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1.
Johdanto

Kasissdsi olevan analyysin perusviite on se, ettd Suomessa, erityisesti Hel-
singissd harjoitettu asuntopolitiikka ja maankayton sadantely on huonoa ja
ettd sitd voidaan parantaa. Huonolla asuntopolitiikalla, samoin kuin huo-
nolla maankayton ja rakentamisen sddntelylld on monta erilaista haittavai-
kutusta. Tarkein naistd on se, ettd rakennetaan liian vdhén ja liian hitaasti.

Liian vdhainen rakentaminen puolestaan johtaa siihen, ettd ihmiset asu-
vat korkeista hinnoista johtuen ahtaasti ja kaukana keskustasta. Lisaksi liian
suuri osuus ihmisten varallisuudesta on keskittynyt asuntovarallisuuteen.
Mutta néitdkin tirkedmpi haitta on se, ettd kasvukeskuksiin, kuten padikau-
punkiseudulle muuttaa liian vdhan ihmisia. Ihmiset, jotka muuten saisivat
paremman tydpaikan tai elintason kasvukeskuksissa, eivat pysty muutta-
maan korkean hintatason vuoksi.

Kaupungistuminen siis hidastuu. Kaupungistuminen puolestaan on Suo-
men kehityksen kannalta ensiarvoisen tdrkedd. Suomi on vihemman kau-
pungistunut kuin muut vastaavalla kehitystasolla olevat maat Euroopassa.
Suomen taloustilanne on myos erityisen huono télld hetkella. Talouskasvu
on ollut pysdhdyksissa jo vuosikausia. Ty6ttémyys on huolestuttavissa lu-
kemissa. Yksi tyottomyyttad lisaava tekijd on huono tydvoiman liikkuvuus.

Kaupungistumisen lisddminen rakentamista nopeuttamalla olisi osarat-
kaisu ndihin ongelmiin. Tyévoiman liikkuminen sinne, missé tyé on, voisi
vaikuttaa tyottomyyteen varsin nopeasti. Pitkdn aikavéilin kehityksen kan-
nalta kaupungistuminen on vieldkin tarkedmpi asia. Parhaat ajatukset ja
innovaatiot syntyvat ja leviavat kaupungeissa. Suomi tarvitsee kipedsti lisaa
ajatuksia, ja kaupungit ovat ne paikat, jossa niitd syntyy.

Vaikka kaupungistumisesta on ilmeisid hyoétyjd, ei uusien asuntojen
rakentamisen tarvitse perustua sithen. Asunnot ovat tarkeitd hyodykkeita
itsessadn. Oikeanlaiset ja hyvélle sijainnille rakennettavat asunnot mahdol-
listavat laadukkaamman asumisen yhd useammalle, mika itsessdan kasvat-
taa hyvinvointia. Lisdksi tarjonnan lisddminen alentaa kaikkien asumiskus-

! Loikkanen (2013).
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Asuntojen reaaliset hinnat ja rakennuskustannukset?
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tannuksia ja siten parantaa erityisesti pienituloisten
asemaa. Itse asiassa kaikki tdmén analyysin teesit
patevat, vaikka kaupungistumisella ei olisi mitdan
tuottavuusvaikutuksia. Siksi tdssi analyysissa kes-
kitytddn pohtimaan nimenomaan asuntorakenta-
misen suoria hyoétyja. Kaupungistuminen ja sithen
liittyvat kasautumishyodyt jatetddn hyvin pieneen
osaan.

Luontevana johdatteluna nykytilanteeseen toimii
kuva 1. Kuva on dramaattinen. Sithen on piirretty
kerrostaloasuntojen reaalihinnat koko Suomessa ja
péaakaupunkiseudulla vuosina 1995-2015. Vertailun
vuoksi kuvassa on myds reaaliset rakennuskustan-
nukset samalta aikajaksolta.

Kuvasta ndhdédédn useita kiinnostavia asioita. Nayt-
tdvintd on tietysti asuntojen hintojen nousuvauhti.
Padkaupunkiseudulla asuntojen hinnat ovat 2.5-ker-
taistuneet kahdessa vuosikymmenessd. Edes pitkddn
jatkunut lama ei ole lopettanut nousua. Korkeat
hinnat kertovat siit4, ettd halu asua ja muuttaa pda-
kaupunkiseudulle on kova. Jos asuntoja rakennetaan
lisd4, yha useampi pdisee muuttamaan.

Mutta kuva sisaltdad muutakin tietoa. Asuntojen
hintojen nousu johtuu, kuten lukija hyvin tietd4,
muuttoliikkeen lisddméstd asuntojen kysynnésta.
Asuntotarjonta ei ole pystynyt vastaamaan lisdan-
tyneeseen kysyntdin, mikd on nostanut hinnat kor-
keiksi. Kysymys onkin, mitka tekijit ovat estdneet
tarjontaa lisddntymasta riittavasti.

2015

Kuviosta ndhddan heti, mitk4 eivat ainakaan ole
syy lilan vdhdiseen tarjonnan lisddntymiseen, ni-
mittdin rakennuskustannukset. Kustannusten taso-
muutos on ollut tarkastelujaksolla olematon, jos sitd
verrataan asuntohintojen nousuun. Toisin sanoen
selitys asuntojen hintatasoon tdytyy etsid jostakin
muualta kuin varsinaisten talonrakennuspalvelujen
tai rakennusmateriaalien tarjonnasta. Asuntotar-
jonnan rajoitteet eivat
ilmiselvasti johdu siit4,
etteivat rakennusyri-
tykset olisi pystyneet
kannattavasti rakenta-
maan enemmain. Milla

tahansa tavanomaisilla B
markkinoilla kuvan Trakentaa enemmaén

1 kaltainen tilanne olisi ja nopeammin.
johtanut tarjonnan li-

sddntymiseen. Hintojen

karkaaminen korkealle kustannustason yldpuolelle
olisi kannustanut olemassa olevia yrityksié laajenta-
maan ja uusia yrityksia tulemaan markkinoille. Ra-
kentaminen olisi nimittdin ollut kannattavaa vaikka
vahan korkeammallakin kustannustasolla.

Syyn tarjonnan jaykkyyteen taytyykin 16ytya jos-
takin muualta. Oikeastaan ainoat ehdokkaat ovat
rakennusmaan saatavuus tai sitten rakentamiseen
liittyvd julkinen sad&dntely. Rakennusmaan saata-
vuuskaan ei edes Helsingissé ole ensisijaisesti maan

»Tdssd analyysissd
vaitetddn, etta
sdantelemalla

2 Kerrostaloasuntojen reaalihintaindeksi ja rakennuskustannusindeksi deflatoituina kuluttajahintaindeksilla vuosineljdnneksittain.

vihemman voitaisiin
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fyysiseen niukkuuteen liittyva asia. Rakentamatonta
tai alikdytossa olevaa maata on varsin paljon. Maan
saatavuus on sekin suureksi osaksi kiinni julkisesta
pditoksenteosta. Politiikka vaikuttaa maan saata-
vuuteen kaavoituksen ja muiden méiraysten kaut-
ta, mutta Helsingissd my6s kaupungin merkittdvin
maanomistuksen kautta.

Kuvio viittaa siis samaan johtopaatékseen, johon
alan paras tutkimus on pdédtynyt niin Suomessa kuin
maailmallakin. Rakentamisen sdintely ja kaavoitus
vahentdvat asuntotuotantoa ja pitdvidt asuntojen
hinnat korkeina. Ne ovat my6s merkittdvin kaupun-
gistumisen este.

Tassd analyysissa viitetddn, ettd sddntelemalld
vihemmadin voitaisiin rakentaa enemmaén ja no-
peammin. Hyodyntdmalld markkinoita ja hintame-
kanismia niukat voimavarat voitaisiin kohdentaa
paremmin. Paitsi rakentamista myos jo olemassa ole-
van asuntokannan kiyttéd ja asunnon vaihtamista
sdannelldén litkaa. TAma4 johtaa siihen, ettd asunto-
kanta ei ole parhaassa mahdollisessa kaytossd. Myos
t4td sddntelya purkamalla voidaan saavuttaa merkit-
tavid hyvinvoinnin lisayksia.

Analyysissd tarkastellaan asuntomarkkinoita ja
rakentamista laajasti ymmarrettynd. Helsingissa-
rakentamista ohjaa merkittdvasti myos kaupungin
omistaman maan kayttd. Helsinki hankkii maata ja
luovuttaa sitd eteenpdin myymalla ja vuokraamalla.
Merkittava osa uudesta rakentamisesta Helsingissa
tapahtuu kaupungin luovuttamalle maalle. Kaupun-

ki kdyttddkin maanluovutusta muiden keinojen ohel-
la kaupunkisuunnittelutavoitteiden edistimiseen.

Analyysissd esitetddn, ettd maata ei pitdisi luo-
vuttaa kuin avoimella huutokaupalla. Kaikki muut
menettelyt johtavat helposti alihinnoitellun maan
muodossa annettaviin tukiaisiin ja maankayton te-
hottomuuteen.

Analyysissd keskitytddn Helsinkiin ja padkau-
punkiseutuun sen taloudellisen merkityksen vuok-
si, mutta samat ongelmat ovat toki muissakin kas-
vukeskuksissa. Analyysissa ei pyritd késittelemdan
kaikkia asunto- tai maankéayttopolitiikan ongelmia,
vaan keskitytddn ldhinnd pahimpiin ongelmiin seka
ajankohtaisiin aiheisiin.

Analyysin rakenne on seuraavanlainen. Luvussa 2
luonnehditaan yleisesti nykyjarjestelman ongelmat
ja esitetddn joitakin perusperiaatteita ratkaisuille.
Naita periaatteita sovelletaan seuraavissa luvuissa,
joista kukin késittelee jotakin asunto- tai maankéayt-
topolitiikan osa-aluetta. Luvussa 3 kasitelldan kau-
pungin maan hankintaa ja luovutusta. Luvussa 4
puolestaan pohditaan, miksi Helsinki on niin pieni.
Luvussa 5 késitelladan kohtuuhintaista asuntotuotan-
toa. Viimeisessd varsinaisessa luvussa 6 vaaditaan
markkinoita myos tienkayttéon ja pysakointiin. Lu-
vussa 7 kerrataan lyhyesti johtopaatokset.

