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Kaupunkitutkimus TA Oy

Maankéytté'é koskevat ratkaisut eli kaavoitus
ja maapolitiikka ja niiden merkitys erityisesti
taloudelliseen kehitykseen vaikuttavana tekija-
nd Suomessa ovat jaaneet liian vahille huomi-
olle. Maankayttoratkaisujen tuloksena syntyvit
yhdyskuntarakenteet ja liikenneolot vaikutta-
vat yksityisen elinkeinoeldman tuottavuuteen
ja toimintaedellytyksiin. Viimeaikaisten tutki-
musten perusteella kaupunkialueen suuri vies-
t0, sen toimialojen monipuolisuus, saman alan
yritysten laheisyys seka korkea tyopaikka- ja
asukastiheys lisadvit yksityisen ja julkisen sek-
torin tuottavuutta (Rosenthal ja Strange 2004;
World Bank 2009; Spence ym. 2009; Loikka-
nen ja Susiluoto 2011). Maankiyttoratkaisut
vaikuttavat asuntomarkkinoihin, silld asuntojen
hinta- ja vuokrataso seki asumistaso riippuvat
myos yhdyskuntarakenteesta.
Asuntomarkkinoiden toiminta vaikuttaa
myos elinkeinoeldmin toimintaedellytyksiin,
koska tyo- ja hyodykemarkkinoiden toimivuus
riippuu siitd, missa ihmiset (tyontekijoind ja
kuluttajina) asuvat. Yhdyskuntarakenteella ja
sijainnilla on erityisen suuri merkitys yksityis-
ten ja julkisten palvelujen tarjonnalle (hyody-
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kekirjolle), sekid palvelujirjestelmin tehokkuu-
delle ja toimivuudelle. Merkitys on paljon suu-
rempi kuin hallintorakenteilla tai kuntarajoilla
(Loikkanen 2012).

Yhdyskuntarakenteen yhteys elinkeinoeli-
min tuottavuuteen tekee maankaytosti talou-
delliseen kasvuun vaikuttavan tekijin. Kyse on
siitd, ettd yritystoiminnan ja kotitalouksien ka-
sautumisesta, niiden tiheydesti ja klusteroitu-
misesta saadaan seka tuottavuusetua elinkeino-
elimalle ettd monipuolisen hyddyke- ja tyo-
paikkakirjon tarjoamia hyotyja ihmisille seka
kuluttajina etta tyontekijoind. Nama yhteydet
auttavat ymmairtamaan, miksi kaupungistumi-
nen ja taloudellinen kasvu liittyvit yhteen. Vau-
raimmissa maissa eli Pohjois- ja Linsi-Euroo-
passa sekd Pohjois-Amerikassa kaupunkivies-
ton osuus on jo yli 80 %. Niissdkin kaupungis-
tumisen ennustetaan jatkuvan, mutta aiempaa
hitaammin.

1900-luvun alussa Suomen viestostd asui
kaupungeissa noin 5 %. Silloin ja nykydankin
Suomi kuuluu viestoltaan vihiten keskittynei-
siin maihin. Vuonna 2005 meilld viestosta 63
% asui kaupunkimaisissa yhdyskunnissa, kun



OECD-maiden keskiarvo oli 76 %. Suomessa
paakaupunkiseudun eli neljan kaupungin yh-
teenlaskettu maapinta-ala (769 km2) on vain
0,2 % koko maan pinta-alasta, mutta alueella
asuu 19 % Suomen viestosta ja sielld tuotetaan
30 % koko maan bruttokansantuotteesta
(Loikkanen ym. 2012). Lisaksi padkaupunki-
seudun sisallakin tuotanto on voimakkaasti
keskittynyt. Laurosen (2012) tietojen mukaan
kaksi kolmannesta piadkaupunkiseudun ja vii-
dennes koko maan arvonlisdyksesta syntyy ns.
laajassa paakeskuksessa (Helsingin kantakau-
punki seki Tapiolan, Leppidvaaran ja Pitajan-
mien alueet).

Kaupunkialueiden rakenteeseen ja kasvu-
mahdollisuuksiin vaikuttavat maantiede, ihmis-
ten ja yritysten sijaintivalintoina ilmeneva
markkinakayttaytyminen seka julkisen sektorin
toimet, erityisesti eri alueita ja maankiyttod
koskeva politiikka. Kaavoitus ja maapolitiikka
ovat Suomessa padosin kuntien tehtivia, mutta
maankayttoon ja erityisesti litkenteeseen vaiku-
tetaan myos monilla valtiovallan keinoilla. T4s-
sd artikkelissa pddpaino on kaavoituksen ja
maapolitiikan ja niihin liittyvien infrastruktuu-
riinvestointien rahoituksen arvioinnissa Hel-
singin seudun asuntomarkkinoiden nikokul-
masta. Jos maapolitiikka ja liikenneolot kehit-
tyvit epasuotuisasti, syntyy tuottavuustappiota
aiheuttavia hajautuneita yhdyskuntarakenteita,
ja asuntojen hinnat muodostuvat korkeiksi.
Tiassa artikkelissa viitetadn ndiden ongelmien
olevan akuutteja Helsingin seudun asunto-
markkinoilla. Toimitilamarkkinoiden puolella
tilanne on osin toinen ja timi asetelma antaa
mahdollisuuden verrata kiinteistomarkkinoi-
den kahta segmenttii ja niita koskevaa politiik-
kaa.

Jaksossa 1 selvitetdan asunto- ja toimitila-
markkinoiden tilannetta Helsingin seudulla.
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Tassd yhteydessd tuodaan esille kuinka nailld
kiinteistomarkkinoiden osalohkoilla kysynti,
tuotanto ja hinnat seki tyhjien tilojen osuus
poikkeavat toisistaan. Syitd eroille haetaan
maapolitiikasta, jonka seurauksena tonttimaa-
varanto asunto- ja toimitilatuotannossa ovat
aivan eri tasoilla. Tata kautta paadytdaan johto-
paatokseen, jonka mukaan kaavoitus ja infra-
struktuurin rahoitus toimivat erityisesti asun-
tomarkkinoiden pullonkauloina. Jaksossa 2
esitelldan ja arvioidaan suomalaista kaavoitusta
ja maapolititkkaa maankdyton ohjaajana. Pe-
ruskysymys koskee sita, pitiisiko kaupunkialu-
eiden kasvua rajoittaa vai edistaa ja milla perus-
teilla. T#t4 taustaa vasten tarkastellaan kaavoi-
tuksen tyonjakoa, maapolititkan keinoja ja
niiden kayttod. Erityistd huomiota kiinnitetaan
maankayton ja lilkenteen suunnittelun yhteyk-
siin. Kaupunkialueiden kasvu johtaa niiden
maan arvonnousuun, joka ilmenee korkeina
tonttien ja rakennettujen kiinteistojen hintoina
hyvissa sijainneissa. Maan arvonnousu tarjoaa
keinon perusrakenteen investointien ja ylldpi-
don rahoitukselle. Jotta tasta saataisiin kuva,
jaksossa 3 kasitelldan ensin maan arvoa ja sen
vaihtelua Helsingin seudulla. Sen jilkeen kisi-
telladn veroja ja maksuja, jotka liittyvit maan
arvonnousuun. Tallaisia ovat kiinteistoverotus,
maankayttosopimukset ja -maksut, joilla voi-
daan vaikuttaa sekd maankiyttoon ja kaavoi-
tukseen etta saada rahoitusta. Niiden lisaksi
analysoidaan kuntien maanhankintaa ja maan-
luovutusta seki ndiden tuottoja ja kustannuk-
sia.

Eri muodoissaan maasta saatavien tuottojen
kokonaismairaa verrataan lilkennejirjestelmin
ja muun perusrakenteen investointien ja yllapi-
don kustannuksiin ja havaitaan niissda merkitti-
vi suuruusluokkaero, jonka tuloksena erityises-
ti kunnat rahoittavat infrastruktuuria yleisistd
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verovaroista huomattavassa mairin ja jattavat
muut rahoituskeinot vihalle. Artikkelin johto-
paatoksissid (jakso 4) korostetaan sitd, ettd
asuntomarkkinoiden kireys rajoittaa talouskas-
vua ja hyvinvointia kasvavilla kaupunkialueilla
ja erityisesti padkaupunkiseudulla. Sen taustal-
la ovat ongelmat maankiyton suunnittelun,
maapolititkan ja infrastruktuurin rahoituksen
ongelmat, joita voidaan hoitaa kansallisen ja
erityisesti paikallisen polititkan keinoin. Lo-
pussa tehdiin ehdotuksia infrastruktuurin ra-
hoituksen painopisteen muutoksesta ja siiti,
kuinka maankiayttoa koskevilla ratkaisuilla voi-
daan nykyistd paremmin edistda tuottavuuske-
hitystd sekd asunto- ja tyomarkkinoiden toi-
mintaa.

1. Asunto- ja toimitilamarkkinoiden
tilanne Helsingin seudulla

Kaupunkialueen maankayton keskeiset toimin-
not ovat asuminen, elinkeinotoiminta ja litken-
ne. Yhteiskunta ohjaa maankayton kehitysta
kaavoituksella, liikennesuunnittelulla seka
maapolitiikalla, mutta maankiyton muutokset
perustuvat kuitenkin ensi sijassa asuntomark-
kinoiden ja toimitilamarkkinoiden toimintaan.
Vaikka asunto- ja toimitilamarkkinoiden toimi-
jat, kotitaloudet ja yritykset, ovat monessa suh-
teessa erilaisia, kummallakin markkinalohkolla
vaikuttavat kysynta ja tarjonta seka hintameka-
nismi. Yhteistd on vahva yhteys kansainvilisiin
ja valtakunnallisiin rahoitusmarkkinoihin (kor-
kotaso, lainojen saatavuus), kiinteisto- ja raken-
nusalaan (rakennuttajat, rahoittajat, rakenta-
jat), riippuvuus yleisestd talouskehityksesti
(tuotanto, tyollisyys, hintakehitys), mutta sa-
malla paikallisilla tekijoilla on merkittava vai-
kutus. Tallaisia ovat tonttimaan saatavuus, lii-
kennejarjestelmin ja muiden perusrakenteiden
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laatu, rakennusmarkkinoiden toimivuus seki
erl sijaintien saavutettavuus.

Asuntomarkkinoiden tilanne

Helsingin seudun' asuntomarkkinoiden kehi-
tys viime vuosina ja tilanne vuonna 2013 poik-
keavat ratkaisevasti muusta Suomesta kysyn-
nin rakenteen ja muutosvauhdin, tarjotaan
liittyvien rajoitusten sekd asuntojen hinta- ja
vuokratason osalta.

