiin voidaan sisillyttid; lisiksi tarvitaan uudella tavalla avointa keskustelua
keinoista, jotka aidosti purevat vinoutuneisiin kannustinrakenteisiin.

5. Paradigmaattisen muutoksen tarve

Muun muassa tillaisten taloudellisten realiteettien tunnustamista on tissd selvityksessd kutsuttu paradig-
maattiseksi muutokseksi, joka kohtaa varmasti vastarintaa niin kunnissa kuin valtionhallinnossa. Vain se voi
kuitenkin pitkilld tihtdimelld turvata kasvukeskusten riittivin asuntojen kokonaistarjonnan. Tdmai taas on
ainoa tie my®ds hintojen nousun hillitsemiseen. Kaikella tilld on edelleen tirkedt kansantaloudelliset kerran-
naisvaikutuksensa sekd tuottavuuden kasvun ettd lopulta myds talouskasvun kautta.

Tillainen muutos ei ole mahdollinen ilman varsin perustavaa kaavoitusta, maankiyton muuta ohjausta seki
rakentamisen sddntelyd koskevan ajattelutavan muutosta. Tdmi taas ei vilttdmittd ole sama asia kuin lain-
siddinnon kokonaisuudistus, joka voi olla my6s viivyttelyn ja vesittimisen viline. Sen sijaan tissi tarkoite-
tussa muutoksessa sddntely on nihtivi tavallaan kokonaan uudenlaisessa viitekehyksessd, joka ei tiydellisesti
tyonnd syrjian kaikkea vanhaa mutta muuttaa tarkastelukulmaa melko lailla.

Osa tillaista muutosta on se, ettd hintasignaaleja, kannustimia sekd markkinoilta saatavia voimavaroja hys-
dynnetdin nykyistd aktiivisemmin maankidyton ohjauksessa ja tuotannon toteuttamisessa. Esimerkiksi lisi-
tai tdydennysrakentamisen lainsdddannélliset ja taloudelliset esteet on pyrittivd poistamaan uudenlaisia
toteutusmalleja kehittdmilld ja kiyttoonottamalla. Kaikki timi taas edellytdd erditd varsin perustavia tar-
kistuksia sekd nykyiseen maankiytt6- ja rakennuslakiin ettd asunto-osakeyhtiolakiin. Tarkistusten perusta-



vuudella ei tissd viitata niinkddn niiden mittakaavaan vaan uudenlaiseen ajatteluta; esimerkiksi tyhjilleen
jddneiden toimistotalojen muuttamista asunnoiksi ei estd varsinaisesti laki vaan ajattelutapa.

Tiillaisen uuden ajattelutavan keskeisimpini elementteind edelli on otettu esille muun muassa kaavoitusprosessin
huomattava nopeuttaminen seki maanomistajan aloiteoikeuden vahvistaminen, kevyemmit kaava-menettelyt
etenkin rakennusten kdiyttotarkoitusten muutosten osalta, maankdyton strategisen objauksen vahvistaminen maa-
kuntauudistuksen yhteydessi seki kuntien vinoutuneet kannustinrakenteet ja sithen liittyvi kiinteistoverotuksen
kehittimisen tarve. Kaikki nimd taas kytkeytyvit toisiinsa: kaksi ensin mainittua ovat muutoksen lainsiddinnol-
linen ydin, jota kaksi muuta tavallaan tiydentivit pidemmiilli aikavililli.

Paradigmaattiseksi niiden elementtien eteenpiin viemisti ei tee niiden monumentaalinen mittakaava: siidos-
teknisesti esimerkiksi kaksi ensin mainittua voidaan toteuttaa parin pykilin parilla wudella lisisiinnikselld.
Paradigmaattiseksi muutoksen tekee sen sijaan siintelyn taustalla olevan ajattelutavan painopisteen siirtiminen
tarjonnan rajoittamisesta aitoon tarjonnan edistimiseen.