Tekstin joukkoon on siroteltu erillisii tietolaati-
koita, jotka kéasittelevat jotakin luvun teemaan liit-
tyvad asiaa. Niitd voi lukea joko erikseen tai yhdessa
muun tekstin kanssa.

Yleistd ongelmista
ja mahdollisista ratkaisuista

2.1. Mihin rakentamisen ja
maankayton siddntelya tarvitaan?

Aloitetaan siitd, mitd rakentamisen ja maankéytén
séantelylla pitdisi kaupunkitaloustieteen mukaan ta-
voitella. Sdantelyn tavoitteena on taloustieteelliselld
slangilla sanottuna sisdistad ulkoisvaikutuksia®. Va-
laistaan t4td aika kammottavaa ilmaisua yksinkertai-
sella esimerkill4.

Jos kaupungin laidalle rakennetaan uusi talo,
jonka asuntojen myyntihinta ylittda rakennuskus-
tannukset, niin mitdan erityisid ongelmia ei ole.
Maa-alueen omistaja haluaa omistukselleen suu-
rimman mahdollisen tuoton. TAima ohjaa omistajan
rakentamaan tontille arvokkaimman mahdollisen

rakennuskannan. Siis sellaisen, jota tulevat asukkaat
eniten arvostavat. Juuri ndin toimisi myos hyvantah-
toinen ja kaikkitietdva kaupunkisuunnittelija. TAma
johtuu siitd, ettd maanomistaja toimii tissd tahto-
mattaan tulevien asukkaiden edunvalvojana.

Tulevien asukkaiden arvostukset nakyvat heidan
halukkuudessaan maksaa asunnoista tontilla. Kun
rakennuttaja rakentaa talon tai talot, joiden hinnan
ja rakennuskustannusten erotus on suurin, siita
tulee samalla my®s tuleville asukkaille kaikkein ar-
vokkain. Yhteiskunnallinen etu ja rakennuttajan etu
kulkevat kasi kadessa.

Ongelma syntyy, kun halutaan rakentaa keskelle
jo valmiiksi rakennettua aluetta. Rakennettavan uu-
den talon ominaisuudet vaikuttavat naapuritaloissa

3 Hyva kaavoituksen ja maankiyton taloustieteen yleisteos on Fischel (2015). My0s teoksen Laakso ja Loikkanen (2004) luku 16 keskittyy kaavoitukseen ja maankayttoon.



jo asuvien ihmisten hyvinvointiin. Esimerkiksi jat-
timdinen, huomattavasti naapuritaloja korkeampi
talo saattaisi olla rakennuttajan kannalta tuottoisin.
Mutta tdllainen talo, joka peittd4 taivaan, alentaisi ny-
kyisten asukkaiden hyvinvointia ja asuntojen arvoa.

Toisin sanoen yhden toimijan (rakennuttajan)
toiminta vaikuttaa kielteisesti jonkun muun (naapu-
rien) hyvinvointiin ilman ettd tit4 korvataan ndille.
Juuri tatad kutsutaan taloustieteellisessa slangissa
ulkoisvaikutukseksi. Ongelma on siind, ettd muuten
hyvin toimiva markkinatalous ei valttaimatta pysty
ratkaisemaan ulkoisvaikutuksia. Niiden ottaminen
huomioon saattaa vaatia jonkinlaista julkista valiin-
tuloa.

Talon pienentdminen ja madaltaminen muuta-
malla kerroksella vdhentdisi rakennuttajan hyvin-
vointia, mutta lisdisi naapurien. Mikili naapurien
saama lisdys on suurempi kuin rakennuttajan kus-
tannus, yhteiskunnallisen hyvinvoinnin kannalta
pienempi talo on parempi. Ulkoisvaikutus voi syntya
myds muista syistd,
esimerkiksi lisdan-
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1. Uuden rakentamisen vaikutus vanhoihin
asukkaisiin.

Tastd jo puhuttiin ylempana. Sill4, millaisia raken-
nuksia ihmisten naapuriin rakennetaan, on vaiku-
tuksia heiddn hyvinvointiinsa ja asuntojensa hin-
taan.

2. Rakentamisen vaikutukset ymparistoon,

niin luonnon- kuin rakennettuunkin.

Tamékin mainittiin jo. Ihmiset arvostavat viihtyisaa
ja puhdasta ymparisto4. Rakentaminen vaikuttaa
ymparistéon.

3. Naapurustovaikutukset.

Sill4, millaisessa naapurustossa ihmiset asuvat, voi
olla merkittavid vaikutuksia ihmisten elamaan. Suo-
mesta luotettavaa tietoa on vihan ja naapurustojen
viliset erot pienempia kuin maailmalla. Silti voi olla,
ettd elaminen kurjassa naapurustossa voi vaikuttaa
esimerkiksi ihmisten koulutus- tai tydmarkkiname-
nestykseen.

»Kun sdantely

on oikeaa, tontin
markkinahinta kertoo
paitsi tontin arvon
rakennuttajalle, myos
sen yhteiskunnallisen
arvon.

4. Kasautumishyodyt ja -haitat.

Kasautumishyodyilld tarkoitetaan sita, ettd ihmiset
ovat tuottavampia silloin kuin he tyoskentelevat ti-
heasti asutetuilla alueilla muiden ihmisten ympéa-
roimind. Samoin korkeasti koulutettujen ihmisten
keskittymissd tuottavuus on korkeampi ja kasvaa
nopeammin kuin muualla. TAm4 voi johtua esimer-
kiksi tiedon ja hyvien toimintatapojen levidmisesta.

tyneen liikenteen tai
muiden haittojen
vuoksi. Myos arvok-
kaan ymparistén tu-
houtuminen voi olla
ulkoisvaikutus.
Paras mahdol-
linen kaavoitus ja

muu sadntely pakot-
taa rakennuttajan
ottamaan huomioon vaikutukset muihin kaupun-
kilaisiin®. Onnistuessaan sddntely saa rakennuttajan
rakentamaan tasmalleen oikean kokoisen talon. Siis
sellaisen, joka johtaa suurimpaan mahdolliseen
yhteiskunnalliseen hyvinvointiin. Kun saédntely on
oikeaa, tontin markkinahinta kertoo paitsi tontin ar-
von rakennuttajalle, myés sen yhteiskunnallisen ar-
von. Samoin rakennuspéditoés voidaan huoletta jattaa
yksityiselle rakennuttajalle, jolla on nyt tdsméilleen
oikeat kannustimet. Julkinen puuttuminen hintoi-
hin ei enda ole ulkoisvaikutusten vuoksi tarpeen.

Ulkoisvaikutusten olemassaolo ei suinkaan aina
tarkoita, ettd julkinen valiintulo on tarpeen. Ihmiset
pystyvit itse vapaaehtoisesti ratkaisemaan monia ul-
koisvaikutusten tuottamia ongelmia. Julkinen puut-
tuminen saattaa myos luoda tilalle uusia, pahempia
ongelmia. Niin juuri on kaynyt Helsingin kaupun-
kisuunnittelussa ja maankaytossa.

Luetellaan seuraavaksi joitakin mahdollisesti
merkittdvid asuntopolitiikkaan ja maankidyttoon
liittyvig ulkoisvaikutuksia.

Nama ovat kaupungistumisen keskeisid hyotyja, ja
kaupunkien kasvun esteiden poistaminen on tér-
kedd juuri ndiden vuoksi. Mutta tdma mielenkiin-
toinen aihe ansaitsisi kokonaan oman analyysinsa,
joten niita vaikutuksia ei juuri kasitella tissa.

5. Liikenteen ulkoisvaikutukset.

Tienkdyttod ei Helsingissé ole hinnoiteltu lainkaan
ja pysdkoéinti on suuresti tuettua. Tdmé johtaa mer-
kittdviin autoilun ulkoisvaikutuksiin. Autoilijat eivat
ota kdyttadytymisessddn huomioon muille ruuhkana
ja pysakointipaikan etsintdkustannuksena aiheutta-
maansa haittaa.

Rakentamiseen ja maankayttéon liittyy siis on-
gelmia, joita markkinat eivdt yksinddn pysty rat-
kaisemaan. Julkinen véiliintulo on tarpeen, mutta
vaikea kysymys on tietysti se, millainen valiintulo
on parasta. Hyva sdantely on sellaista, joka sisdistda
ulkoisvaikutukset, sen sijaan ettd aiheuttaisi uusia,
pahempia ongelmia.

2.2. Politisoituminen aiheuttaa
ongelmat

Nyt on siis todettu se, ettd julkiselle sekaantumiselle
rakentamiseen ja maankdyttoon on olemassa jar-

4 Kun puhumme maankayttopaatoksista, saatamme joskus puhua taloustieteellisen kirjallisuuden tapaan kaavoituksesta (engl. zoning), vaikka oikeudellisesti kysymys voi

olla jostakin muusta hallintotoimenpiteesta.
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Asuntojen hinnat ja asuntopolitiikka

Korkeat hinnat eivit ole sindn-
sd huono asia. Kallis hyédyke
on arvokas. Helsingissd on kal-
lista, koska ihmiset haluavat
asua taalla. Korkea hinta ker-
too, ettd asunto on rakennettu
oikeaan paikkaan.

Asuinrakentamisen hyoty ei
synny hintojen laskusta, eika
hintojen nousu ole rakenta-
matta jattdmisen kustannus.
Kokonaishyvinvointi ei muutu
hintojen muuttuessa. Hinnan
laskiessa myyjd havida tasmal-
leen yhta paljon kuin ostaja
voittaa. Vuokran noustessa
vuokralainen hévida tdsmal-
leen yhti paljon kuin vuokra-
nantaja voittaa.

Asuntojen rakentamisen
yhteiskunnallinen hyoéty tu-
lee asunnoista itsestddn. Jos
asunnon hinta eli ostajan
maksuhalukkuus ylittd4 asun-
non rakennuskustannuksen,
asunto on yhteiskunnallisesti
hyédyllinen.

Minkddn muun hyédykkeen
tapauksessa tuotantopaatoksia
ei perustella hintavaikutuksil-
la. Uusia autoja ei tuoteta siksi,
ettd vanhojen autojen hinnat

laskisivat. Ndin ei pida toimia
asuntojenkaan tapauksessa.