Asuntojen kysynnin kehitysta maarittavat
viestonkasvu ja asukasrakenteen muutos, koti-
talouksien kaytettavissa olevien tulojen kehitys
sekd asumisen kayttokustannukset, joihin vai-
kuttavat mm. asuntolainojen korot seki kysyn-
nin ja tarjonnan perusteella maaraytyvat hinnat
ja vuokrat. Helsingin seudun viestonkasvu on
ollut nopeaa vuosikymmenien ajan ja kasvu on
jatkunut 2000-luvulla maahanmuuton vetama-
ni. Seudun viestod kasvoi keskimairin 1,2 %
vuodessa (16 000 asukasta) vuodesta 2005 vuo-
teen 2012. Kasvu on kiihtynyt kuluvan vuosi-
kymmenen puolella taantumasta huolimatta, ja
vuonna 2012 seudun viesto kasvoi 1,3 % (18
000 asukasta). Asuntokuntarakenteen muutos,
jota indikoi mm. asuntokuntien keskikoon pie-
neneminen, on vaikuttanut huomattavasti
asuntokysyntain siksi, ettd pienet asuntokun-
nat asuvat keskimairiista viljemmin. Asunto-
kuntien pienenemisen taustalla oli viime vuo-
sikymmenelle asti mm. vieston ikdantyminen,
perheellistymisen muutokset, nuorten aikuis-
ten kotoa muuton aikaistuminen ja avioerojen

I Helsingin seudulla tarkoitetaan 14 kunnan muodostamaa
aluetta, johon kuuluvat paikaupunkiseutu (Helsinki, Espoo,
Kauniainen ja Vantaa) ja kehysalue (ns, Kuuma-kunnat Hy-
vinkdid, Jirvenpid, Kerava, Kirkkonummi, Mintsild, Nur-
mijirvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula, Vibti). Seudun vikiluku
on 1,4 miljoonaa.
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Kuvio 1. Asumisen bruttoviljyys (kerrosala/asukas), 2002 — 2012
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yleistyminen. Aikaisempien vuosien nopea
muutos on kuitenkin pysihtynyt: Helsingin
seudulla asuntokuntien keskikoko on pysynyt
2,1:ss3 viime vuosikymmenen puolivalistd alka-
en.

Asumisviljyys on kasvanut vuosikymmeni-
en kuluessa. Siihen on vaikuttanut tulotason
nousu, silla kotitaloudet ovat kanavoineet osan
tulojen kasvusta asumistason parantamiseen,
kuten asumispinta-alan kasvattamiseen ja laa-
dun nostamiseen vallitsevien asuntojen hinto-
jen puitteissa. Toinen asumisviljyytta kasvatta-
nut tekijd on ollut edelld mainittu asuntokun-
tien pieneneminen. Helsingin seudulla asumis-
valjyyden kasvu on kuitenkin ldhes pysahtynyt
viime vuosikymmenen jalkipuolta alkaen, vaik-
ka muualla maassa kasvu on jatkunut (kuvio 1).

Asumisviljyyden kasvun pysihtymisen
taustalla on asuntomarkkinoiden kiristyminen
viestokasvun aikaansaaman kysynnin ja sa-
maan aikaan vihentyneen asuntotuotannon
yhteisvaikutuksesta. Helsingin seudun asunto-
tarjonnan sopeutumisongelmat suhteessa ky-
syntiaan havainnollistuvat kuviossa 2. Siitd nih-
déan, ettd asuntotuotanto supistui viime vuosi-
kymmenen alusta vuoteen 2009 asti, jolloin

Muu Suomi

valmistuneiden asuntojen maari laski ennatyk-
sellisen alas 5 700 asuntoon. Samaan aikaan
viestonkasvu kiihtyi lisiantyneen muuttovoi-
ton seurauksena vuodesta 2005 alkaen.

Vaikka asuntotuotannon romahdus vuosina
2008-2009 oli ensisijaisesti seurausta rahoitus-
markkinoiden kriisistd, tuotanto supistui myos
sitd edeltavind vuosina. Muutoksen taustalla oli
vahvasti ns. realistisen kaavavarannon? supis-
tuminen viime vuosikymmenelld (Laakso ym.
2011). Vasta vuonna 2011 tuotanto nousi yli 10
000 asunnon tasolle rahoitusmarkkinoiden
normalisoiduttua ja kaavavarannon kaannyttya
kasvuun. Tamakin on huomattavasti alle 12
000 — 13 000 asunnon vuosituotannon tason,
joka edellytettaisiin viimeaikaisen viestonkas-
vun seka aikaisempien vuosien tasoisen viljyys-
kasvun aikaansaaman kysynnan tyydyttimiseen
tasapainossa siten, ettid hintoihin ei syntyisi
ylimdariista nousupainetta (Laakso 2000;
Laakso 2007b).

2 Realistisella kaavavarannolla tarkoitetaan tissi aidosti
rakennettavissa olevaa varantoa, joka on Helsingin seudulla
vihin yli puolet laskennallisesta kaavavarannosta (Laakso
yme. 2011).
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Kuvio 2. Asuntotuotanto (valmistuneet asunnot) ja viestonkasvu Helsingin seudulla 1994 — 2012
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Kuvio 3. Pidkaupunkiseudun ja muun Suomen hintasubteita eri asuntomarkkinalobkoilla
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Helsingin seudun asuntomarkkinoiden ki-
ristyminen nakyy selvisti asuntojen hinnoissa
ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuok-
rissa, jotka ovat paakaupunkiseudulla nousseet
nopeammin kuin koko maassa. Paakaupunki-
seudun vanhojen osakeasuntojen hinnat nousi-
vat 42 % vuodesta 2005 vuoteen 2012, kun
muualla maassa nousu oli 31 %. Vapaarahoit-
teiset vuokrat nousivat padkaupunkiseudulla
28 % ja muualla maassa 23 % samana aikana.
Kuluttajahinnat nousivat kyseisella jaksolla 18
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Vapaarahoitteiset vuokrat

% ja ansiotaso 27 %. Padkaupunkiseudun ja
muun maan vilinen vanhojen asuntojen hinta-
suhde nousi 2,1:een vuonna 2012, kun se oli
1,9 vuonna 2005 (kuvio 3). Vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen vuokratasojen suhde paikau-
punkiseudun ja muun maan vililla oli 1,5 ja
arava-vuokrien suhde oli 1,2 vuonna 2012.
Myos namai suhdeluvut ovat nousseet vuodesta
2005, mutta vihemmin kuin asuntojen hinta-
suhde (kuvio 3).



Koska arava-vuokrat mairaytyvit raken-
nus-, tontti- ja hoitokustannusten perusteella,
alueelliset kysynti- ja tarjontatekijit ja niihin
liittyva epatasapaino eivit vaikuta nithin samal-
la tavalla kuin vapaiden markkinoiden hintoi-
hin ja vuokriin.

Muiden kysyntitekijoiden lisaksi alhainen
asuntolainojen korkotaso on valunut asuntojen
hintoihin, mutta lainakoroissa ei liene oleellista
eroa padkaupunkiseudun ja muun maan vililld,
joten hintaeron kasvu alueiden valilld voidaan
tulkita johtuvaksi ensi sijassa Helsingin seudul-
le ominaisista ongelmista tarjonnan sopeutumi-
sessa vastaamaan kysyntaan.

Toimitilamarkkinoiden tilanne
Helsingin seudun toimitilamarkkinoilla kehitys
on ollut monessa suhteessa varsin erilaista kuin
asuntomarkkinoilla viime vuosikymmenen
puolivilista alkaen. Seudun tyopaikat ovat kas-
vaneet vuoden 2009 notkahduksesta huolimat-
ta keskimaarin 1,1 % vuodessa (noin 8 000
tyopaikkaa) vuodesta 2005 vuoteen 2012 (Ti-
lastokeskus, tyovoimatutkimus). Toimistotyd-
paikkojen’ kasvuvauhti on ollut samana aikana
kaksinkertainen, 2,2 % vuodessa, kun taas
teollisuuden tyopaikat ovat vihentyneet.
Toimitilarakentamisen trendi poikkeaa
Viime
vuosikymmenelld Helsingin seudun toimitila-

huomattavasti asuntorakentamisesta.

rakentaminen kasvoi tuotannon ja tyopaikko-
jen kasvua ja toimitilojen vuokratason nousua
seuraten voimakkaasti vuoteen 2008 asti, jol-
loin rakentaminen hiljeni finanssikriisin seu-
rauksena. Kasvu alkoi uudelleen vuonna 2010,
mutta hiljeni taas uuden taantuman myota
vuonna 2012.

3 Informaatio ja viestinti, rahoitusala, litke-elimin palve-
lut, julkinen ballinto, jirjestit, korkeakoulut.
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Toisin kuin asuntomarkkinoilla, kaavoitet-
tujen tonttien saatavuus ei ole ollut rajoite toi-
mitilarakentamiselle. Mielenkiintoinen piirre
erityisesti toimistomarkkinoilla on se, etta toi-
mitilaviljyys (pinta-ala tyopaikkaa kohti) ale-
nee. Uusissa toimitilarakennuksissa viljyydet
ovat merkittavasti alempia kuin vanhoissa. Toi-
mitilamarkkinoilla keskeinen uudistuotannolle
kysyntaa luova tekija onkin yritysten tarve ta-
loudellisemmille, tehokkaammille ja laadulli-
sesti korkeatasoisemmille tiloille. Tzhan liittyy
myos sijaintitekijoiden muutos: kysyntd suun-
tautuu hyvin saavutettaviin keskittymasijaintei-
hin, joihin on hyvit liikkenneyhteydet sekd mui-
ta yrityksid ja palveluita (mm. Toivonen 2012).
Samalla vanhoja toimitiloja, erityisesti toimis-
totilaa, jaa tyhjaksi varsinkin reunasijainneissa.
Toimistotilojen vajaakiyttoaste on kasvanut
tuntuvasti paikaupunkiseudulla viime vuosi-
kymmenen puolivalin jilkeen ja vuonna 2012
tyhjien toimistotilojen osuus oli 13-15 % kan-
nasta (Kiinteistotalouden instituutti 2013).
Vertailuna voidaan todeta, ettd asuntojen vajaa-
kayttoaste on tamain artikkelin kirjoittajien ar-
vion mukaan 1-2 %:n tasolla vuonna 2012.