Koska rakenteellisen tarjontavajeen ongelma syntyy monista tarjontaa rajoittavista pienistd puroista, myds
sen ratkaisemiseksi tarvitaan monipuolista keinovalikoimaa. Riittdvin kokonaistarjonnan edellytyksistd huo-
lehtiminen taas on samalla tirkein edellytys alalle tulolle tai sen uhalle seki sitd kautta nykyistd suuremmalle
hintojen nousua hillitseville kilpailupaineelle.

Paljon on kuitenkin tapahduttava ennen kuin kaikki timi toteutuu. Asuntopolitiikassa eri puolueet,
eturyhmit ja jopa ministeridt ovat perinteisesti vetineet eri suuntiin. Varsinkin maapolitiikka on politiikkaa
isolla P-kirjaimella. Siksi juhlapuheiden jilkeen mikiin ei oikein litku mihinkdin; normitalkoot tai todel-
liset uudistukset ovat jidneet kerta toisensa jilkeen tekemittd, ja selvitykset ovat vain seuranneet toisiaan.
Helsingin Sanomat vaatikin paikirjoituksessaan ohjelmien ja selvitysten sijasta tekoja — 5.6.2007"'

251 Myos Kauppalehden 27.2.2017 arvion mukaan normien purkaminen juuttui jilleen kaavoitukseen.
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Liite 1: Teemahaastattelurunko

Kilpailu- ja kuluttajavirasto
Teemahaastattelurunko

Asuntotuotannon vauhdittaminen alan normeja keventimilli

Juha Sipilin hallitusohjelmassa todetaan, etti muun muassa talouskasvun vahvistamiseksi, asuntokannan
uudistamiseksi, asuntokysyntdin vastaamiseksi sekd rakennusalan kilpailun edistimiseksi hallitus muuttaa,
korjaa ja poistaa asuntorakentamisen siidoksid, minki tavoitteena on “asuntojen ja tonttien tarjonnan mer-
kittivi lisidminen” (liite 4, s.10).

Kilpailu- ja kuluttajavirastossa on kiynnissd selvitys, jossa hallitusohjelman kirjausten hengessi tarkastellaan
mahdollisuuksia keventid kaavoituksen ja rakentamisen normeja sekd muutoinkin sujuvoittaa niihin liittyvai
sddntelyd. Keskeinen kysymys on, miten rakentamisen sidntelyn keventimiselld voitaisiin tehokkaimmin
vauhdittaa asuntotuotantoa erityisesti piakaupunkiseudulla?

KKV toteuttaa selvityksen pidosin kirjallisuuskatsaukseen sekd teemahaastatteluihin pohjautuen. Haastatelta-
vilta asiantuntijoilta toivotaan erityisesti normatiivisia ehdotuksia siitd, mitd pitiisi tehdi asuntotuotannon vauh-
dittamiseksi:

1. Miti kaavoitukseen tai rakentamiseen liittyvid normeja voitaisiin suhteellisen helposti purkaa tai
keventdd niin, ettd niilld olisi asuntotuotantoa vauhdittavaa merkityst4?

2. Miten maapolitiikan keinovalikoiman kiyttod voitaisiin tehostaa siten, etti silld olisi asuntotuo-
tantoa vahdittavaa merkityst4?

Tarkemmin teemahaastatteluiden runkona kéytetidin seuraavaa jaottelua:

Nykyiseen maankdytto- ja rakennuslakiin pohjautuvat néikikohdat

1. Maankiyttd- ja rakennuslaki, ml. sen sisiléima kaavahierarkia
2. Rakentamismiirdykset (valtio)

3. Kaavamiiriykset (kunnat)

4. Tonttipolitiikka ja tontinluovutukset

5. Valitukset ja selvitykset (liittyvit osin toisiinsa)
Nykyisen maankiytto- ja rakennuslain ulkopuolelta tulevat ideat ja mahdollisuudet

1. Kevytkaava ja muut vastaavat kokeilut tai mahdollisuudet (osin MRL:n mahdollistamia)
2. Yksityinen aluekehitysty® ja sen syventimismahdollisuudet

3. Subjekdiivinen kaavoitusoikeus

4. Purkava rakentaminen ja nk. uusi aluerakentaminen

5. Muut keinot ja paradigmaattisen muutoksen tarve tarjonnan lisiamiseksi

Asiantuntijoilta toivotaan tiivistystd noin 2—4 tirkeimmaistd kehittdmiskohteesta per kohta.