Asuntojen hinnat valittavat
meille tietoa siitd, millaisia
asuntoja halutaan ja missa
halutaan asua. Selvennetddn
asiaa esimerkill4, jossa on kak-
si muuten samanlaista asun-
toa, mutta toisesta matka-aika
keskustaan on 15 minuuttia ly-
hyempi. Lihempand keskustaa
oleva asunto on 20 000 euroa
kalliimpi. Hintaero paljastaa
asunnonostajien maksuhaluk-
kuuden eli sen, kuinka paljon
he ovat valmiita maksamaan
paremmasta sijainnista.

On tietenkin aiheellista ky-
syd, mitd sitten jos kahdesta sa-
manlaisesta asunnosta keskus-
taa ladhempidné oleva maksaa
20 000 euroa enemman? Ei kai
kaikkea pidd mitata rahassa?

Taytyy kuitenkin ymmartaa,
ettd 20 000 euroa on nyt pois
perheen muusta kulutuksesta.
Taméa tarkoittaa véhemmaéan
lomamatkoja, huonekaluja,
harrastuksia tai 20 000 euron
edestd vihemmén vapaa-aikaa
perheen kanssa. Maksuha-
lukkuus kertoo, ettd perhe on

valmis luopumaan muista sil-
le tarkeistd asioista. Perhe on
miettinyt asian huolellisesti
lapi ja tehnyt itsensd kannalta
parhaan mahdollisen valin-
nan.

Tama asuntojen hinnoissa
oleva informaatio tulisi ottaa
vakavasti kaavoituspaatoksis-
sé. Jarkeva julkisen sektorin ta-
voite olisi edistda rakentamista
alueille, joilla hinnat ovat kor-
keat (yli rakennuskustannus-
ten). Uustuotanto on pieni osa
asuntokantaa, eikd merkittava-
kadn rakentamisen lisddminen
valttamattad laske hintatasoa. Ei
kuitenkaan voida sanoa, ettd
politiikka olisi epdonnistunut,
jos uustuotannosta huolimatta
hinnat eivat ole laskeneet.

Hintoja ei tulisi kayttda
asuntopolititkan toimivuuden
mittarina, vaan politiikan oh-
jausvélineend. Kaavoitetaan
sinne, missd hinta ylittda
rakennuskustannuksen. Tar-
jonnan lisddntymisen sivu-
vaikutuksena myo6s asuntojen
hinnat laskevat.

kevid perusteluja. Hyvilla sdantelylld voidaan lisi-
td yhteiskunnallista hyvinvointia. Hyvantahtoinen
ja kaikkitietdvd suunnittelija puuttuisi sielld taalla
markkinoiden toimintaan ja yhteiskunnalla koko-
naisuutena menisi paremmin.

Mutta todellisuudessa sdantelyd, kuten muu-
takaan yhteiskunnallista padtoksentekoa ei vali-
tettavasti harjoita hyvantahtoinen ja kaikkitietava
suunnittelija. Kaavoitusta ja muuta sdintelyd ohjaa
poliittinen p&ddtoksenteko. Politiikka on kaapannut
aitoja markkinaongelmia ratkaisemaan tarkoitetun
sddntelyn ja siitd on tullut erilaisten hyvien ja va-
hemmain hyvien pddmaéérien ajamisen yleistyokalu.

Keskeinen kaupungin politiikkavaline on kun-
nallinen kaavoitusmonopoli. Kaupunki saa kiytan-
nossi paattdd, mitd mihinkin paikkaan sen alueella
rakennetaan. Kaavoitus on niitd varsin harvoja poli-

titkka-alueita, joissa kuntapoliitikoilla on todellista
valtaa. Esimerkiksi sosiaali- ja terveyspalveluiden ja
koulutuksen jarjestimisessd kuntien toimintavapaus
on hyvin rajoitettua. Piirre korostunee entisestdan,
kun suunnitteilla oleva perusteellinen uudistus siir-
tdd vastuun sosiaali- ja terveystoimesta pois kunnil-
ta. Kuntien pdatoksentekijat haluavatkin pitda kaa-
voitusmonopolista kiinni kynsin hampain.

Koska kaavoitus on kuntapoliitikkojen kasissa,
nédiden kohtaamat kannustimet ovat aivan keskei-
sid. Padtoksentekijoiden kannustimiin liittyy kaksi
tarkedd piirrettd. Ensimmainen on se, ettd vain ny-
kyiset kaupunkilaiset d4nestavat. Vaikka poliitikot
olisivat taydellisen hyvantahtoisia ja kaikkitietdvia
kaupunkilaisten asiamiehid, tulevia kaupunkilaisia
ei edusta kukaan. He eivit ddnesta.

Nykyisten kaupunkilaisten varallisuudesta niin



»Koska kaavoitus on
kuntapoliitikkojen
kasissa, ndiden
kohtaamat
kannustimet ovat
aivan keskeisia.

suuri osa on asuntova-
rallisuutta, ettd kaikki
he ovat darimmadisen
kiinnostuneita sen
arvoon vaikuttavasta
toiminnasta. Tdssd on
tietysti hyvat puolensa,
kun asuntojen omis-

tajilla on kannustimet

pitdd huolta siitid ettd
kaupunkiympéristo sdilyy hyvdani®. Huonona puole-
na on kehitysvastaisuus ja ns. nimby-ilmié (engl. not
in my back yard).

Tulevien asukkaiden etuja ei siis aja kukaan edes
ihanteellisessa paikallisdemokratiassa. Mutta tieten-
kaan kaupunkipoliitikot eivit ole hyvintahtoisia saati
kaikkitietdvid. Heilld on kaikki inhimilliset puutteet,
merkittdvimpénd niista tietysti keskittyminen omaan
ja oman eturyhmaén etuun. Toinen kannustinongel-
ma onkin se, ettd poliitikot eivit itse kohtaa paatok-
siensd hyotyja ja kustannuksia, koska he tekevat paa-
toksid julkisten, eivdt omien varojensa kdytosta.

Sen vuoksi kdy helposti niin, ettd kaupunkilaisten
hyvinvoinnin sijaan poliittinen paatoksenteko edis-
tad tiettyjen etuoikeutettujen ryhmien asiaa. Teho-
ton rakentaminen ja maankaytté hyodyttavat usein
nakyvasti jotakin suhteellisen pientd ryhméaa. Haitat
sen sijaan levidvat kaikille kaupunkilaisille véhan
korkeampina veroina, huonompina palveluina tai
pienempind asuntoina. TAmé& on yleinen julkisen
paatoksenteon ongelma, mutta kuten tissa analyy-
sissd osoitetaan, ongelma on erityisen paha kaupun-
kisuunnittelussa.

2.3. Ongelmat

Politisoitumisen aiheuttamia ongelmia vilahtivat jo
askeisessa osaluvussa. On ehka kuitenkin hyva koota
ne myos yhtendaiseksi listaksi.

1. Vaarat tavoitteet

Jarkevan saantelyn tarkoitus on sisdistdd ulkoisvai-
kutuksia. Muut politiikkatavoitteet saavutetaan pa-
remmin vélineilld, jotka vaikuttavat niihin suoraan.
Tulonjako on syyta ratkaista verotuksella ja tulonsiir-
roilla. Kulttuurin ja urheilun tukeminen kannattaa
ratkaista suoralla ndihin kohdistuvalla tuella. Jos
ongelma on se, etti sairaanhoitajilla ja poliiseilla ei
ole varaa asua Helsingissd, korotetaan nididen am-
mattiryhmien palkkoja. Kaupungin maaomistusten,
rakennussaantelyn ja kaavoituksen kdyttdminen néi-
den tavoitteiden saavuttamiseen on tuhlaavaa, epa-
tasapuolista ja lapinakyméatonta.

2. Tuhlaus
Merkittavin syy siihen, ettei sdantelylla ja kaavoituk-
sella kannata tavoitella muita politiikkatavoitteita on
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sithen liittyva resurssien tuhlaus. Otetaan esimerkik-
si tulonjakoon liittyvat tavoitteet. N&itd yritetddn mo-
nesti ratkaista ns. kohtuuhintaisella tai sosiaalisella
asuntotuotannolla. Kuten luvussa 5 osoitetaan, tima
on monella tavalla jarjetontd. Kun sosiaalisista syis-
td asuntoja myydéaan tai vuokrataan markkinahintaa
halvemmalla, kysymyksessa on tulonsiirto asukkail-
le. Tulonsiirron kustannus kaupungille on saamatta
jaaneen markkina- ja toteutuneen vuokran tai -hin-
nan vélinen erotus. Samaan tulonsiirtoon paastiisiin
myymalld rakennus markkinahintaan ja antamalla
lisdrahat halutulle vaestéoryhmalle.

Sosiaalinen asuntotuotanto on vain hyvin moni-
mutkainen tapa tehd4 tdiméa sama asia. Tilanne on vie-
1la pahempi jos sosiaalisista syistd tontille ei rakenneta
maksimaalisen arvokasta rakennusta. Tassi tapauk-
sessa tulonsiirto asukkaille on kustannusta pienempi,
ja julkisia varoja kaadetaan Kankkulan kaivoon.

Tonttien antaminen alennuksella suosittuihin
tarkoituksiin johtaa tdsmélleen samanlaiseen lop-
putulokseen. Arvokkaan Kivinokan kdyttdminen
minimokkikyldna on ddriesimerkki siitd, miten tuh-
lailevaa maankaytto voi olla.

Liiallinen ja huono sidantely on myos merkittd-
vd hyvinvoinnin tuhlauksen liahde. Jos sdantelyn
vuoksi kaupunkia rakennetaan yhteiskunnallisen
hyvinvoinnin nidkokulmasta liian hitaasti, matalasti
ja harvasti, hyvinvointikustannukset voivat olla to-
della merkittavia.

Erityismaininnan ansaitseee myds autoilu ja py-
sakointi. N&itd tuetaan merkittavasti eri tavoin. Tei-
den kéyttamisestd ei tarvitse maksaa lainkaan, mika
tdysin ennustettavasti johtaa ruuhkautumiseen. Py-
sdkointi ei ole markkinahintaista ja rakennusyhtiot
pakotetaan rakentamaan pysdkointipaikkoja saante-
lyn perusteella. Kaikki tdimai johtaa tuhlaukseen.