Toimitilavuokrien kehitys poikkeaa huo-
mattavasti asuntojen hintojen ja vuokrien kehi-
tyksestd. Helsingin keskustan prime-sijainneis-
sa toimistotilojen vuokrataso nousi noin 18 %
vuodesta 2005 vuoteen 2012 eli suunnilleen
saman verran kuin kuluttajahinnat. Sen sijaan
ydinkeskustan ulkopuolella sijaitsevissa toimis-
tokeskittymissa vuokratason nousu jii 10-15
%:n tasolle eli alle yleisen inflaation (Catella
2012). Toisin sanoen toimitilamarkkinoiden
hintakehitys on ollut taysin erilaista kuin asun-
tomarkkinoilla, johtuen toimitilatarjonnan so-
peutumisesta kysynnian muutoksiin sekd mitta-
vasta vajaakiytostd, joka toimii puskurina ky-
synnan muutosten ja tarjonnan valilla. Toimiti-
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laa kayttavilld yrityksilld on ostajan markkinat,
mutta vajaakdytdssa olevien tilojen omistajille
tilanne on ongelmallinen.

Tonttimaavaranto asunto- ja toimitilatuotannon
taustatekijing

Seki asunto- etta toimitilarakentaminen edel-
lyttaa riittavaa kaavavarantoa, joka mahdollis-
taa rakennuskelpoisten tonttien saatavuuden
rakentamista varten. Edellytyksend on my®ds,
ettd tarjolla olevat tontit sijaitsevat hyvissi pai-
koissa, joihin kohdistuu markkinakysyntia
seka lisdksi, ett4 tarjolla on riittdviasti variaatio-
ta kotitalouksien ja yritysten erilaisia tarpeita ja
preferensseja vastaavasti.

Rakentamista varten kiytettavissd olevat
kaavavarannot poikkeavat huomattavasti asu-
misen ja toimitilojen osalta. Seuraavat tiedot
koskevat paakaupunkiseutua, josta on kaytet-
tavissd yhdenmukaisesti ja vertailukelpoisesti
laadittuja tietoja. Tiedot perustuvat Helsingin
Seudun Ympiriston (HSY) laatimiin laskel-
miin vuoden 2013 alun tilanteesta. Laskennal-
lisesti padkaupunkiseudun asuntotonttivaranto
on mittava, noin 6,4 milj. kem2, mutta siita
noin 40 % on rakennetuilla yksityisilla pienta-
lotonteilla jiljelld olevaa kiyttamatontd raken-
nusoikeutta, jonka toteutuva rakentaminen on
marginaalista (Laakso ym. 2011). Jaljelle jadva
realistinen” tonttimaavaranto, noin 4 milj.
kem?2, vastaa noin 4 vuoden rakentamismah-
dollisuutta suhteessa valtion ja Helsingin seu-
dun vilisessd aiesopimuksessa (MAL 2012)
tavoitteeksi asetettuun asuntotuotannon ta-
soon?, joka vastaa likimaarin viime vuosien vi-
estonkasvun edellyttamiaad kysyntad. Kerrosta-

+ Helsingin seudulla 12 500 asuntoa vuodessa, josta 9 500
pédkaupunkiseudulla.
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lotuotannon osalta varanto vastaa vain noin
kolmen vuoden rakentamistarvetta. Jos vertai-
lukohdaksi otetaan 10 viime vuoden toteutu-
nut asuntotuotannon taso, varannon riittavyys
on 6-7 vuotta (5 vuotta kerrostalorakentamisel-
le).

On todettava, ettd “realistiseen” varantoon-
kin sisaltyy huomattava osuus tontteja, joiden
todelliset rakentamisedellytykset ovat heikot
(puuttuva kunnallistekniikka, vanhentunut
kaava, heikko sijainti ym.). Ottaen huomioon
pitkd suunnittelu- ja rakentamisaika, todellinen
varanto on hyvin niukka. Viivastykset kaavojen
hyviksymisessi tai toteuttamisessa heijastuvat
voimakkaasti toteutuvaan tuotantoon, koska
vaihtoehtoisia rakentamiskohteita ei juuri ole.

Toimitilarakentamista varten padkaupunki-
seudulla on asemakaavoitettua varantoa 17
milj. kem2, josta 9,6 milj. kem? tyhjilla tonteil-
la. Volyymi on valtava, silld alueen koko raken-
nettu toimitilakanta oli 31 milj. kem? vuonna
2011. Pelkistaan tyhjien tonttien varanto vas-
taa noin 23 vuoden rakentamistarvetta viimei-
sen 10 vuoden keskimaariiselld toimitilaraken-
tamisen volyymillid. Toimistorakentamista var-
ten tyhjda tonttivarantoa on 28 vuoden tarvetta
varten. Toisaalta suuri osa varannosta perustuu
vanhentuneisiin kaavoihin tai sijaitsee alueilla,
joilla ei juuri ole kysyntaa.

Edelli esitetyista luvuista voidaan paitelld,
ettd realistisen, aidosti asuntotuotantoon kiy-
tettdvissd olevan tonttimaavarannon vihiisyys
on merkittivd pullonkaula Helsingin seudun
asuntotuotannolle. Se on keskeinen syy asun-
totuotannon jilkeenjadneisyydelle seka siita
aiheutuneelle asuntomarkkinoiden kireydelle,
joka ilmenee viljyyskasvun pysahtymisend,
asuntohintojen ja markkinavuokrien nousuna
muuta maata nopeammin sekd olemattomana
asuntovaraumana. Sen sijaan toimitilamarkki-



noilla tilanne on lihes pdinvastainen: tonttitar-
jontaa on ylen miarin. Vaikutus nakyy myos eri
kayttotarkoituksiin kaavoitetun tonttimaan
hintakehityksessa. Padkaupunkiseudulla liike-
ja toimistotonttien seki teollisuustonttien hin-
nat ovat nousseet merkittavisti hitaammin kuin
asuntotonttien 2000-luvulla ja myos pidemmal-
14 ajalla (Peltonen 2011).

Yhteiskunnan kannalta niukkoja maare-
sursseja on sidottuna ja infrastruktuuria raken-
nettuna tehottomasti. Kuitenkin runsas tontti-
tarjonta mahdollistaa tarjonnan sopeutumisen
toimitilakysynnan muutoksiin, jota indikoivat
maltillinen vuokrakehitys ja suuri toimistotilan
vajaakiyttoaste.

2. Kaavoitus ja maapolitiikka
maankdyton ohjaajana

Yhdyskuntarakenne vaikuttaa yritysten toimin-
taedellytyksiin ja tuottavuuteen seki yritysten
sijoittumiseen ja kasvuun ja kotitalouksien
asuinpaikan valintaan, kuten artikkelin alussa
todetaan. Kaupunkialueen maankaytto ja yhdys-
kuntarakenne muodostuvat markkinatoimijoi-
den (yritykset ja kotitaloudet) seka julkisen val-
lan (valtio ja kunnat) yhteisen toiminnan tulok-
sena. Julkinen valta ohjaa ja rajoittaa maankay-
ton muutoksia kaavoituksen, litkennesuunnitte-
lun, perusrakenneinvestointien sekd maapolitii-
kan tarjoamilla keinoilla. Markkinatoimijat
vastaavat padasiassa kiinteistdjen omistamisesta
ja hallinnasta, rakentamisesta ja kiytost4, vaikka
myds valtio ja kunnat toimivat myos kiinteiston-
omistajina, rakentajina ja kayttdjina.

Kaupunkialueen kasvun yhteys maankdiyttéon
Ja sen ohjaamiseen

Julkisen vallan ohjaus- ja rajoitustoimet vaikut-
tavat siis yhdyskuntarakenteeseen ja maankayt-
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toon sekd edelleen kaupunkialueen kasvuun.
Kaupunkialueiden maankayttod ohjataan ja
rajoitetaan kaavoituksella. Suomessa maan-
kaytto- ja rakennuslain (1999/132) mukaan
maankdyton suunnittelun tavoitteena on ”jar-
jestdd alueiden kayttd ja rakentaminen niin,
ettd siind luodaan edellytykset hyville elinym-
paristolle seka edistetdan ekologisesti, talou-
dellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavai
kehitysta.” Lain yksityiskohtaisemmissa aluei-
den kidyton suunnittelulle asetetuissa tavoitteis-
sa el erityisesti nosteta esiin taloudellisen kas-
vun edistdmistd, mutta tavoitteisiin kuuluvat
mm. elinkeinoeldmin toimintaedellytysten seka
riittdvin asuntotuotannon edellytysten (lisitty
v. 2006) parantaminen. Julkisessa keskustelus-
sa mm. rakennuttajasektorin edustajien taholta
esitetdan usein, ettd kaavoitus pikemminkin
hidastaa kuin edistda taloudellista kasvua.
Aika ajoin esitetddn, ettd suurimpien kau-
punkien kasvua pitiisi rajoittaa siksi, ettd vies-
ton, liikenteen jne. kasvuun liittyy haittoja.
Koska demokraattisissa maissa asukkaiden ja
yritysten muuttoliikettd on suoraan mahdoton-
ta rajoittaa, keinona voitaisiin kiyttda maapo-
litiikkaa ja erityisesti kaavoitusta. Sen avulla
voidaan siadelld ainakin jossain miarin vdesto-
madraa ja sen rakennetta niin haluttaessa. Til-
laista kasvunrajoittamispolititkkaa (growth
control) harjoitetaan monissa maissa joko
eksplisiittisesti tai vahemmian ohjelmallisesti.
Se voi koskea seki yrityksia etta kotitalouksia.
Vaikka Helsingin seudulla tai seudun kun-
nissa ei ole ilmaistu, etta kaavoituksen avulla
tavoiteltaisiin kasvun rajoittamista, todellisuu-
dessa erityisesti asuntomaan kaavoitus toimii
tulomuuton ja sen kautta viestonkasvun rajoit-
teena. Tama perustuu sithen, ettd kaavoituksen
sditelemd niukka tonttimaan tarjonta rajoittaa
asuntotuotannon mairda (Laakso ym. 2011),
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jonka alhainen taso nostaa seudun asuntojen
hinta- ja vuokratasoa ja kasvattaa Helsingin
seudun ja muun maan vilistd asuntojen hinta-
ja vuokratason eroa. Tama puolestaan vaikut-
taa negatiivisesti muuttovoittoon (Laakso
2012). Viaestonkasvun esteet vaikuttavat tyo-
voiman tarjontaan ja palkkavaatimukseen, jon-
ka kautta asuntomarkkinoiden pullonkaulat
vilittyvit myos yrityssektorille tyovoiman saa-
tavuus- ja palkkataso-ongelmina.