Erilliskysymykseni aikataulun puitteissa esilld on my6s ARA-sddntelyn erityishaasteet.
Lisiksi toivotaan nikemyksid nykyisen hallituksen jo toteuttamista toimenpiteista.

Tarkoitus kiyda ldpi tiiviisti vain tirkeimmit teemaan liittyvit haasteet tai mahdolli-
suudet. Huomiota pyydetdin kiinnittimiin erityisesti vaikuttavuuden nikékulmaan.

Luonnollisesti esille voidaan ottaa relevantteja nikokohtia my6s timin rungon ulkopuolelta.
Lisiksi haastattelua voidaan painottaa kunkin asiantuntijan parhaiten tuntemiin teemoihin.
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Liite 2: Selvityksen yhteydessa haastatellut asiantuntijat

1. Professori Ari Ekroos, Aalto-yliopisto

[\

. Toimitusjohtaja Harri Hiltunen, Suomen Kiinteistoliitto ry
Padekonomisti Jukka Kero, Suomen Kiinteistoliitto ry

SV

. Toimitusjohtaja Kim Kaskiaro, Rakennusteollisuus RT
Johtaja Anu Kirkkiinen, Rakennusteollisuus RT

4. Senior vice president Juha Kostiainen, YIT Oyj
5. Toimitusjohtaja Seppo Laakso, Kaupunkitutkimus TA Oy

6. Toimitusjohtaja Jyrki Laurikainen, RAKLI ry
Johtaja Aija Tasa, RAKLI ry

~

. Emeritus-professori Heikki Loikkanen, Helsingin Yliopisto

o

. Toimitusjohtaja Wisa Majamaa, ICECAPITAL REAM Oy

N}

. Toimitusjohtaja, hallituksen puheenjohtaja Timo Metsola, Vuokraturva Oy

10. Johtaja Pia Pakarinen, Helsingin seudun kauppakamari
Maankiytt6- ja liikkenneasioiden paillikkd Tiina Pasuri, Helsingin seudun kauppakamari

11. Toimitusjohtaja Ari Pauna, Suomen Hypoteekkiyhdistys
Tutkimusjohtaja, padekonomisti Juhana Brotherus, Suomen Hypoteekkiyhdistys
Riskienhallintajohtaja Mikko Huopio, Suomen Hypoteekkiyhdistys

12. Erikoistutkija Tuukka Saarimaa, Valtin taloudellinen tutkimuskeskus VAT T
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Liite 3:

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Sipilan hallituksen toimenpiteita asuntorakentamisen

saantelyn sujuvoittamiseksi

Yleishyddyllistd asuntotuotantoa koskevat vaatimukset muutettu hankekohtaisiksi
Uusi niin kutsuttu 10 vuoden vilimalli vuokra-asuntojen tuotantoon

Elikeyhtiéiden mahdollisuutta hyddyntid vierasta padomaa asuntosijoituksissa jatkettu
Valtakunnallisten alueidenkiyttotavoitteiden uudistaminen
Rakentamismiiriyskokoelmaa koskevan uudistusty6n jatkaminen

Esteettdmyys midriysten keventimistd koskevan hankkeen kidynnistiminen
ELY-keskusten roolin muuttaminen konsultoivaksi kaavoitus- ja rakentamisasioissa
ELY-Keskusten valitusoikeuden rajoittaminen valtakunnallisiin kaava-asioihin
Maankaytts- ja rakennuslain poikkeamistoimivalta ELY-keskuksilta kokonaan kunnille
Maakuntakaavojen ja yhteisten yleiskaavojen vahvistusmenettelystd luopuminen
Yleiskaavan kiyton edistiminen rakennusluvan perusteena
Haja-asutusaluerakentamisen helpottaminen suunnittelutarvesiinnoksii lieventimalld
Vapaa-ajan asuntojen kiyttotarkoituksen muuttamisen helpottaminen

Pienimuotoisen piharakentamisen mahdollisuuksien helpottaminen

Hanke tidydennysrakentamisen helpottamiseksi asunto-osakeyhtislakia muuttamalla
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Liite 4:

10.
11.
12.
13.