3. Lapindkymattomyys

Askeiset esimerkit paljastavat tuhlauksen lisdksi toi-
sen keskeisen sddntelyyn liittyvdn ongelman. Asun-
topolitiikan tai maankayton avulla annettujen tu-
kien ja tulonsiirtojen suuruutta ja kustannuksia on
vaikea havaita. Markkinahintojen alle myytyjen tai
vuokrattujen asuntojen tai tonttien markkinahintaa
on vaikea arvioida. Asuntojen ja tonttien hinta riip-
puu monimutkaisesti niiden sijainnista ja muista
ominaisuuksista. Uskottava arvio vaatii usein huo-
lellisen ekonometrisen tutkimuksen.

Vieléd vaikeampaa on arvioida, mika olisi esimer-
kiksi samalle tontille rakennetun isomman raken-
nuksen arvo. Ndin liiallisen tai haitallisen sddntelyn
kustannuksia on hyvin vaikea arvioida. On kuiten-
kin selvéi, ettd ne ovat merkittavida. Esimerkiksi jos
uusi kaupunginosa olisi voitu ilman merkittdvas
hyvinvointitappiota rakentaa kauttaaltaan kerros-
ta korkeammaksi, menetetddn tuhansien ihmisten
asuinpaikkoja.

5 Esim Fischel (2015) kuvailee laajasti ns. homevoter-hypoteesia, jonka mukaan asunnonomistajat ovat paikallispolitiikan kannalta merkittavin vaestoryhma.
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Kaupungilla ei lisdksi ole mitdan velvollisuutta
arvioida sosiaaliseen asuntotuotantoon, tonttien
luovuttamiseen tai kaavoitukseen liittyvid kustan-
nuksia tai ilmoittaa niista tilinpidossa. Tdma siita
huolimatta, ettd kustannukset ovat aivan yhta to-
dellisia kuin kaikki muutkin kaupungin menot. Jos
kaupunki esimerkiksi luovuttaa alihintaan tontin,
on kustannus tontin markkinahinnan ja myyntihin-
nan vilinen erotus. Tdima on samanlainen kustannus
kaupungin veronmaksajille kuin mik4 tahansa muu-
kin kaupungin menoeré. Sitd ei kuitenkaan yleensa
edes arvioida, saati ettd se nikyisi tilinpidossa niin,
ettd kaupunkilaiset voisivat kdyda siita samanlaista
kansalaiskeskustelua kuin muista menoista.

Kukaan ei tiedd, mika on vuotuinen kustannus Ki-
vinokan pienoismoékkikyldsta tai Talin golfkentésta.
Kukaan ei tiedd, millainen kustannus liittyy siihen,
ettei Jatkasaaresta rakennettu korkeampaa. Kaupun-
kipaattajat padsevat siksi aivan liian helpolla. Kansa-
laisten on mahdotonta tietdd millaisia kustannuksia
péaatoksilla on. Avoimet, suorat tuet ovat tastakin
nikokulmasta parempia.

4. Kansalaisten epatasapuolinen kohtelu

Tulonsiirtojen ja tukien antaminen asuntopolitiikan
tal maankayton avulla on myos perustavalla tavalla
epdtasapuolista. Markkinahinnan alle myytévien tai
vuokrattavien kohteiden kysynta ylittd4 aina tarjon-
nan. Tdm4 johtaa siihen, etta niitd tdytyy saannostel-
14 tavalla tai toisella. Esimerkkejé tistd ovat Hitas-ar-
pajaiset ja valikointi kaupungin vuokra-asuntoihin.
Samoin historia toimii sdanndstelymekanismina:
esimerkkeind tdstd Talin golf-kenttd ja Kivinokan
pienoismokkikyld. Koska kaikki varallisuustasoltaan
tai harrastuksiltaan samanlaiset kaupunkilaiset eivit
padse tukien tai tulonsiirtojen piiriin, kaupunki koh-
telee kansalaisia epatasapuolisesti. Avoimet, suorat
tuet taas jaetaan yleensa tasapuolisten kriteerien pe-
rusteella.

5. Huonot kannustimet ja hintasignaalin
hividminen

Huono sdéantely ja epdsuorat tuet ovat ongelmallisia
my0s sen vuoksi, ettd ne havittdvat markkinahinnan
antaman informaation ja oikeat kannustimet. Kun
asuntoja myydéin tai vuokrataan alle markkinahin-
nan, ihmiset ostavat liian suuria asuntoja. Asumiseen
kaytetddn liikaa resursseja ja ei-sdddeltyjen asunto-
jen hinnat nousevat. Jos sen sijaan ihmisille annetaan
suoria tulonsiirtoja, ihmiset kayttdvat ndistd vain
osan asumiseen ja loput muihin kayttotarkoituksiin.
Pahimmillaan tilanne on liikenteessa, jossa hintasig-
naalia ei ole lainkaan.

Samoin sddntelemalla huonosti rakentamista asiat
hoidetaan niin, ettei hintasignaali paase vaikutta-
maan rakennuspédatoksiin. Jarkevintd olisi rakentaa
sinne, missd asuntojen arvo rakennuskustannuksiin
verrattuna on korkein. Hintasignaalin pitdisi myos
ohjata rakentamiskorkeutta ja -tiiviyttd. Tiukka sdén-

tely estdd timaén ja tuhoaa tairkeimman informaation
siitd mihin ja mitd pitaisi rakentaa.

Lisaksi alihinnalla myytiva tonttimaa kannustaa
siihen, ettd tonttimaasta ei kilpailla hinnalla vaan
lobbaamalla. Hintakilpailu johtaa sekd veronmak-
sajien ettd yhteiskunnallisen hyvinvoinnin kannal-
ta hyvaan lopputulokseen. Lobbaamalla tapahtuva
kilpailu puolestaan johtaa huonoon lopputulokseen.

2.4 Ratkaisuperiaatteet

Nyt kun ongelmat on hahmoteltu yleisluontoisesti, on
aika julistaa joukko periaatteita, joihin nojautuen nii-
td on mahdollista yrittd4 ratkaista tai edes lieventéa.

1. Hyva saéntely on suureksi osaksi riippuma-
tonta tulonjakotavoitteista.

Sdantelyn tarkoituksena on sisdistad ulkoisvaikutuk-
sia. Muut politiikkatavoitteet, erityisesti tulonjako,
kannattaa hoitaa suorilla toimenpiteilld. Koska ndin
on, jarkevd sadntely on suureksi osaksi tdysin riip-
pumatonta tulonjakotavoitteista. Monessa sdinte-
lyyn liittyvdssd kysymyksessa oikea ratkaisu ei riipu
arvioijan poliittisista tai eettisistd nakemyksistd. On
vain tyhmaéd ja viisasta sddntelya.

2. Saantelyn kustannukset, hyodyt ja
tulonjakovaikutukset taytyy saada esiin.

Kaavoitus ja muu sddntely on suosittua kansalaisten
keskuudessa. Kuntapoliitikoille se on merkittava val-
lan 1ahde. On siis epdtodennakoistd, ettd poliittiselle
kaavoitusmonopolille olisi jokin realistinen vaihto-
ehto. Siksi on erittdin tdrkedd, ettd kaavoituksen ja
muun sddntelyn kustannukset ja hyodyt saadaan
kansalaisten ndkyviin. Vain tdmé varmistaa sen, ettd
kansalaiskeskustelu ja poliitti-
nen prosessi ohjaavat paatoksen-
tekoa oikeaan suuntaan.

Nykyjarjestelmassa on piirtei-
t4, jotka tekevat kustannuksista
ja hyodyista taysin ldpindkymat-
tomid. Alle markkinahintaan
luovutetut tontit, myydyt tai
vuokratut asunnot, rakennus-
madraykset, kaavoituksella
asetetut korkeus- ja tiheysrajoitukset, ilmainen tien-
kayttd ja subventoitu pysakointi ovat vain joitakin
esimerkkeja politiikkatoimista, joiden kustannukset
jaavat piiloon.

Toimiva paikallisdemokratia edellyttdd, ettd paa-
toksenteon kustannuksia ja tulonjakovaikutuksia
ei voi piilottaa kansalaisilta kdyttdmalld vdlineend
sdantelya suorien tukien ja panostusten sijasta.

siitd, kuinka

3. Hinta- ja muuta markkinainformaatiota pitaa
kayttaa paatoksenteon ohjaamisessa.

Markkinainformaatiota on kéytettava rakentamisen
ja kaavoituksen ohjaamiseen nykyistd enemman.
Julkisuudessa kuulee jatkuvasti kaupunkisuunnitte-

»Kukaan ei puhu

monta paitaa tai
polkupyorad lisaa
tarvitaan vuoteen
2025 mennessa.



lijoiden kertovan, kuinka monta asuntoa johonkin
"tarvitaan” vaikka seuraavan 20 vuoden aikana®. Tl-
lainen puhe on taloudellisen ajattelun ndkékulmasta
aivan hassua. Kukaan ei puhu siit4, kuinka monta
paitaa tai polkupyorad lisda tarvitaan vuoteen 2025
mennessa.

Kaikki tietavait, ettd paitojen méaara tulevaisuudes-
sa riippuu siitd, mitd paitamarkkinoilla tapahtuu.
Paitamarkkinoilla se, millaisia paitoja ihmiset halua-
vat, miten ja missd niitd valmistetaan, miten ihmis-
ten varallisuus kehittyy, miti tapahtuu teknologialle
ja niin edelleen mé&irad hintamekanismin kautta
tulevaisuuden paitojen maaran. Kaikki ymmartivat,
ettd jos paitojen tulevasta maarastd ja laadusta paat-
tdmaan asetetaan suunnittelukomitea, seurauksena
on jotakin kamalaa. Komitea ei kerta kaikkiaan voi
onnistua, vaan tuloksena on vaira maara vaaranlai-
sia paitoja, joita valmistetaan vaaralld teknologialla.

Kaupunkisuunnittelussa on sama ongelma. Suun-
nittelijat eivat voi tietdd, millaisissa paikoissa ihmiset
haluavat asua ja tyoskennelld. Siksi rakentamisen ja
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kaavoituksen pitdd seurata markkinasignaaleja. Yk-
sinkertaisimmillaan tdma tarkoittaa sitd, etta pitda
rakentaa sinne, misséd ero asuntojen arvon ja raken-
nuskustannusten valilla on suurin. Rakentamiskor-
keuden, -tiiviyden ja -laadun taytyy olla sellaista, etta
ne maksimoivat kaupungin arvon. lman markkina-
hinnan antamaa informaatiota timéin saavuttami-
nen on mahdotonta.