Joskus kaupungistumisen rajoittamista ylei-
sesti tai jonkin kaupunkialueen, esimerkiksi
padkaupunkiseudun tapauksessa, perustellaan
negatiivisilla ulkoisvaikutuksilla kuten ruuh-
kautumisella, melulla, saasteilla ja rikollisuu-
della. Paikallisen julkisen talouden tutkimuk-
sen piirissa tallaista politiikkaa ei pideti yleen-
sd tarkoituksenmukaisena. Syynd on se, etta
politiikkainstrumentti (vdestonkasvun rajoitus)
ei kohdennu syihin, jotka aiheuttavat peruson-
gelman, ja toisaalta sen kayttd synnyttda tehok-
kuustappioita liian summittaisena. Esimerkiksi,
jos kaupungistumisen ongelmia ovat liiken-
teen ruuhkat, paastot ja melu, niin keinojen
tulisi kohdistua liikenteeseen paljon tasmalli-
semmin. Tahin on uutta teknologiaakin tarjol-
la, kuten satelliittipaikannusta kayttiva liiken-
teen hinnoittelu. Sen avulla voidaan maaritella
liikkennevaylien kaytolle hintoja, joiden taso
riippuu ajoneuvotyypista (padstot), ajankoh-
dasta ja muista ominaisuuksista.

Kaupungistumisen positiivisiin ulkoisvaiku-
tuksiin patee sama ajattelu. Jos kaupungistu-
mista halutaan edistad niiden perusteella, on
syyta tukea ulkoisvaikutuksia synnyttavia teki-
joita eika yritysten ja kotitalouksien muuttoa
kaupunkialueille yleisesti.

Helsingin seudun ja minki tahansa muun-
kin kaupunkialueen kasvuun liittyen on kysyt-
tavi, ovatko yritysten ja kotitalouksien kannus-
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teet muuttaa kaupunkialueelle (tai pysyd muu-
alla) kohdallaan. Kaupunkialueelle muutto
synnyttad nimittdin myos yksityisista hyodyista
ja kustannuksista poikkeavia yhteiskunnallisia
hyotyja ja kustannuksia (positiiviset ja negatii-
viset ulkoisvaikutukset). Talléin herda kysy-
mys, missd maarin hyotyja maksaa ja aiheuttaja
maksaa -periaatetta on mahdollista soveltaa
muun muassa kaavoitukseen maapolitiikan yh-
teydessa.

Kaavoituksen tyonjako ja keinot

Kaavoitus on hierarkkinen jarjestelma, jossa
ylimpina tasona ovat valtakunnalliset alueiden
kayttotavoitteet. Niiden alapuolella ovat maa-
kuntakaavat seki kuntien yleiskaavat ja asema-
kaavat. Yleispiirteinen kaava ohjaa yksityiskoh-
taisemman kaavan laatimista eli maakuntakaa-
va on otettava huomioon yleiskaavaa laaditta-
essa ja yleiskaava asemakaavaa laadittaessa.
Oikeusvaikutukset kulkevat kaavahierarkiassa
puolestaan piinvastoin eli yleispiirteisempi
kaava ei ole voimassa alueella, jonne on hyvik-
sytty yksityiskohtaisempi kaava.

Valtakunnalliset alueiden kiyttotavoitteet
ovat sanallisia ja ne konkretisoituvat suunnit-
teluperiaatteina ja aluevarauksina maakunta-
kaavoissa. Maakuntakaavassa esitetdan aluei-
den kiyton ja yhdyskuntarakenteen periaatteet
maakunnassa sekd osoitetaan maakunnan ke-
hittamiselle tarpeellisia alueita asumisen, tyo-
paikkojen, litkenteen sekd muiden kiyttojen
tarpeisiin aluevarauksina. Maakuntakaava on
ohjeena laadittaessa tai muutettaessa yleiskaa-
vaa ja asemakaavaa. Maakuntakaavan laatimi-
sesta vastaa maakunnan liitto.

Kunnissa laaditaan yleiskaavoja ja asema-
kaavoja, jotka hyviksytdin kunnanvaltuustos-
sa. Yleiskaava on yleispiirteinen suunnitelma
kunnan alueiden kaytostd. Se ohjaa kunnan



maankayttod ja sovittaa yhteen eri toimintoja.
Kaavassa esitetaan kunnan tavoiteltu kehitys
padpiirteissddn ja osoitetaan alueita eri toimin-
toja, kuten keskustatoimintoja, asumista, toi-
mistoja ja kauppaa, teollisuutta ja varastointia
seki litkenneviylid varten. Yleiskaava on ohjee-
na laadittaessa asemakaavoja. Kunnan yksityis-
kohtaista rakentamista ja kehittimista varten
laaditaan asemakaavoja, joissa osoitetaan alueet
eri tarkoituksia, kuten asumista, julkisia palve-
luja, liike-, toimisto- ja teollisuustiloja, liitken-
netti, puistoja, toreja, virkistysalueita, suojelu-
kohteita tai erityisalueita varten. Yleensa kayt-
totarkoitus merkitdan hyvin tarkasti. Lisaksi
asemakaavoissa madritellian kunkin maa-alu-
een jakautuminen tonteiksi, rakennusten sijoit-
tuminen tontille, rakennusoikeus (kerrosala) ja
sallittu kerroskorkeus seka lukuisia rakennuk-
sia ja tonttia koskevia toiminnallisia ja kaupun-
kikuvallisia asioita.

Edelli esitetyn perusteella kaavoitus vaikut-
taa yhdyskuntarakenteiden muodostumiseen
maarittelemalla maan kayttotarkoituksia (sa-
malla poissulkien toisia tarkoituksia), rakenta-
misen suurimpia sallittuja kokonaismaaria ja
rakennustehokkuuksia. Jos kaikki kaavoitettu
maa olisi rakennettu maksimiinsa, saataisiin
selville rakentamisen maksimaalisen tiheyden
profiili kayttotarkoituksittain (asuinpinta-ala
per tonttineliometri, toimitila-ala per tonttine-
liometri jne.). Tama ilmentaisi kaavoittajan na-
kemystd muun muassa siitd, millaista tyopaik-
ka- ja viestotiheytti tavoitellaan.

Kaavan tarjoama potentiaali ei valttamatta
johda rakentamiseen. Osassa kaupunkialuetta
asemakaavojen tarjoama potentiaali on raken-
nettu maksimiinsa, tyypillisesti keskeisissa si-
jainneissa. Osassa kaupunkialuetta kaavoituk-
sen mahdollistamasta potentiaalista vain osa on
kiytossda. Osa tonteista on rakentamatta ja
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osassa rakennettuja tontteja on kayttimatonta
rakennusoikeutta. Tyypillisesti rakennusoikeu-
den vajaakiyttoda on kaupunkialueen reuna-
alueilla, mutta myos alueilla, joihin kohdistuu
odotuksia tulevasta maan arvon noususta joko
kysynnin lisayksen, tulevien liikkenneinvestoin-
tien tai kdyttotarkoituksen muutosten kautta.
Toisaalta osa kaavoitetuista tonteista tai alueis-
ta voi my0s olla kiytannossi rakentamiskelvot-
tomia, jos kunta ei ole toteuttanut kunnallis-
tekniikkaa tai alueelle johtavia litkenneyhteyk-
sid.

Toteutunut rakentaminen riippuu suurim-
maksi osaksi yksityisista investointipaatoksista
hankkia kaavoitettuja rakentamiskelpoisia
tontteja ja rakentaa niille joko vilittomasti tai
myohemmassa vaiheessa. Nama paatokset riip-
puvat asunto- ja toimitila- yms. kysynnasta ja
sen synnyttamistd tuotto-odotuksista, joihin
vaikuttaa alueen vetovoima. Alueen kykyyn
houkutella koti- ja ulkomaisia yrityksii ja asuk-
kaita (tyontekijoitd) puolestaan vaikuttaa kau-
punkialueen yhdyskuntarakenne, koska tuotta-
vuus, palkkataso ja palvelurakenteen monipuo-
lisuus riippuvat asukas- ja tyopaikkatiheyksista.

Kaavoitus on siis tirked maankiyton kan-
nalta, mutta se voi itse synnyttid epitoivotta-
van kaupunkialueen rakenteen. Kaavoitus osal-
taan mahdollistaa liiallisen hajautumisen, jos
sen tuloksena rakennustehokkuudet eivit mis-
sddn voi joustaa ja keskusta-alueille ja muualle-
kin ja4 kaavoittamattomia rakentamiseen sopi-
via alueita. Talloin ainoa sopeutumisen ja kas-
vun suunta on reunoilla, minne saatetaan kaa-
voittaa kerrostaloalueita etiisyyksille, joilla
pientalot olisivat luonteva ratkaisu. Kaavojen
tiukasti rajatut kayttotarkoitusmadraykset jay-
kistavit maankayton muutosta, kun kysynnin
rakenne muuttuu. Helsingin seudulla on run-
saasti 1970- ja 1980-luvulla kaavoitettua toimi-
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tila-tonttimaata tyhjana tai vajaakaytossa, kos-
ka sijainti ei vastaa yritysten nykyisid tarpeita
kaavan mukaisessa kiytossa eivatka kaavamaa-
raykset mahdollista muutakaan kiyttod. Hel-
singin seudulla tilanne on paradoksaalinen,
koska ydinkeskustassa ja vetovoimaisimmissa
alakeskuksissa rakennustehokkuudet pidetdin
merkittavisti alempina kuin kysynta edellyttai-
si, mutta toisaalta reuna-alueille suunnitellaan
tiivistakin rakentamista ja uusia keskittymid
sijainteihin, joiden markkinaedellytykset ovat
kyseenalaiset ja jotka edellyttiavat mittavaa uu-
den perusrakenteen rakentamista.