14.

Listan lihteeni on kiytetty useita aikaisempia aloitteita tai selvityksid asiassa.?

.o . .

Kaavoituksen perinteisia kehittamisehdotuksia

Kaavoitusprosessia kaiken kaikkiaan on nopeutettava kiyttdmailld monia eri keinoja
Liian yksityiskohtaista kaavoitusta on viltettivi; se ei saa olla rakennussuunnittelua
Kaavamaiiriyksiin on muutenkin jitettivd enemmiin liikkumavaraa ja joustoa
Kaavoitusta on lisittivi, lievdd ylikaavoitusta tarvitaan valitusten ja viivistysten takia
Kaavoituksen mairin varmistamiseksi on kiytettivi aktiivisemmin yksityisid toimijoita
Kaavoituksessa tarvitaan kumppanuusmallihankkeita etenkin tdydennysrakentamisessa
Kaavoituksessa pitdisi priorisoida tirkeitd asioita vihamerkityksellisten kustannuksella
Kaavoituksessa vihiiset muutokset pitdisi voida hoitaa kevyemmailld menettelylld
Kaavoitukselle pitiisi asettaa velvoittavia mairiaikoja

Kaavoituksessakin pitiisi antaa palvelulupaus sekd mahdollisuus sen julkiseen seurantaan
Kaavoitusta koskevaa valitusoikeutta tulisi rajata

Kaavavalitusten Kkisittelyi tulisi jouduttaa

Kaavoituksen kustannusvaikutuksiin on kiinnitettdvi enemmin huomiota

Kunnallista kaavamonopolin rinnalla pitiisi vahvistaa maanomistajien aloiteoikeutta
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252 Muun muassa KKV, 2013 EVA, 2013; Keskuskauppakamari, 2013; 2014; YM, 2014.



Liite 5: Kaavamaardysten tarkeimmat kustannusvaikutukset

Tarkeimmiksi katsotut aihepiirit

Tyypillinen alaraja Ylaraja (E/k-m2)

1. Pysdkointi

+ maantaso edullisin, kellari ja kallioluola kalleimmat 25 1000
+ riippuu toteutustavasta sekd kohteen erikoisominaisuuksista

2. Esteettomyys

+ kolmioissa pienin vaikutus, yksidissa suurin 37 75
+ riippuu kohteen huoneistojakaumasta

3. Yhteistilat 50

+ esim. harrastus-, pesu- ja kuivaustilat yht.

4. Kerrosten lukumaara

+ vyksikkérakennuskustannus laskee, kun kerrosmaara nousee
kolmesta kahdeksaan, mutta alkaa sen jdlkeen nousta Idhinna
palomdardyksista ja rakentamisen vaikeudesta johtuen

Lamellitalot ilman autohallia (2, 3 tai 4 porrashuonetta)
Rakennuskustannus €/k-m2 (sis. katteen 12 % ja arvonlisdveron 24%)

€/kem2
2700

2600
2500
2 400
2300
2200 — 2 prh[*T¥]
LB L]
LB L]

3 prh
2100 4 prh

2000

Pientalot ilman autohallia
Rakennuskustannus €/k-m2 (sis. katteen 12 % ja arvonlisdveron 24%)

€/kem2 Rakentamisen verollinen, katteellinen kustannus
2800

2700

2 600 _—*

= N
\\ Z

2200
2100
2000
4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 krs.
5. Massoittelu
+ riippuu rakennustyypistd ja kerrosten lukumaarastd, runkosy-
vyydestd yms. 0 750
6. Liiketilat (= alin kerros 5m korkea)
« riippuu rakennustyypista: pistetalossa edullisin, sitten lamelli-
talossa, kaupunkivillassa kallein 37 65

Lahde: RAKLI, 2015, s. 5.
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