4. Kaupunkiin tarvitaan lisda markkinoita.
Yleinen teema tdssd analyysissd on se, ettd kaupun-
kiin tarvitaan lisdd markkinoita. Markkinat ovat
tehokas tapa organisoida myos rakentamista ja
kaupungin kasvua. Markkinat tuottavat hintainfor-
maatiota, joka ohjaa rakentamista sinne, missé se
tuottaa eniten arvoa. Hintasignaali kannustaa ihmi-
sid toimimaan jarkevéasti niin rakentamisessa kuin
litkenteessdkin. Asuntojen ja tonttimaan markkina-
hinta kertoo kansalaisille politiikkatoimenpiteiden
vaihtoehtoiskustannukset, joiden avulla poliittista
péatoksentekoa voidaan arvioida.

Lapinadkyvyyttd maan
myyntiin ja vuokraamiseen

3.1. Jos ei ole markkinoita,
ei tiedetd markkinahintaa

Helsinki omistaa paljon maata. Merkittavd osa uu-
disrakentamisesta tapahtuu kaupungin omistamalle
tai alunperin omistamalle maalle. Maaomaisuuden
arvoa on mahdotonta arvioida, vaikka sankarillisia
yrityksid onkin tehty”. Kaupunki kéyttdd maaomai-
suuttaan monien politiikkatavoitteiden saavutta-
miseen. Vain pieni osa maasta huutokaupataan
eniten tarjoavalle, mik4 olisi oikeastaan ainoa tapa
varmistaa, ettd se myydaan tai vuokrataan markki-
nahintaan. Kdytdmme analyysissa taloustieteellista
ilmaisua huutokauppa, vaikka usein tdssd yhteydes-
sd puhutaan tarjouskilpailuista.
Huutokauppaamisen sijaan kaupunki vuokraa
maata erilaisiin kayttotarkoituksiin laskennallisilla
tai alennetuilla vuokrilla. Yksi tirkeimmista kaytto-
kohteista on ns. kohtuuhintainen asuminen, kuten
Hitas- ja ARA-kohteet mukaan lukien kaupungin
omat vuokra-asunnot. Kaupunki vuokraa naihin
tontteja hyvin edulliseen hintaan®. On vaikeaa, ellei

mahdotonta sanoa alennuksen suuruutta, koska tie-
toa tonttien markkinavuokrasta ei ole.

Naiden alennettujen vuokrien lisdksi kaupunki
vuokraa ja myy niin asunto- kuin liiketonttejakin
muihin tarkoituksiin. Menettelyjd vuokralaisten ja
ostajien loytdmiseksi ndyttdd olevan useita erilaisia.
Vuokrasopimuksia ja myyntejd tehdaan eri tavoilla.
Avoin huutokauppa, jossa korkein tarjous voittaa ei
ole suinkaan ainoa kéytetty menettely.

Kaupungin julkilausuttu tavoite on, ettd suuri osa
maanluovutuksesta tapahtuu kdypéddn eli markki-
nahintaan. Mutta silloinkin, kun tavoitteena pitéisi
olla on kidypa- tai markkinahintaisuus, mutta huu-
tokauppaa ei ole jarjestetty, on mahdotonta tietds,
mika kohteen todellinen markkinavuokra tai -hinta
olisi ollut. Kukaan ei siis kdytannossa tiedd, kuinka
ldhellda markkinatasoa hinnat ja vuokrat ovat. Ne ei-
vatluonnollisesti voi olla markkinahintoja korkeam-
malla, joten luultavasti ne ovat niiden alapuolella,
kenties merkittavastikin.

Kaupunki myds ottaa maata omaan kayttdoonsa,
kuten hiljattain Keskustakirjaston® rakentamista

6 Yle (2016): Padkaupunkiseudaun asuntomarkkinat kuumenevat — alueelle tarvitaan satojatuhansia uusia asuntoja.

7 Ks. esim. Peltola (2014).
8 Helsingin kaupunki (2013), Peltola (2014).
9 Keskustakirjasto (2016).



10

LISAA MARKKINOITA ASUNTOMARKKINOILLE

varten. Ndiden hankkeiden kustannuslaskelmissa
tontin arvona kiytetddn jonkinlaista laskennallista
arvoa. Kéytdnnossa tdma on usein reilusti markki-
nahinnan alapuolella. Koska markkinainformaatiota
ei ole kaytossd, on vaikea sanoa, minkd suuruinen
alennus tarkkaan ottaen on.

Maan luovuttamisessa muuten kuin huutokau-
palla, tapahtuipa se asuinrakentamista, liiketilojen
rakentamista tai julkisen sektorin omia kayttotarkoi-
tusta varten, on aina sama ongelma.

On huomattavaa, ettd tdima liittyy nimenomaan sii-
hen, ettd luovuttajana on kaupunki. Yksityisten vali-
sissd sopimuksissa ongelmaa ei ole, koska molemmil-
la osapuolilla on voimakas kannustin saada itselleen
mahdollisimman hyvat kaupat. Poliitikoilla ja virka-
miehilla ei ole vastaavia kannustimia, koska kaupan
kohteena oleva varallisuus ei ole heid4n omaansa.

Painvastoin, padtoksentekijoilld on kannustimet
suosia kannattajilleen hyodyllisid tai aatteellisesti
lahella olevia tahoja edullisilla vuokra- tai myyntiso-
pimuksilla, kun kustannukset jagvat piiloon. Kenties
vield suurempi ongelma on se, ettd julkisten hank-
keiden todelliset kustannukset jaavit piiloon, kun
kaytettdvan maa-alueen hintaa vahitelldan. Ongel-
ma ei edes riipu péittdjien pahoista tarkoituksista.
Kun kustannuksia ei kunnolla tiedet&, on helppo teh-
da huonoja paatoksia silkkaa tietdméattomyyttaan.

Mainitut ongelmat eivét ole pelkkié teoreettisia
mahdollisuuksia. Tarkastellaan titd asiaa jo maini-
tun Keskustakirjastoesimerkin avulla'®. Esimerkki
on valittu sen selkeyden vuoksi. Suurin osa kaupun-
gin maanluovutuksista tapahtuu paljon proosalli-
sempaan kdyttéon, mutta tdhdn liittyy tdsmalleen
samanlaisia ongelmia. Kirjasto rakennetaan paraa-
tipaikalle kaupungin kalleimmalle maalle. Tontin
omistaa Helsingin kaupunki, joka vuokraa sitd kir-
jaston omistamalle kiinteistoyhtiolle. Suunnitelman
mukaan'! kirjaston tontin vuokra on 5 prosenttia
tontinarvosta. Tuottoprosentti on varsin jarkevd,
mutta laskelmassa kéytetty tontinvuokra on vastaa-
vasti poyristyttdva. Kaupunki nimittdin arvioi, etté
tontin arvo on 350 euroa kerrosneliometrilta.

Vertailun vuoksi mainittakoon, ettd asemakaavoi-
tettujen pientalotonttien mediaanihinta Helsingissa
oli 994 euroa kerrosneliometrilta'?. Koska tama
tilasto perustuu pientalotontteihin, jotka tyypilli-
sesti sijaitsevat kaukana keskustasta, on 994 euroa
tietenkin rankka aliarvio keskustan tonttihinnoista.
Jotta padstdan tuolle 350 euron tasolle, on mentava
Hyvinkaille asti.

Tamé tarkoittaa, ettd kirjaston todellinen kus-
tannus veronmaksajille on vaitettyd huomattavasti
suurempi. Kaupunki omistaa keskustasta tontin,
jonka se voisi tietenkin myydé tai vuokrata eniten
tarjoavalle avoimessa huutokaupassa. Kun kaupunki

rakentaa tontille kirjaston, se menettdd ndma rahat.
Tontista saatavilla rahoilla kaupunki voisi ostaa vaik-
kapa Kalliosta tai miksei Kontulasta halvemman ton-
tin ja rakentaa tdsmélleen samanlaisen erinomaista
arkkitehtuuria edustavan kirjaston. Rahaa jaisi yli
esimerkiksi sairaanhoitajien palkkaamiseen tai ve-
rojen alentamiseen.

Keskustakirjaston kustannus riippuu siis tdysin
siitd, mika on tontin markkina-arvo. Kun tité ei tun-
neta, ei tiedetd kirjaston kustannustakaan. Niinpa
kunnollista julkista keskustelua Keskustakirjaston
sijaintipaikasta ei koskaan kaytykddn. Jarkevan kes-
kustelun julkisista valinnoista tiytyy perustua mie-
lekkaisiin arvioihin kustannuksista ja hyodyista. Voi
hyvin olla, ettd kansalaisten enemmisté olisi halun-
nut kirjaston samalle tontille, vaikka kustannukset
olisi laskettu oikeinkin. Mutta tdm4 olisi ollut tietoon
perustuva paatos.

Markkinahinnan puuttuminen tekee siis maan-
kayton kustannuksista lapindkyméattomia ja siten
paatoksenteosta huonoa. Tdim4 johtaa kahdenlaiseen
ongelmaan. Pahempi on se, ettd rakennetaan vaaria
asioita vaariin paikkoihin, kuten on riski Keskusta-
kirjaston kohdalla.

Toinen on se, ettd maata luovutetaan alihinnalla
etuoikeutetuille ryhmille. Siis tuetaan halvalla maal-
la sellaisia ihmisryhmid, jotka eivat tavanomaisilla
sosiaalipolitiikan kriteereilld olisi tulonsiirtojen koh-
teena. TAm4 on siind mielessd lievempi ongelma, etta
siind varallisuutta siirretidn taskusta toiseen, mutta
ei valttamattd tuhota. Nain tapahtuu esimerkiksi sil-
loin, jos rakennuttaja saa tontin alennuksella, mutta
rakentaa aivan samanlaisen talon kuin olisi rakenta-
nut ilman alennustakin.

Keskustakirjasto ei suinkaan ole ainoa esimerkki
samasta ongelmasta. Kaikissa julkisissa ja puolijul-
kisissa rakennushankkeissa, kuten Guggenheimissa
tai Musiikkitalossa on tdsmalleen sama ongelma.
Rakennuspaikat ovat monesti aika ainutlaatuisia,
joten ilman avointa huutokauppaa markkinahintaa
on vaikea tietdd. Luonnollisesti hankkeiden puuha-
miehill4 ei ole kannustimia arvioida todellisia kus-
tannuksia.