Kasvavan kaupunkialueen tapauksessa
muutoksen dynamiikka on tirkeda. Se, miten
kaavoitus on edennyt aiemmin ja minne nyt
kaavoitetaan uusia asuinalueita ja tyopaikkoja
kasvavan kaupunkialueen tarpeisiin, kuvastaa
kaavoittajan nikemysti toivottavasta kaupun-
kirakenteesta. Tiivistetdanko jo rakennettuja
alueita, muutetaanko aiempia kayttotarkoituk-
sia vai suunnataanko kasvu reuna-aluille jatta-
en keskusta ja sen ldhialueet entiselleen? Mita
kannustimia ja sanktioita liitetdan maankayt-
toon, jotta kaavoituksen mahdollistama raken-
taminen myos toteutuisi? Miten litkenne- ja
maankiyttoratkaisut kytketdan yhteen? Nama
ovat kaupunkikehityksen strategisia valintoja,
joilla on merkitysta elinkeinoelimin tuottavuu-
delle seki kotitalouksien palkkatasolle ja hy-
vinvoinnille. Strategisesti tarkea kysymys liittyy
sithen, miten joustavasti kaavoitus sopeutuu
muuttuviin olosuhteisiin ja miltd suunnalta se
etsii ja tarjoaa ratkaisuja erityisesti kasvavien
kaupunkialueiden tarpeisiin. Tahan liittyen on
syyta korostaa sita, ettd kaavoitus ja rakentami-
sen edellytykseni oleva infrastruktuuri vaativat
resursseja ja niiden toteuttamisen eteneminen
riippuu myos sovelletuista kannustinmekanis-
meista.
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Jos kaavoitus etenee alimitoitetusti kysyn-
nasti riippumatta, tuloksena on pullonkauloja,
jotka heijastuvat muun muassa kiinteistojen
hintoihin ja vuokriin sek yritysten ja kotitalo-
uksien sijaintivalintoihin. Ylimitoitettu kaavoi-
tus vadriin paikkoihin ja vadraian aikaan puo-
lestaan on yhteiskuntataloudellisesti tehotonta
etenkin, jos toisaalla on pullonkauloja. Monis-
sa arvioissa korostetaan titd ongelmaa asunto-
tuotannossa sekd pidkaupunkiseudulla ettd
Suomessa yleisemminkin (Laakso 2007a ja
2007b, Laakso ja Kahkonen 2008; Laakso ym.
2011). Se tarkoittaa siti, ettd toteutuvan tuo-
tannon ja tonttivarannon suhde on tehoton eli
tehdyt investoinnit kaavoitukseen ja perusra-
kenteeseen hyodynnetian hitaasti ja epatalou-
dellisesti. Kannustimet ovat liian vahiiset ja
sanktiot liian heikot tonttivarannon nopean
kayttoonoton edistamiseksi silloinkin, kun sen
sijainti on hyva. Tonttivarannon pitkdaikainen
jalkeenjddneisyys asuinkysynnin edellyttimaan
rakennustuotantoon verrattuna johtaa asuin-
kiinteistdjen reaalihintojen pitkaaikaiseen nou-
suun. Ajassa vaihtelevat jaykkyydet tonttiva-
rannon kiyttdonotossa lisadvit hintojen vaih-
teluita, koska niiden seurauksena tarjonnan
kyky seurata kysynnan muutoksia heikkenee.

Maapolititkan keinot ja niiden kéytto

Maapolitiikka tdydentda kuntien ohjausmah-
dollisuutta maankaytossi. Asuntojen seka litke-
ja teollisuusrakennusten ja muiden tilojen tuo-
tanto edellyttda, etti saatavilla on rakennuskel-
poista maata, joka kaavoitetaan ja kytketddn
kunnallistekniikan ja muun infrastruktuurin
verkostoihin. Rakennuskelpoinen maa voi olla
kuntien itselleen hankkimaa maata, jota kaa-
voitetaan ja luovutetaan rakennettavaksi kun-
nan ulkopuolisille toimijoille joko myymailla tai
vuokraamalla kaavoitettu maa. Vaihtoehtoises-



ti kunta kaavoittaa yksityistd maata. Molem-
missa tapauksissa kunta on vastuussa infra-
struktuurista, jonka se voi rakentaa joko itse tai
sopia sen rakentamisesta yksityisten tahojen
kanssa sopimusmenettelyll4.

Kuten edella todettiin, pelkka kaavoitus ei
takaa rakentamista. Jonkun on tehtavi inves-
tointipaatos hankkia tontti ja sen lisaksi raken-
taa sille. Investointipaatoksen tekija voi olla
loppukiyttijd, pitkdaikainen kiinteistosijoitta-
ja, joka vuokraa tiloja, tai grynderi, joka myy
asuntoja tai muita tiloja markkinoille toimien
seki rakennuttajana etta rakentajana. Pelkkina
rakennuttajana toimivat tahot valitsevat raken-
tajan joko urakkakilpailulla tai muulla menet-
telylli. Ilman investoijatahojen kiinnostusta
kaavoitettu maa jaa joko kokonaan tai ainakin
osin rakentamatta.

Maan jalostumisprosessiin rakennetuiksi
tontiksi vaikutetaan maapolitiikalla. Silld tar-
koitetaan toimenpiteiti, jotka liittyvit alueiden
hankintaan, luovutukseen ja hintaan seka omis-
tus- ja hallintasuhteiden kehittamiseen (Virta-
nen 2000). Maapolitiikan keinovalikoima voi-
daan jakaa fiskaalisiin ja muihin keinoihin
seuraavasti:

A. Fiskaaliset keinot

- kuntien kiinteistovero vuodesta 1993

lahtien
ja kaavoitetun rakentamattoman
tontin korotettu kiinteistovero
vuodesta 2001 alkaen

- tonttien myyntivoiton verottomuus

- kaavoitusmaksut (kehittdamiskorvaukset)

- liityntdmaksut

- valtion tuki kuntien infrastruktuuri-in-

vestointeihin

B. Muut maapoliittiset keinot
- kuntien oma maanomistus
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- kuntien omien tonttien luovuttaminen
- raakamaan hankkiminen
vapaachtoisin kaupoin
osto kunnan etuosto-oikeutta kayttien
lunastusmenettelylld

- maankayttosopimusten tekeminen mui-

den maanomistajien kanssa

- kaavoitetun maan rakentamiskehotus

- kehittimisaluemenettely

- informaatio- ja neuvontapalvelut seki

markkinointi.

Edelld esitettyjen kaavoituksen ja maapo-
liittisten keinojen kayttda ja toimivuutta viime-
aikaisen tutkimustiedon valossa arvioidaan
Loikkasen (2013) tutkimuksessa. Loikkasen
mukaan rakennuskelpoisen tonttitarjonnan li-
sdaaminen ja nykyisten kiinteistdjen kayttotar-
koitusten muuttaminen asuntotarkoitukseen
sopiviksi edellyttavit lisapanostuksia kaavoi-
tukseen, jonka on muututtava nykyisti jousta-
vammaksi. Nykyisen maankayttd- ja rakennus-
lain pddpaino on siini, ettd rakentaminen ta-
pahtuu ensisijaisesti rakentamattomalle maalle.
Yritykset edistdd jo rakennettujen alueiden
uudistumista ja valialueiden taydennysrakenta-
mista vuosituhannen vaihteessa luodulla kehit-
tamisaluemenettelylld eivit ole johtaneet sen
kayttoonottoon. Laista puuttuvat riittavat kan-
nustimet. Lisiarakentamisen hyodyn jakaminen
ja sen aiheuttamien haittojen korvaaminen ovat
jadneet taka-alalle. Lainsddddnnon pitdisi tukea
eri kiinteistonomistajien ja muiden osapuolten
keskindistd neuvottelua, kaupankiyntii ja so-
pimista, josta kaikki hyotyisivit.

Toisaalta kaavoituksen ja rakentamisen
edellyttamin julkisen infrastruktuurin rahoit-
tamiseksi tarvitaan uusia keinoja, joista yksi
mahdollinen on valtakunnallisesti mazraytyvit
kehittamiskorvaukset, jotka voivat sisaltda seka
korvausta infrastruktuurin kustannuksista etta
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leikata yhteiskunnan toimenpiteiden tuloksena
syntynyttd arvonnousua. Niiden avulla kunnat
saavat sitd enemman rahaa miti enemmin ne
kaavoittavat kiyttoon tulevia kohteita. Toisaal-
ta kehittdmiskorvaukset voidaan mitoittaa tii-
viiden yhdyskuntarakenteiden ulkopuolella ja
haja-asutusaluilla korkeiksi niin, ettd hajau-
tumisen kustannukset kohdentuvat sen aiheut-
tajille (Cheshire 2012; Loikkanen 2013).
Kiinteistoverotus on taloudellinen kannus-
te, jolla voidaan edistda kaupunkialueiden
eheytymista. Tama on yksi syy, joka puoltaa
paikallisverotuksen painopisteen siirtamista
nykyistd enemmin tuloverotuksesta kiinteistd-
verotuksen suuntaan (Loikkanen ja Lyytikai-
nen 2009). Eri veromuodoista kiinteistoverotus
on myos taloudellisen kasvun kannalta vihiten
haitallinen veromuoto (Arnold 2008). Myos
veropiiskan vastakohtaa eli tonttien myyntia
kunnille méardaikaisen verottomuuden kan-
nustamana on sovellettu Suomessa. Tillainen
verohelpotus oli lyhytaikaisesti voimassa vuo-
sina 1999 - 2000 sekd 2008 - 2009. Ongelmis-
taan huolimatta viliaikaista verovapautta pi-
dettiin kunnissa yhteni tehokkaimmista kei-
noista ja sitd oli soveltanut 80 % kunnista
(Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010).

3. Maan tuotto ja perusrakenteen
investointien ja yllapidon
rahoitus

Suurkaupunkialueen maankiyton ja siihen tii-
viisti kytkeytyvien hintojen oleellinen ominai-
suus on voimakas hintojen vaihtelu sijainnin
suhteen. Tama koskee seki asuntojen etti toi-
mitilojen hintoja ja vuokria, mutta kaikkien
voimakkaimpana maan hintaa. Tama perustuu
sithen, ettd hyvin saavutettavissa olevaa maata
on tarjolla rajoitetusti suhteessa eri toimijoiden
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ja maankdyttomuotojen kysyntaan. Kaupunki-
alueen maankiyttomallien (mm. Laakso ja
Loikkanen 2004, osa ITT) mukaan hyvin saavu-
tettavuuden kotitalouksille ja yrityksille aikaan-
saama hyoty ilmenee korkeampana maksuha-
lukkuutena sijainnin edullisuuden mukaan.

Saavutettavuus kuvaa etdisyyden ja kasau-
tumisen yhteisvaikutusta (liikenne- ja kommu-
nikaatio-etiisyyttd taloudellisen toiminnan
keskittymiin). Kaupunkialueen markkinatoimi-
joiden maksuhalukkuus tilasta eri sijainneissa
madrittad erityyppisten tilojen sekd maan
markkinahinnan kaupunkialueen kiinteisto-
markkinoilla.

Maankiyttomallien mukaan markkinatasa-
painossa maan markkinahinta kussakin sijain-
nissa on korkeinta maksuhalukkuutta edusta-
van toimijan ns. tarjoushinta ja kukin toimija
sijoittuu paikkaan, joka on sille paras mahdol-
linen, ottaen huomioon sijainnista aiheutuvat
kustannukset ja hyodyt. Tamin seurauksena
markkinamekanismi johtaa kaupunkialeen
maankaytoltadn vyohykkeiseen rakenteeseen.
Myos kaavoitusprosessi — tavoitteena osoittaa
kullekin toiminnalle sopiva sijainti — ohjaa
maankayttod vyohykkeiseksi (keskukset, asu-
minen, teollisuus, virkistys jne.). Sopeutumis-
ongelmia syntyy, jos kaavoituksen ohjaus ja
markkinamekanismi ajautuvat ristiriitaan.