Muita maa-alueita, joihin kohdistuvan veron-
maksajien vuokratuen suuruus on tiysin epaselvé,
on paljon. Talin golf-kenttd on ehkd kuuluisin ja
poyristyttavin. Kentdn alueelle mahtuisi asumaan
tuhansia ihmisii, mutta silti kaupunki vuokraa
aluetta golf-seuralle.

Kukaan ei tiedd, kuinka paljon veronmaksajat
tukevat seuraa. Tuki lienee aika suuri: seura tuskin
maksaa samaa vuokraa kuin tuhansien ihmisten
asuinalueen markkinavuokra olisi.

Muita vastaavia esimerkkeji ovat siirtolapuutar-
hat, Kivinokan pienoismékkialue ja onneksi kohta

10 Itseplagiarismitunnustus: tim4 on muunnelma aiemmasta blogikirjoituksesta http://asiatonlehdistokatsaus.blogspot.fi/2014/10/keskustakirjaston-kustannus.html

11 Keskustakirjasto (2016). Hankesuunnitelma, s. 50.

12 Maanmittauslaitos (2013).



rakennettava Malmin lentokenttd ja Keskuspuisto.
Niiden kokonaan rakentamatta jattimisen kustan-
nukset ovat suuret. Kukaan ei myoskédan tiedd, mika
on menetetyn tontinvuokran arvo pyoratie Baanalla.

Kaikissa on kysymys samasta asiasta. Kukaan ei
tieda, kuinka paljon alueiden kayttdjit saavat kau-
pungilta vuokratukea, koska kukaan ei tiedd markki-
navuokraa. Informoitu kansalaiskeskustelu alueiden
kéaytostd on vaikeaa, koska mitadn kustannustietoja
ei ole kaytettdvissd. On tietysti mahdollista, ettd
informoitu kansalaismielipide kadntyisi alueiden
sailyttdmisen kannalle, mutta nyt alueiden tehotto-
masta kaytostd hyotyvat ryhmaét, kuten golfarit tai
minimokkeilijdt voivat esittdd kaunopuheisia ndke-
myksid alueiden nykykdytostd ilman ettd tehokkaan
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kaupunkirakentamisen kannattajat pystyvat kiistat-
tomasti osoittamaan kaupunkilaisten siirtdvan naille
merkittdvin madran varallisuutta.

Vuokratuen suuruus on tietysti kiinnostavaa siind
mielessa, ettd julkisia varoja kaytetddn pienten hy-
vin toimeentulevien ryhmien eduksi. Yleensa kaikki
lienevat samaa mieltd, ettd julkisten tulonsiirtojen
keskeinen tarkoitus on huono-osaisten auttaminen.
Suurin osa ihmisista lienee sitd mieltd, etta golfarei-
den auttaminen julkisilla tulonsiirroilla ei ole sosi-
aalipoliittisesti perusteltua.

Mutta, kuten toivottavasti on tullut ilmi aiem-
min, tulonsiirto ei ole ainoa asia joka on pielessa.
Golf-kenttd on tehotonta maankayttod siind mie-
lessd, ettd golfareiden saama hyoty golf-kentédstd on

LAATIKKO 2:

Leikkisa ratkaisu tehottomaan maankayttéon

Tietyilld eturyhmilld on suuret
kannustimet pitdd maankaytto
tehottomana. Tekstissd mainit-
tiin esimerkiksi Talin golf-ken-
talla pelaavat golf-seuralaiset,
jotka hyotyvat siitd, ettd kau-
punki vuokraa aluetta halpaan
hintaan. Golf-kerholaisilla
ei ole kannustimia suostua
alueen rakentamiseen, koska
he eivit saa rakentamisen hyo-
tyja itselleen, mutta menettavat
edullisen pelipaikan.

Samanlainen ongelma vai-
vasi Malmin lentokenttad, mut-
ta sen rakentaminen nayttda
nyt todennakoiselta.

Vastaava tilanne on myos
Kivinokan mokkialueella. Ki-
vinokka on Herttoniemen vie-
ressé oleva virkistysalue, jossa
on pienid lomamajoja. Majan
koko on korkeintaan 12 m?2
Toisin sanoen todella arvok-
kaalle alueelle saa rakentaa
vain 12 m? kokoisia vahéan leik-
kimokkeja suurempia mokke-
ja. Kivinokan mokkilédiset ovat
onnistuneet kaatamaan alueen
maltillisetkin rakennussuun-
nitelmat. Perusteena on se, etta
virkistysalueella kdy muitakin
kuin mokkildisia. Tosiasias-
sa tietenkin mokin omistajat
saavat alueen rakentamatto-

muudesta paljon enemmaéan
hyoétya kuin sielld kayvat muut
kaupunkilaiset. Samantyyp-
pinen tilanne vallitsee myds
Helsingin useissa siirtolapuu-
tarhoissa.

Vahan toisenlaisen esimer-
kin tarjoaa Katajanokan ran-
nan rakentamissuunnitelma.
Katajanokan rantaan mahtuisi
tuhansien ihmisten asuinalue.
Mutta samalla entisten asun-
tojen merindkoala poistuisi.
Vanhat asukkaat vastustavat
ankarasti rakentamista.

Kaikissa naissd tapauksissa
lobbaaminen johtaa tehotto-
maan maankayttéon. Tehotto-
muus ei tarkoita sitd, ettd tietyt
ihmisryhmat hyotyvét ja muut
eivat. Tehottomuus tarkoittaa
sitd, ettd hyotyjat hyotyvat va-
hemmdin kuin kirsijat karsi-
vat. Maankaytén tehottomuus
voidaan esimerkin tapauksissa
paljastaa hyvin helpolla ajatus-
leikilla, joka itse asiassa tarjoaa
samalla hauskan tavan ratkais-
ta ongelma.

Voidaan nimittdin miettia
sitd, mita tapahtuu, jos kaupun-
ki lahjoittaa esimerkin alueet
niiden alikdytostd hyotyjille.
Yhtioitetadn Talin golf-kentdn
maa-alue, kaavoitetaan sii-

hen asuntoja ja lahjoitetaan
golf-seuran jisenille. Jasenet
saavat sitten itse pddttdd maan
omistavan osakeyhtion kautta
jatkaako se golf-toimintaa vai
rakennuttaako asuntoja. Kovin
monta kuukautta ei mene sii-
hen, kun nostokurjet ilmesty-
vat paikalle.

Aivan samalla tavalla voi-
daan toimia Kivinokan mokki-
alueella, siirtolapuutarhoissa
ja Katajanokalla. Lahjoitetaan
maa-alueet mokkildisille ja
nykyisen merindkoéalan halti-
joille. On ilmiselvaa, ettd alueet
rakennetaan nopeasti.

Maankdytén tehottomuus
paljastuu tasta valittomasti. Jos
rakentamisesta koituvat hyodyt
tulevat golfareille tai mokkilai-
sille itselleen, ndm4 huomaavat
heti hyotyjen olevan suurem-
mat kuin pelipaikan tai mékin
menetyksestd koituva haitta ja
suostuvat rakentamaan. Néin
ollen, jos ei olla huolestuneita
tulonjakokysymyksistd vaan
rakentamistehokkuudesta,
niin sopivilla maalahjoitusten
ja kaavoituksen yhdistelmalla
erilaiset Pro- ja Napit Irti — mil-
loin mistdkin -liikkeet lakkaa-
vat nopeasti olemasta tehok-
kaan maankéyton ongelma.

1
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pienempi kuin alueen rakentamatta jattdmisesta koi-
tuva menetys. Rakentajat ja tulevat asukkaat voisivat
maksaa golfareille tdyden korvauksen menetetysta
golfkentdstd, ja silti jaada plussalle. Asia osoitetaan
hauskahkon ajatusleikin avulla oheisessa tietolaati-
kossa 2.

Tama4 tarkoittaa sitd, ettd maailma on kokonaisuu-
tena koyhempi paikka, koska golf-kenttda tai Kivi-
nokkaa ei rakenneta. Olisi periaatteessa mahdollista
samanaikaisesti parantaa golfareiden ja kaikkien
muiden hyvinvointia rakentamalla kentalle asun-
toja ja kompensoimalla golfareita. Tietenkin todel-
lisuudessa kompensaation antaminen olisi tuskin
mahdollista, koska kaupunkilaiset eivat pitdisi tita
erityisen reiluna.

Kaikki dsken mainitut esimerkit ovat tietysti suh-
teellisen dramaattisia poikkeustapauksia. Suurin
osa kaupungin maanluovutuksesta tapahtuu aivan
tavalliseen asunto- ja liilkehuoneistokaytt6on. Mutta
tdhan arkisempaan maanluovutukseen sisdltyy aivan
sama ongelma kuin naihinkin silloin kuin luovutus
tapahtuu muuten kuin avoimella huutokaupalla.

Ongelma ei talloin ole yleensa siind, minka tyyp-
pinen rakennus tontille pitdisi rakentaa. Jos sithen
on kaavoitettu liikehuoneisto ja tontti luovutetaan
tdhan kayttoon, sille toki rakennetaan suunnitelman
mukainen litkehuoneisto. Mutta vain avoin huuto-
kauppa varmistaa, ettid tontista saadaan korkein
mahdollinen hinta ja ettd korkeimman tarjouksen
tekija voittaa. Jos tontti luovutetaan muulla tavoin,
ei ole mitddn takeita siitd, ettd hinta tai vuokra on
lahelld markkinahintaa. Tdm4 johtaa aivan samoin
kuin aiemmissa esimerkeissa siihen, ettd kaupunki-
laiset tukevat tontin saajaa markkinahinnan ja toteu-
tuneen hinnan erotuksella.

Lisdksi luovutuksella on &dskeisten esimerkkien
kaltainen tehottomuusvaikutus. Tehottomuus joh-
tuu siitd, ettd ilman huutokauppaa tontti ei mene
sille yritykselle, jolle tontti on kaikkein arvokkain.
Yritys, jolle tontti on arvokkain on se, jolla on paras
idea liikehuoneistoksi tai se, jonka rakennuskustan-
nukset ovat kaikkein alhaisimmat. Jos tontti menee
jollekin muulle, varallisuutta tuhoutuu, koska tontil-
le ei rakenneta parasta taloa tai rakennuskustannuk-
set ovat lilan suuret.