Sijainti ja kiinteistojen hinnat

Yritystoiminnalla on vahva taipumus keskittya.
Helsingin seudulla Helsingin ydinkeskusta
seki muu kantakaupunkilaajentuminen on
Helsingin seudun ja koko maan suurin yritys-
toiminnan ja palveluiden keskittymai. Se gene-
roi kasautumisetuja, joilla on suuri merkitys
yritystoiminnan tuottavuudelle. Kantakaupun-
gin lisiksi seudulle on kehittynyt joukko vah-
voja alakeskuksia ja yritystoiminnan vyohykkei-



ta, kuten Tapiolan-Keilaniemen-Otaniemen-
Leppavaaran vyohyke Espoossa sekd Aviapo-
liksen vyohyke Vantaalla (Helsinki-Vantaan
lentokentti ja siihen liittyvd Kehd I1L:n alue).
Helsingin seudun yritysten henkildstosta kol-
me neljdsosaa on sijoittunut alueille, joiden
yhteispinta-ala on noin prosentti seudun maa-
alasta (Laakso ym. 2012). Erityisesti toimisto-
tyopaikat ja tietyt kaupalliset palvelut ovat
keskittyneet voimakkaasti Helsingin kantakau-
punkiin ja paakaupunkiseudun suurimpiin ala-
keskuksiin. Tyopaikkojen paikallisen keskitty-
misen eduista yritystoiminnalle on paljon tut-
kimustuloksiin perustuvaa nayttoa.

Yritysten ja niiden henkilston taloudelli-
nen ja sosiaalinen vuorovaikutus on sujuvinta,
kun toimijat ovat lahekkiin. Lukuisien yritys-
ten ja niiden tyontekijoiden keskeisessa vuoro-
vaikutuksessa syntyy todennakoisemmin inno-
vaatioita ja tieto siirtyy toimialan sisalld helpos-
ti yrityksestd toiseen. Niiden ns. lokalisaa-
tioetujen rinnalla yritykset hyotyvit kaupunki-
alueen suuruuden synnyttamista ns. urbanisaa-
tioeduista, johon kuuluvat mm. suuren paikal-
lisen markkina-alueen edut, suurten tyomark-
kinoiden tarjoama joustavuus seki yritystoi-
minnan monipuolisuuden aikaansaamat hyo-
dyt. Hyvi saavutettavuus eri ulottuvuuksineen
(kommunikaatio, asiakassaavutettavuus, logis-
titkka, tyomatkasaavutettavuus henkilostolle
ym.) mahdollistaa tuotteiden ja tuotannonteki-
joiden tehokkaan kuljetuksen yritysten valilla
sekd henkildiden liikkumisen ja vuorovaiku-
tuksen (Laakso ja Loikkanen 2004). Kuitenkin
kaupunkimaan hinta, joka vaihtelee voimak-
kaasti sijainnin mukaan, tasoittaa yritysten kan-
nattavuuseroja ja tyontekijoiden reaalipalkka-
eroja alueella (Loikkanen ja Susiluoto 2011).

Kasautumis- ja saavutettavuusedut heijastu-
vat maan arvoon ja edelleen asuntojen ja toimi-
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tilojen hintoihin ja vuokriin. Korkeat hinnat ja
vuokrat ovat indikaatio sijainnin haluttavuu-
desta. Helsingin ydinkeskustassa toimistojen
vuokrataso on 2-3-kertainen verrattuna ulom-
piin sijainteihin (yli 3 kilometrid keskustasta),
ja ero on suurempi idan kuin lannen suunnas-
sa. Vapaiden toimitilojen osuus kaikista toimi-
tiloista (vacancy rate) on systemaattisesti alem-
pi keskeisimmissi sijainneissa kuin ulompana
(Catella 2012).

Urbanisaation ja siihen laheisesti kytkeyty-
van saavutettavuuden edut tuottavat hyotya
myos asukkaille kuluttajina ja tyontekijoina.
Toisaalta paikallisilla ymparist6on (mm. me-
renrannan ja virkistys-alueiden liheisyys) ja
sosiaaliseen ymparistoon (mm. vaestorakenne)
liittyvilla tekijoilld on suuri merkitys kotitalo-
uksien asuinpaikan valinnoille ja asuntojen
hinnoille. Tamin mukaisesti myos asumisessa
sekd asuntojen hinnat ettid vuokrat ovat voi-
makkaasti eriytyneet Helsingin seudun sisall4.
Asumisen hinnan alueellisten erojen voidaan
tulkita kuvaavan eri sijaintien vetovoimaa ja
haluttavuutta suhteessa asuntojen tarjontaan.
Helsingin keskustan (asuntojen hintatilaston
vyohyke Helsinki 1) kerrostaloasuntojen keski-
hinta (€/m?) on lahes 3-kertainen kehysalueen
keskihintaan verrattuna vuonna 2012 (Tilasto-
keskus). Korkeimpien ja alimpien hintaluokki-
en viliset erot ovat kasvaneet systemaattisesti
ja voimakkaasti 2000-luvulla, mika osoittaa,
ettd keskeisimpien sijaintien kysynti suhteessa
tarjontaan on kasvanut.

Varsinaisen tonttimaan markkinahinnan
vaihtelu on vield huomattavasti jyrkempai kuin
asuntojen tai toimitilojen hintojen tai vuokrien.
Asunnosta saatavan asumispalvelun arvo koti-
taloudelle tai toimitilasta saatavan toimitilapal-
velun arvo yritykselle jakautuu toisaalta sijain-
titekijoihin, jotka madrittdvat maan arvoa seka

503



KAK 4/2013

varsinaiseen rakennukseen liittyviin tekijoihin.
Sijaintitekijoiden merkitys ja sen myota maan
markkinahinta vaihtelee voimakkaasti, kun taas
rakennus- ja kiinteistojen yllapitokustannukset
vaihtelevat melko vihin sijainnin mukaan.
Tonttimaan osuus rakennetun kiinteiston
markkinahinnasta on Helsingin keskeisimmilla
alueilla yli 50 %, mutta seudun reuna-alueilla
10-20 % luokkaa. Maan arvoon vaikuttaa myos
se, ettd keskeisimmilld alueilla rakennustehok-
kuuden (kerrosala suhteessa maapinta-alaan)
kysynti on korkeimmillaan ja alenee saavutet-
tavuuden heikentyessd. Normaalisti myos ase-
makaavoissa sallittu rakennusoikeus on merkit-
tavasti korkeampi keskeisilld alueilla kuin reu-
noilla.

Laakson ja Loikkasen (2004, 146) laskel-
man mukaan maan markkinahinta (€ / tontti-
m?) paakaupunkiseudulla on korkein ydinkes-
kustassa (yli 10 000 €/m? vuonna 2000) ja ale-
nee jyrkasti litkenteellisen keskustaetiisyyden
kasvaessa: noin 25 minuutin liikenne-etiisyy-
delld hinta on keskimazrin noin 1/10 ydinkes-
kustan hintatasosta.

Kaavoituksen ybteys maan arvoon

Kaavoitusprosessissa jalostetaan maa- tai met-
satalouskdytossi olevaa raakamaata tai toisessa
kaytossa aiemmin ollutta maata (esim. vanhat
satama-alueet) rakennuskelpoisiksi tonteiksi.
Tama prosessi vaikuttaa ratkaisevasti myos
maan markkinahintaan. Jos maa- tai metsita-
louskidytossd oleva maa sijaitsee alueella, jossa
maan potentiaalinen markkina-arvo vaihtoeh-
toisessa kdytossa rakennettuna tonttina nousee
korkeammaksi kuin maan alkuperiisessa kay-
tossd, maalle syntyy odotusarvoa. Sita voi syn-
tyd sen vuoksi, ettd kaupunkialue kasvaa ja
maatalousalueita tulee rakennetun alueen vai-
kutuspiiriin. Taustalla voi olla se, ettd maa-
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alueen laheisyyteen suunnitellaan uusi liiken-
neviyld, esimerkiksi metro- tai junarata tai
ajoneuvoviyld, joka parantaa alueen liiken-
teellistd saavutettavuutta. Sitda mukaa, kun to-
dennikaisyys sille kasvaa, ettd alue tulee kaa-
voituksen piiriin, myds maan markkinahinnan
odotusarvo nousee ja lahestyy vihitellen tont-
timaan hintaa.

Alueen osoittaminen yleiskaavassa raken-
nettavaksi alueeksi kdytannossd vahvistaa sen,
ettd alue tullaan myos asemakaavoittamaan.
Lopulta asemakaavoitus vahvistaa laillisesti
maa-alueen rakennuskelpoisuuden ja raakamaa
muuttuu valmiiksi tonttimaaksi. Viimeisessa
vaiheessa kunta toteuttaa alueelle kunnallistek-
niikan asemakaavan synnyttimin velvoitteen
mukaisesti, jonka jilkeen maa-alueesta tulee
myos teknisesti rakennuskelpoinen tontti. Ta-
min jilkeen myds maa-alueen markkinahinta
madrdytyy valmiin rakennuskelpoisen tontin
markkinahinnan mukaisesti. (Laakso ja Kahko-
nen 2007).

Kaavoitus voi myos vaikuttaa maan arvoon
aikaansaamiensa ulkoisvaikutusten kautta.
Korkealaatuinen rakennettu ymparistd on pai-
kallinen vetovoimatekiji. Toisiaan tukevien
toimintojen onnistunut kytkeminen voi synnyt-
tad paikallisia synergiaetuja, jotka lisdavit yri-
tysten tuottavuutta tai asukkaiden hyvinvointia
ja heijastuvat maksuhalukkuuteen sijainnista ja
edelleen maan arvoon, esimerkiksi yrityshauto-
mot ja muut korkean osaamisen yritysyhteisot
yliopiston yhteydessi, tai asumisen, tydpaikko-
jen ja palveluiden onnistunut yhdistiminen.

Kaavoituksen ja perusrakenteen rahoittaminen
Edellisissd luvuissa on todettu, ettd kaavoitus-
prosessin jaykkyys ja siita seuraava kaavoitetun
maan niukkuus ovat Helsingin seudulla mer-
kittdvd rajoite asuntomarkkinoiden toimivuu-



delle ja koko seudun talouskasvulle. Ongelma-
na ei ole rakennuskelpoisen maan puute tai
rakennettujen alueiden tiivistimisen mahdot-
tomuus, vaan rajoitteena on mm. resurssien
puute kaavoituksen edellyttimin perusraken-
teen rakentamisessa ja yllipidossa. Kuten edel-
lisessa jaksossa todettiin, kaavoitusjirjestelma
ja perusrakenteen toteutus tarvitsevat parem-
pia kannusteita kaavoituksen tehostamiseen.
Helsingin seudulla kaavoitus tulisi kytkei tii-
viimmin sen mahdollistamaan ja osin aikaan-
saamaan maan arvon nousuun ja sen kautta
saatavaan yhdyskuntarakenteen muutoksen ja
kasvun rahoittamiseen.
Kunnat saavat kiinteistoihin perustuvia tu-
loja useista lahteistd, joista tirkeimmat ovat:
e kiinteistovero
® maanvuokrat kunnan omistamasta
vuokramaasta
¢ Juovutustuotot kunnan myymistd kaa-
voitetuista tonteista
e vuokrat kunnan omistamista toimitilois-
ta’
¢ kaavoitusmaksut ja kehittamiskorvaukset
® tuotot maankayttosopimuksista.
Systemaattinen ja vertailukelpoinen tiedon-
saanti kuntien kiinteistéihin perustuvista tu-
loista on vaikeaa, koska kuntien talousrapor-
tointia ei ole toteutettu tallaisesta nakokulmas-
ta. Seuraavassa esitettavit tiedot koskevat
padkaupunkiseudun kaupunkeja: Helsinki,
Espoo, Kauniainen ja Vantaa.

> Kuntien vuokra-asunnot ovat lihes kokonaan kunnallis-
ten kiinteistoybtividen ARA-vuokra-asuntoja, joiden vuok-
rat perustuvat kustannusvastaavuuteen.
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Kiinteistéverotus ja muut kiinteistéihin perus-
tuvat tulot pidkaupunkiseudulla

Kuntien merkittivin kiinteistéihin perustuva
tulolihde on kiinteistoverotus. Padkaupunki-
seudun kaupungit saivat kiinteistoveroja 312
milj. euroa vuonna 2011, noin 300 euroa/asu-
kas (koko maassa 224 euroa/asukas) (Tilasto-
keskus). Kiinteistoverojen osuus kaikista vero-
tuloista oli paikaupunkiseudulla 6,4 %, eli
suunnilleen sama kuin koko maassa. Kiinteis-
tojen arvot ovat paidkaupunkiseudulla kor-
keammat kuin muualla maassa, joten myos
verotuotot asukasta kohti ovat noin kolman-
neksen korkeammat, mutta sama pitee myos
kunnallisveroihin (paakaupunkiseudun asuk-
kaiden veronalaiset tulot ovat korkeammat) ja
kuntien yhteisovero-osuuteen (paakaupunki-
seudulla on suhteellisesti enemmain ja tuotta-
vampaa yritystoimintaa).

Kuitenkin on huomattava, etta kiinteistove-
roja, kuten muitakin kiinteistoihin perustuvia
kuntien tuloja, on tarkoituksenmukaista verra-
ta kunnille kiinteistoistd ja rakentamisesta seka
litkenteesta aiheutuviin kustannuksiin, toisin
sanoen laajasti kisitettdvan perusrakenteen ra-
kentamisen ja yllipidon kustannuksiin.

Pidkaupunkiseudun kaupunkien nettomia-
rdiset vuokratuotot kiinteistoistd ja toimitilois-
ta olivat 234 milj. euroa vuonna 2011, noin 220
euroa/asukas (koko maassa 105 euroa/asukas)
(Tilastokeskus).

Kunnan omistamien kaavoitettujen tonttien
myyntituotot ja vastaavasti raakamaan tai
muun kaavoitettavaksi tulevan maan hankin-
nan kustannukset vaihtelevat huomattavasti
vuosittain. Suurin merkitys maanhankinnalla ja
maanluovutuksella on Helsingissi, jossa kiin-
tedn omaisuuden nettotuotot (myynnit, esira-
kentamis- yms. kustannukset, ostot) olivat ne-
gatiiviset -78 milj. euroa vuonna 2011, mutta
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talousarvioiden mukaan enimmilldzn +25 milj.
euroa vuodessa vuosina 2012 - 2015 (Helsingin
kaupungin talousarvio 2013). Kaupunkien te-
kemien maankiyttosopimusten tuotot vaihte-
levat huomattavasti kunnittain ja vuosittain.
Niistd paakaupunkiseudun kaupungit ovat
saaneet enimmillddn muutamia kymmenid mil-
joonia euroja vuodessa. Kehittamiskorvauksia
paakaupunkiseudun kaupungit eivit ole peri-
neet ja muiden kaavoitusmaksujen merkitys on
vihiinen.

Kokonaisuudessaan paakaupunkiseudun
kaupunkien saamat kiinteistoverot ja muut net-
totuotot kiinteistdista olivat noin 500 milj. eu-
roa vuonna 2011, noin 475 euroa/asukas (koko
maassa noin 330 euroa/asukas).

Perusrakenteen ja joukkolitkenteen
kustannukset
Perusrakenteen rakentamis- ja yllapitokustan-
nuksiin padkaupunkiseudun kaupungit kaytti-
vit arviolta 700 milj. euroa (670 euroa/asukas)
vuonna 20116, Tamai sisdltad kaupunkien osuu-
den seudulla sijaitsevien ratojen ja paavaylien
investoinneista, kaupunkien katujen ja muiden
liikenneviylien rakentamisen ja yllapidon seka
yhdyskuntasuunnittelun, ymparistonhuollon,
puistojen ja yleiset alueiden nettokustannukset.
Joukkoliikenteeseen kaupungit kayttivit noin
240 milj. euroa (230 €/asukas), joka koostui
HSL:n kuntaosuusmaksusta.
Kokonaisuudessaan paikaupunkiseudun
kaupunkien nettokustannukset perusrakenteen
rakentamisesta ja yllipidosta sekd joukkolii-
kenteestad olivat noin 940 milj. euroa (900 €/

¢ Laskelma perustuu Helsingin seudun litkenteen (HSL)
tietothin Helsingin seudun litkenneinvestoinneista ja niidden
rahoituksesta seki Tilastokeskuksen kuntien talous- ja toi-
mintatilastoon v. 2011.
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asukas) vuonna 2011. Tama merkitsee sitd, etta
kiinteistoveroilla ja muilla kiinteistoihin perus-
tuvilla tuotoilla pystytidan padkaupunkiseudul-
la kattamaan noin puolet perusrakenteen ra-
kentamis- ja yllapitokustannuksista seka kunti-
en tuesta joukkoliikenteelle. Loppuosa eli toi-
nen puolikas joudutaan rahoittamaan padasias-
sa kunnallisella tuloverotuksella. Ndin merkit-
tavd ero tuottojen ja kustannusten vastaavuu-
dessa vadristda sekd maa- ja kiinteistomarkki-
noiden ettd tydomarkkinoiden toimintaa.

4. Johtopaitokset

EU-maita jaytdvin finanssikriisin myota hei-
kentynyt talouskehitys on herittinyt Suomes-
sakin keskustelun siit4, kuinka maan talouske-
hitystd ja kilpailukykya voidaan nykyoloissa
parantaa. On puhuttu muun muassa palkka-,
vero- ja elidkepolititkkaa koskevista rakenteel-
lisista uudistuksista seki tutkimuspanostuksis-
ta, joiden toivotaan synnyttivin innovaatioita,
uutta yritystoimintaa ja niiden avulla viennin ja
koko talouden kasvua.

Myos kuntauudistukselta ja sosiaali- ja ter-
veyspalveluja koskevalta reformilta odotetaan
paljon. Niiden rinnalla aivan liian vihille huo-
miolle on jainyt tuottavuuskehityksen seka
asunto- ja tyobmarkkinoiden toimivuuden riip-
puvuus kaupunkialueiden kasvusta ja niiden
maankdyton rakenteista. Voidaan perustellusti
viittaa, ettd nykyista madritietoisemmalla kaa-
voitus- ja maanpolitiikalla voidaan vaikuttaa
sekd yksityisen etta julkisen sektorin toimivuu-
teen ja tuottavuuteen enemmain kuin hallinnol-
listen kunta- ym. rakenteiden uudistuksilla.

Vaikka nykyisen hallituksen ohjelmassa yh-
teni tavoitteena mainitaan yhdyskuntaraken-
teiden tiivistiminen, silld ei nahdi olevan yh-
teytta kilpailukykyyn. Toisaalta maankaytto on



tosiasiassa erittdin hajautunutta ja kaavoitus
toimii usein (kuten Uudenmaan maakuntakaa-
va) tavoitteidensa vastaisesti "kasvua kaikkial-
le” -periaatteella pikemmin kuin yhdyskunta-
rakenteiden tiiviytta edistien (Loikkanen ym.
2011). EEA (2006) arvioi koko Helsingin seu-
dulla olevan kansainvilisestikin vertaillen hy-
vin hajautunut yhdyskuntarakenne. Harjoitettu
politiikka on rajoittanut erityisesti Helsingin
seudun kasvua ja nostanut asuntojen hinta- ja
vuokratasoa koko seudulla. Vilialueiden ja al-
haisten tiheyksien vuoksi rakentaminen ja asu-
tus siirtyvit yha kauemmas tyopaikoista, joista
suuri osa on edelleen paikeskuksessa. Talloin
hyvin sijaitsevista asunnoista tulee ”"niukem-
pia” ja tima nostaa niiden hinta- ja vuokratasoa
kaikilla etdisyyksilld paikeskuksesta. Tama syo
hajautuneen kaupunkialueen asukkaiden reaa-
litulotasoa ja toimii alueelle suuntautuvan
muuttolitkkeen jarruna. Hajautumisen tulokse-
na myos autoriippuvuus kasvaa ja julkisen lii-
kenteen hankkeiden toteuttaminen on vaikeaa.
Hajautuminen ja alhaiset vaestotiheydet hei-
kentdvat myos hyodykevalikoimien monipuo-
lisuutta ja paakaupunkiseudun tyomarkkinoi-
den toimintaa, koska asumisen kalleus nostaa
palkkavaatimusta, jolla sieltd saatu tyotarjous
kannattaa hyviksya.

Kuten ylld on todettu erilainen kaavoitus ja
maapolitiikka sekd markkinatilanne heijastuvat
eri tavalla kahdelle kiinteistomarkkinoiden
osa-alueelle, asuntomarkkinoille ja toimitila-
markkinoille.