On vaikea sanoa, kuinka merkittavasti ongelmas-
ta yksittdisten tonttien kohdalla on kysymys. Mutta
kaupunki luovuttaa niin paljon maata, ettd ongelma
on todennikoéisesti kokonaisuutena merkittava.

3.2 Huutokaupat ja rehellinen
kirjanpito

Miki siis neuvoksi? Jarkevinté olisi luoda jarjestel-
mé, jossa maakaupat tapahtuisivat aina markkina-
hintaan. Ndin maankdytén muodossa tapahtuva
julkisten varojen kaytto tulisi selvésti ndkyviin ja
tehokkuustappiokin tulisi helpommin havaittavak-
si. Jarjestelmén pitéisi olla siis sellainen, ettd aina

kun maata luovutettaisiin johonkin erityiskayttoon,
kuten urheilukeskukselle, musiikkitalolle, keskusta-
kirjastolle, kohtuuhintaiseen tuotantoon tai ranta-
saunakompleksille, niin kaupunki joko saisi tontista
tayden hinnan tai sitten alihintaiseen luovutukseen
liittyvéa piilotuki tulisi taysin nakyvaksi.

Seuraavaksi hahmotellaan, kuinka tdima voidaan
saada aikaan avoimella huutokaupalla muutaman
esimerkin avulla. Pohditaan aluksi tyyliteltyd Keskus-
takirjaston rakennuspadtosta. Luvut ovat keksittyja,
mutta paddtosongelma aivan sama kuin todellisenkin
kirjaston rakentamisessa. Yksinkertaisuuden vuoksi
tarkastellaan tontin myyntid. Sama ajattelu patee
yhta lailla tontin luovuttamiseen vuokraamalla.

Kaupunki suunnittelee Keskustakirjastoa. Sovi-
taan, ettd kaupunkilaiset ovat valmiita maksamaan
80 miljoonaa Keskustakirjastosta. Sovitaan, ettd muut
kustannukset rakentamisesta ovat 70 miljoonaa.
Naiin ollen kaupunkilaiset ovat valmiita maksamaan
tdman lisdksi 10 miljoonaa tonttikustannuksia.

Kaupunki omistaa tontin, jolle kirjastoa suunni-
tellaan. Kysymys on siit4, kannattaako siihen raken-
taa kirjasto vai kannattaako tontti kiyttdd johonkin
muuhun. Vastauksen 16ytdminen edellyttas, etti
tiedetddn tontin arvo parhaassa vaihtoehtoisessa
kaytossa. Kuten aiemmin todettiin, timéa arvo on
yhtd suuri kuin tontin markkinahinta oikein kaavoi-
tettuna. Ongelma on luonnollisesti se, ettd kukaan ei
tiedd, mika tdma hinta on.

Kaupungin pdidtoksentekijoilld on arvosta varmaan-
kin parempi kasitys kuin kansalaisilla. Mutta paatok-
sentekijat saattavat myos arvostaa kirjastoa kansalaisia
enemman, esimerkiksi koska haluavat jattaa nadkyvan
perinnén. Voi myos olla, ettd padtoksentekijatkddn ei-
vat tiedd tontin arvoa, mutta koska kysymys ei ole hei-
dan omista rahoistaan, kannustimet selvittda tarkasti
kirjastotontin kustannuksia ovat heikot.

Tuloksena on se, ettd kaupunki voi arvostaa ton-
tin tdysin alakanttiin, ja kansalaisille syntyy vaara tai
ainakin hyvin epdmd&ardinen késitys kirjaston todel-
lisista kustannuksista. Kirjasto saatetaan hyvinkin
rakentaa, vaikka tontin todellinen arvo olisi vaikka
30 miljoonaa. Kun ihmiset eivit havaitse hankkeen
todellisia kustannuksia, julkinen paatéksenteko joh-
taa huonoon lopputulokseen. Julkisia rahoja tuhla-
taan 20 miljoonaa, koska 80 miljoonan arvoisesta
kirjastosta maksetaan 100 miljoonaa. Juuri niin
saattaa hyvinkin tapahtua todellisen Keskustakirjas-
ton tapauksessa. Kukaan kun ei tiedé sen todellisia
kustannuksia.

Hyvédan paatoksentekoon liittyvét siis seuraa-
vat piirteet: 1) on pystyttiva selvittimién tontin
markkinahinta oikein kaavoitettuna, 2) kirjasto
pitda rakentaa vain, jos markkinahinta on alle 10
miljoonaa.

Piirre 2 on aika vaikeaa saavuttaa sen vuoksi, ettd
poliittinen p&aitoksenteko harvoin perustuu tay-
dellisesti kustannus-hyotyanalyysille. Kansanvalta
harvoin johtaa yksittdistapauksissa optimaalisiin
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Kiinteistovero vai maan vuokratulot

Joskus ajatellaan, ettd Hel-
singin varallisuustilanne on
erityisen hyva, koska Helsinki
omistaa suuren osan maa-alas-
taan ja saa maasta vuokratuloa.
Helsingin varallisuusaseman
nikokulmasta maanomistuk-
sen jakautumisella kaupungin
ja yksityisten kesken ei kuiten-
kaan ole viliid. Ainoa tdrkea
asia on kunnan rajojen sisilla
olevan maan arvo. Tdma joh-
tuu siitd, ettd kunnalla on kiy-
tettdvissddn maanarvoon koh-
distuva kiinteistovero, jonka

avulla kunta saa tuloja yksityis-
ten omistamista tonteista peri-
aatteessa samalla tavalla kuin,
jos kunta omistaisi tontit itse ja
keriisi niistd vuokratuloja.
Itse asiassa kunnan maan-
omistus ja vuokraaminen on
kiinteistoveroa joustamatto-
mampi tapa kerdta kunnalle tu-
loja sen alueella olevasta maa-
omaisuudesta. Koska Helsinki
omistaa suuren osan maa-alas-
taan ja vuokraa maata pitkilla
elinkustannusindeksiin si-
dotuilla vuokrasopimuksilla,

Helsingin on vaikeaa leikata
kaupungin investoinneista koi-
tuva arvonnousu kaupungille.
Vaikka kaupunki investoisi
parempiin litkenneyhteyksiin,
jotka nostavat rakennetun
maanarvoa, sen tulot eivat
nouse lainkaan vuokrasopi-
musten jaykkyyden vuoksi. Sen
sijaan, jos maa olisi yksityisessa
omistuksessa, liikenneyhteyk-
sien paraneminen nikyisi ajan
mydta tonttien verotusarvoissa
ja siten lisdisi kaupungin kiin-
teistéverotuloja.

paatoksiin.

Sen sijaan voidaan yrittda toiseksi parasta ratkai-
sua: pditoksenteon pitdd olla sellaista, ettd padtok-
senteon kustannukset tulevat selvédsti ndkyviin. Siis
vaikka paatoksenteko ei menisikdin ihan oikein, kan-
salaiset ndkisivat selvisti paljonko kirjasto maksaa.

Olisi tietenkin mahdollista kysya tontin hinnasta
asiantuntija-arvio, mutta kun kysymys on ainutlaa-
tuisesta keskustatontista, arvio olisi tuskin erityisen
hyva. Asiantuntijalla ei mydskddn ole kannustimia
pohtia innovatiivisesti tontin parasta mahdollista
kayttotarkoitusta, saati laskea tontin arvoa viimei-
sen padlle tarkasti. Hinhén ei itse ole rakentamassa
sithen mitdan.

Paljon parempi tapa saada tontin hinta selville
on madritelld vaihtoehtoiset kayttokohteet ja jar-
jestdd huutokauppa, jossa kdyttokohteet kilpailevat
keskenddn. Hyvin jarjestetty huutokauppa on sekd
teoreettisesti ettd empiirisesti osoitettu yhdeksi par-
haista tavoista paljastaa kuinka arvokkaita varalli-
suusesineet, kuten tontit ovat eri toimijoille'. Tulos
patee aivan yhtd hyvin julkisille kuin yksityisillekin
tarjoajille.

Kenties yksinkertaisin menettely on se, ettd kau-
punki kaavoittaa tontin kaavoittajan mielesta parhaa-
seen vaihtoehtoiseen kayttotarkoitukseen, olipa tima
sitten asuntoja, litkehuoneistoja tai mitd tahansa.

Nyt on helppo osoittaa, ettd tontin huutokaup-
paaminen avoimessa huutokaupassa, johon kir-
jastohankkeenkin olisi pakko osallistua, johtaa
oikeansuuntaiseen tulokseen. Kirjastohanke voi
voittaa huutokaupan vain jos se tarjoaa enemmaén
kuin korkein yksityinen tarjoaja, eli toisin sanoen yli

markkinahinnan.

Niinp4 jos kaupunki voittaa huutokaupan, seké
markkinahinta ja kaupungin maksuvalmius tulevat
selvasti kansalaisten ndkyviin. Markkinahinta on ni-
mittdin yhta suuri kuin korkein yksityisen tarjoajan
tekemd tarjous.

Se on siis hinta, jonka asuntorakennuttaja olisi
ollut halukas maksamaan tontista sen kaavoituk-
sen mukaisessa asuntokdytossd. Samalla se kertoo
arvion kirjastotontin todellisesta kustannuksesta
kaupungille. Markkinahinta on se rahamadéri, jota
tontista olisi saatu asuntokdytdssd. Myymalla tontti
tuolla hinnalla rakennuttajalle, nuo rahat olisi voitu
sitten kayttda kaupungin muihin menoihin tai vero-
nalennuksiin. Kaupunkilaiset siis saavat rehellisen
arvion siitd, kuinka paljon julkisia varoja kirjastoon
kiytetddn tonttimaan muodossa.

Kaupungin maksuhalukkuus puolestaan nikyy
sen tarjouksen suuruudesta. Kaupunkilaiset eivit
ehké pysty vaikuttamaan suoraan siihen, kuinka
paljon paatoksentekijat ovat valmiita menemédin
yli markkinahinnan. Mutta tima maksuhalukkuus
tulisi vaistimattd kaupunkilaisten tietoon, kun tar-
joukset julkistetaan. TAma vihentdisi tarjouksen
tekijoiden kannustimia tehdé liian suuria tarjouksia.

Kaupungin paattijien olisi siis pakko pohtia tar-
kasti, kuinka paljon tontista ollaan valmiita maksa-
maan tarjousta laadittaessa. Nykyisinh4n ndin ei ole,
koska oman tontin luovuttaminen omaan kiyttéon
ei edellytd sen paremmin tarkkuutta kuin ldpinaky-
vyyttdkaan.