Asuntomarkkinoiden puolella kysynti ja
hinnat ovat olleet ollut kasvussa, ja padkaupun-
kiseudun asuntojen hintojen suhteellinen ero
muuhun maahan on kasvanut. Asumisviljyy-
dessi kehitys on ollut pdinvastainen. Piikau-
punkiseudun asuntomarkkinat ovat jatkuvasti
kireit, tyhjien asuntojen varantoa ei ole ja
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asuntotuotanto on jaanyt vahaiseksi suhteessa
kysynnin kasvuun. Tonttimaavarantoa asunto-
tuotannolle on ollut vain 3-4 vuoden tarpeisiin.
Tama asetelma selittad osaltaan asumisen hinta-
ja vuokrakehityksen epiedullisuuden pazkau-
punkiseudulla, kun lisitarjontaa on ollut vai-
kea saada ja erityisesti hyviin sijainteihin on
rakennettu vain vihan lisaa.

Pidkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla
tilanne on ollut aivan erilainen. Yritystoimin-
nan tilantarve ei ole kasvanut kokonaisuudes-
saan kovin paljon. Rakentamisen tarve on syn-
tynyt muuttuneesta tuotantoteknologiasta, joka
on vihemmin tilaintensiivistd (koneet ja lait-
teet ovat pienempii ja toimistotyontekijit istu-
vat tiiviimmin), mutta tiloilta vaaditaan ominai-
suuksia, joita vanhoissa tiloissa ei ole. Myos
yritysten sijaintivalinnat muuttuvat. Tallaisten
kehityskulkujen tuloksena toimitilojen kysynta
seki hinnat ja vuokrat eivit ole kasvaneet asun-
topuolen kanssa samaa tahtia. Padkaupunki-
seudulla tyhjilldzn olevien toimistotilojen maa-
rd on yli 10 % ja toimitiloille kaavoitettua tont-
tivarantoa on noin 23 vuoden rakentamistar-
vetta vastaava maara.

Asunto- ja toimitilamarkkinoiden vertailun
pohjalta voidaan paitya johtopaitdkseen, jon-
ka mukaan kaavoitus ja infrastruktuurin rahoi-
tus toimivat erityisesti asuntomarkkinoiden
pullonkauloina. Suomen hierarkkinen kaavoi-
tusjarjestelma on kansainvilisestikin vertaillen
jaykki ja perustuu oletukseen siit4, etté tulevai-
suus on pitkiksi ajoiksi ennakoitavissa. Todel-
lisuudessa sek yritystoiminnan ettd asumisen
sijainnit ja tilatarpeet muuttuvat tavalla, jota
viranomaisten on mahdotonta ennakoida.
Vaikka Suomessa vuosituhannen vaihteessa
uudistettiin maankaytto- ja rakennuslaki, niin
sekin on vanhanaikainen, joustamaton ja huo-
nosti toimiva. Toisaalta, edes sen tarjoamia kei-
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noja ei kiyteti joko lainkaan tai ainakaan riit-
tavasti. Yritykset edistda jo rakennettujen alu-
eiden uudistumista ja vilialueiden tiydennys-
rakentamista vuosituhannen vaihteessa luodul-
la kehittamisaluemenettelylla eivat ole johta-
neet sen kiyttodn ottoon. Laista puuttuvat
riittavit kannustimet. Lisirakentamisen hyo-
dyn jakaminen ja sen aiheuttamien haittojen
korvaaminen ovat jidneet taka-alalle.
Julkisen sektorin piirissa litkenteen ja
maankayton suunnittelu ovat liian erilldan toi-
sistaan. Liikenteen suunnittelussa valtiolla on
keskeinen rooli, miti silla ei ole maankaytossa,
joka on kuntien vastuulla. Toisaalta maankay-
ton suunnittelussa puuttuu aito seudullinen
nakokulma, sita ei ole maakuntakaavassa eiki
Nykyisesta jaykasta
kaavoitusjirjestelmasta olisi siirryttavd myos

kuntien yleiskaavoissa.

nykyista rullaavampaan jarjestelmain, joka voi-
si joustavammin vastata muuttuviin maankayt-
totarpeisiin. Nykyiselldan kaavoitusjirjestelma
ei erityisesti Helsingin seudulla kykene tuotta-
maan riittavasti tonttivarantoa kysynnin edel-
lyttamad asuntotuotantoa varten.

Ylli esitetyn perusteella nykyinen kaupun-
kialueiden yhdyskuntarakenteiden kehitys-
suunta tulee kddntia vastakkaiseksi. Hajautta-
misen sijasta eheyttamiselld ja tiivistimiselld
voidaan edistai yksityisen sektorin innovaatio-
ja tuottavuuskehitysta, parantaa tyo- ja asunto-
markkinoiden seka litkennejirjestelmin toimi-
vuutta. Osin tdssd on onnistuttukin, kun Hel-
singissd hyvin sijaitsevia satama-alueita on
saatu rakentamisen piiriin. Padsuunta on kui-
tenkin pidkaupunkiseudulla hajauttava, kun
asuntokannan kasvu painottuu reunoille. Toi-
saalta todelliseen asuntokysyntian, eri strate-
gia-asiakirjoissa esitettyihin tavoitteisiin seka
valtion ja kuntien aiesopimuksiin nihden asun-
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torakentamisen maird on viime vuosikymme-
nen aikana jadnyt alhaiseksi.

Rakennuskelpoisen tonttitarjonnan lisaami-
nen ja nykyisten kiinteistdjen kayttotarkoitus-
ten muuttaminen asuntotarkoitukseen sopivik-
si edellyttavat lisipanostuksia kaavoitukseen.
Nykyisellaan monissa paikoin tilaa yritystoi-
minnalle on kaavoitettu yllin kyllin, tosin myos
timin paivan tarpeisiin nihden huonoihin si-
jainteihin. Pullonkaula onkin asuntopuolella.
Koska kaavoituksen hitauden ja yhdyskuntara-
kenteiden hajautumisen yhteiskunnalliset kus-
tannukset ovat suuria, kaavoituksen ja raken-
tamisen edellyttdman julkisen infrastruktuurin
resurssipohjaa on vahvistettava ja sen rakennet-
ta muutettava erityisesti kuntatasolla.

Nykyiselldan kiinteistoveroina seka litken-
teeseen ja maankayttoon liittyvind maksuina
saatavat kuntien tulot Helsingin seudulla kat-
tavat vain puolet infrastruktuurin ja joukkolii-
kenteen yllipidon ja laajentamisen kustannuk-
sista. Loput katetaan kuntien tuloveroista.
Toisaalta kiinteistoverotuksen taso on Suomes-
sa kansainvilisesti edelleen alhaisella tasolla,
vaikka sitd pidetdan yleisesti sopivana infra-
struktuuripalvelujen rahoituskeinona. Se to-
teuttaa myos hydtyjd maksaa -periaatetta, silla
hyvi yhdyskuntarakenne ja liikennejirjestelma
nostavat kiinteistdjen hintaa vaikutusalueellaan
ja kiinteistoverotulojen maira kasvaa. Kun
kiinteistoveron merkitys kasvaa, kunnilla on
kannuste rakentaa enemmin hyviin sijaintei-
hin, joissa hintataso on korkea, ja jittdi huo-
noimmin sijaitsevat alueet kaavoittamatta. Tal-
laisena kiinteistoverotus toimii maankayttoa
tehostavana keinona, jolla voidaan myds no-
peuttaa rakennuskelpoisten tonttien tuloa ra-
kentamisen piiriin.

Infrastruktuuriin liittyvien tulojen ja meno-
jen epasuhdan korjaamisen lisiaksi maankayton



tehostuminen puoltaa paikallisverotuksen pai-
nopisteen siirtamistd nykyistd enemmain tulo-
verotuksesta kiinteistoverotuksen suuntaan.
Ensimmainen vaihe olisi pitkdaikaisten mark-
kinahintojen kayttd veropohjana nykyisten
aluekeskiarvoihin perustuvien ja parhaissa si-
jainneissa keinotekoisen alhaisten verotusarvo-
jen sijasta. Toinen vaihe olisi veroasteiden nos-
taminen myohemmin, suhdannetilanne huomi-
oiden. Eri veromuodoista kiinteistdverotus on
my0s taloudellisen kasvun kannalta vihiten
haitallinen veromuoto.

Kaavoituksen ja infrastruktuuri-investoin-
tien rahoittamiseksi tarvitaan myds uusia kei-
noja. Yksi mahdollisuus on valtakunnallisesti
madraytyvat kehittamiskorvaukset, jotka voivat
sisaltad sekd korvausta infrastruktuurin kustan-
nuksista ettd leikata yhteiskunnan toimenpitei-
den tuloksena syntynytta arvonnousua. Niiden
avulla kunnat saavat sitd enemmin rahaa mita
enemmin ne kaavoittavat kayttoon tulevia koh-
teita. Toisaalta kehittdmiskorvaukset voidaan
mitoittaa tiiviiden yhdyskuntarakenteiden ul-
kopuolella ja haja-asutusaluilla korkeiksi niin,
ettd hajautumisen kustannukset kohdentuvat
sen aiheuttajille.

Myos kuntien omistaman maan hallintapo-
litiikka on arvioitava uudelleen yhdyskuntara-
kenteen seki asunto- ja tyomarkkinoiden toi-
mivuuden nikokulmasta. Erityisesti Helsingis-
sa kaupungin soveltamat maanvuokrat ovat
voimakkaasti subventoituja parhaimmissa si-
jainneissa, kun niita kiytetddn asumisen tuki-
muotona. Tdmin polititkan suunta tulisi kddn-
tad niin, ettd kunnat myisivit nykyistd enem-
min hyvin sijaitsevaa maataan ja kiinteistdjaan
institutionaalisille asuntosijoittajille, joiden
asuntokannasta myds kunnat voisivat vilivuok-
rata asuntoja niin halutessaan. Vuokrien sub-
ventointi tapahtuisi koko vuokra-asuntokan-
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nassa lapinakyvisti asukkaiden ominaisuuksien
perusteella madraytyvin asumistuen eika kiin-
teiston maanvuokran siitelyn perusteella. Tal-
16in tukea saavat eivit kasautuisi samoihin
kiinteistoihin, mikd vaikuttaa alueelliseen
segregaatioon. Kunnat saisivat menetettyjen
(sdanneltyjen) maanvuokratulojen sijasta maa-
pohjan arvoon perustuvaa kiinteistoveroa.

Parasta politiikkaa vastaamaan korkeisiin
asuntojen ja muiden kiinteistdjen hintoihin ja
vuokriin ei ole niiden sadntelyssi, vaan tarjon-
nan lisadminen rakentamalla lisdi ja tiiviisti —
harkitusti myos nykyistd korkeampia raken-
nuksia — hyvin sijaitseville alueille. [J
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