Jarjestelyssd on tietysti se ongelma, ettd kaupunki
itse kaavoittaa tontin vaihtoehtoiseen kaytt6on, esi-

13 Huutokaupan voi toteuttaa niin, ettd kunkin osallistujan tarjous heijastaa timan todellista maksuhalukkuutta. Huutokauppamekanismi, joila on tima ominaisuus on
esim. ns. toisen hinnan huutokauppa. Se on erikoistapaus ns. Vickery-mekanismista. Ks. Milgrom (1997).
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KUVA 2. Tuliko Jatkasaaresta tarpeeksi korkea?

merkissd asunnoiksi. Kaavoittaja ei kenties ole ko-
vin innovatiivinen, eiki silld ole kannustimia tehda
tontista kallista kirjastohankkeen ndkokulmasta. Jos
tontti on aivan erikoislaatuinen, voi ehka olla jarke-
vad rakentaa siihen jotakin tavanomaista jannitta-
vampdd. Kirjastohankkeen tyyppisia hankkeitahan
monesti perustellaan sillg, ettd keskustaan saadaan
ns. wow-arkkitehtuuria.

Ongelma voidaan ratkaista sallimalla yksityisten
yrittdjien tehdd omia ehdotuksiaan tontin kaytosta.
Kaupungin taytyisi sitten oman kaavansa lisdksi ot-
taa ndmd mukaan kilpailuun tai ainakin perustel-
la miksi ajatukset hyldtadn. Tontin vaihtoehtoisen
kayttidjien kannustimet ovat aivan erilaisia kuin
virkamiesten.

Heid4n oma intressinsa on keksid alueelle mah-
dollisimman arvokas kdyttotarkoitus. Joku haluaa
alueelle kauppakeskuksen, toinen hotellin, kolmas
yrityksen paikonttorin, neljas yhdistetyn liikehuo-
neisto-asuintornitalon.

Kun vaihtoehtoiset kayttotarkoitukset ovat sel-
vill4, voidaan jdrjestdd huutokauppa ihan samalla
tavalla kuin aiemmin kuvattiin. Kaupungin on osal-
listuttava huutokauppaan ja paljastettava ndin seké
tontin markkinahinta ettd kaupungin maksuhaluk-
kuus. Ndin kaupunkilaiset tietdvat huomattavasti
nykyistd paremmin kuinka maata kiytetdan.

Samantyyppistd logiikkaa voidaan soveltaa kaik-
keen kaupungin omistaman maan luovutukseen.
Esimerkiksi entiselle junaradalle rakennetun Baa-
nan kustannuksista ei ole mitddn tietoa. Niin innok-
kaita pyorailijoitd kuin tdméan kirjoittajat ovatkin,
kaupungin arvokkaimmalle tonttimaalle rakenne-
tun pyoratien pitaisi kilpailla reilusti esimerkiksi
asuntorakentamisen kanssa. Baana olisi voitu kaa-
voittaa asunnoiksi ja kaupungin olisi pitdnyt ostaa se

pyoratiekayttoon avoimessa tarjouskilpailussa. Vain
talld tavoin Baanan todellinen kustannus olisi tullut
nékyviin.

Vahan huutokauppa-ajatusta virittdmalla se so-
veltuu my®s tilanteisiin, joissa kaupunki haluaa tie-
tyn yrittdjan tai yritystyypin tietylle tontille. Nykyi-
sin tdma tapahtuu luovuttamalla tontti alennetulla
hinnalla tai ainakin ilman huutokauppaa. Tassdkin
tontinluovutukseen sisaltyva julkinen tuki jaa pii-
loon. Huutokaupalla tuki voidaan tehdd nakyvaksi.

Kaupunki voi esimerkiksi olla valmis maksamaan
siitd, ettd tietylle esimerkiksi ravintolakdyttoon vara-
tulle tontille tulee saunakompleksi tavallisen teras-
siravintolan asemesta. Mutta tietenk4dn tdstd ei kan-
nata maksaa mitd vain. Siksi myos tassa tapauksessa
olisi syyta jarjestdd huutokauppa, jossa kaupunki
myontdd saunayrittdjan tarjoukselle tietyn rahasum-
man suuruisen tuen. Saunayrittdjd saa tontin, jos
tuettu tarjous voittaa. Jalleen kaupunkilaiset nike-
vit suoraan, mitka olivat markkinahinta, kaupungin
toteutunut ja maksimituki saunahankkeelle.

Maan kauppaaminen avoimissa huutokaupoissa
tuo siis tonttimaan todelliset kustannukset nakyviin.
Tama patee yhtd hyvin poikkeuksellisissa tilanteissa
kuten keskustakirjaston kohdalla kuin tavanomai-
semmassakin kaupungin tontinluovuttamisessa.
Johtopadtds on selvd: maata pitédisi luovuttaa ainoas-
taan avoimilla huutokaupoilla. Ndin siind tapauk-
sessa, ettd kaikki osallistujat ovat yksityisid tahoja,
mutta myos silloin kuin kaupunki tai muu julkinen
toimija haluaa tontin itselleen tai haluaa tukea jota-
kin tiettyd yrittajaa.

Ei tietysti ole mitdan lopullisia takeita siitd, ettd
demokraattinen prosessi johtaa jarkevaan tonttipo-
lititkkaan, vaikka kustannukset tulisivat ndkyviin
oikean maanluovutusmekanismin avulla. Mutta
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kustannustietoinen demokraattinen prosessi johtaa
varmasti jarkevdmpdadn tonttipolitiikkaan kuin sel-
lainen, jossa kustannukset ovat piilossa.

3.3. Pitdako kaupungin omistaa maata?

Itse asiassa dskeinen malli on tarpeettoman moni-
mutkainen. Yksinkertaisinta olisi, jos kaupunki ei
hankkisi ollenkaan maata eteenpdin myytavaksi.
Kaupungin maankdayttéon liittyvat poliittiset ta-
voitteet voidaan saavuttaa pelkistdan kaavoituksen
ja muun sdantelyn avulla. Kaupungilla ei siis ole
mitddn kaupunkisuunnitteluun liittyvdd intressia
omistaa maata. Pdinvastoin, jos kaavoitus on opti-
maalista, maan luovutus muuta kuin markkinahin-
taan on hyvinvointia vihentdvaa.

Jos siis kaikki maa olisi yksityisten hallussa,
kaupunki joutuisi aina ostamaan tai vuokraamaan

Helsinki on

4.1. Miksi ndin on?

Kun kaupunkiin muuttaa lisda asukkaita, he ruuh-
kauttavat kaupunkia, mikd voi johtaa nykyisten
asukkaiden eldménlaadun heikkenemiseen. Toisaal-
ta kasautumiseduista johtuen tydmarkkina-alueelle
muuttavat tyontekijat nostavat kaikkien muiden
tuottavuutta. Myo6s palvelutarjonnan kirjo voi kasvaa
asukasmadarin kasvaessa. Suuremmassa kaupungis-
sa riittda kysyntia eksoottisemmille ravintoloille ja
useammalle teatterille kuin pienessd kaupungissa.
Tastd hyotyvat kaikki kaupungin asukkaat.

Kaikki ndma4 ovat ulkoisvaikutuksia, eli vaikutuk-
sia, joita uudet asukkaat eivit ota muuttopaatokses-
sddn huomioon. Osa vaikutuksista on positiivisia ja
osa negatiivisia. Joka tapauksessa on mahdollista,
ettd ilman julkisen vallan toimia, kaupungista tulee
liian iso tai liian pieni. Hyvédntahtoinen ja kaikki-
tietdvd suunnittelija osaisi jalleen ottaa tulevien ja
nykyisten asukkaiden hyvinvoinnin huomioon ja
rakentaa sopivan kokoisen kaupungin.

Teoreettisen pohdinnan lisdaksi Helsingin ja koko
péaakaupunkiseudun kokoa voidaan tarkastella myds
empiirisesti. Kysykadmme siis, onko Helsinki nyt jo
liian iso eli ovatko ruuhkautumisesta aiheutuvat hai-
tat kasautumis- ja muita hyotyja suuremmat.

Kuvassa 2 on hajontakuvio, jossa pystyakselilla on
seutukunnan' keskimdiriinen vanhojen asuntojen
neliohinta ja vaaka-akselilla seutukunnan keski-
madraiset tulot. Kuten kuvasta ndhdaan, tulotasolla
ja asuntojen hinnoilla on selva positiivinen yhteys.
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tarvitsemansa tontit markkinahintaan, ja ongelma
ratkeaisi pelkéstaan silla. Mitdan erityisjarjestelyja
ei tarvittaisi. Kaikki kaupungin hankkeisiin kiytetyn
maan kustannukset olisivat automaattisesti ldpina-
kyvia.

Miksi kaupunki sitten hankkii maata? Maan
hankinta on kaupungille tulonlahde. Kaupunki saa
maasta tuloja ottamalla itselleen kaavoituksesta tai
infrastruktuurin rakentamisesta koituvan hinnan-
nousun. Mutta kaupunki voisi hyvin verottaa tata
arvonnousua ilman maan lunastamistakin, kuten
tietolaatikossa 3 todetaan. Nédin siis periaatteessa,
ottamatta huomioon mahdollisia juridisia ongelmia.
Voi olla, ettd kaupungin maanhankinnasta luopu-
minen on mahdotonta eri syista. Silloin ehdotuksen
mukainen politiikan ja myynnin erottaminen toisis-
taan tuottaa nykyistd paremman lopputuloksen.

lilan pieni

Tam4 ei ole yllattavaa, koska palkkojen nousu lisaa
alueen houkuttelevuutta ja asuntojen kysyntda. Jos
tarjonta ei reagoi lisddntyneeseen kysyntadn, asun-
tojen hinnat nousevat.

Kuvasta voidaan péitelld muutakin. Helsingin
seutukunta nimittdin erottuu selvisti muista seu-
tukunnista. Sielld on korkeammat tulot, mika hei-
jastaa osittain siti, ettd pddkaupunkiseudulla asuu
erilaisia ihmisid kuin muualla, mutta myos sita, ettd
tyd on tuottavampaa kasautumiseduista johtuen.
Tarinamme kannalta vield tdrkedmpad on se, ettd
Helsingin seutukunnassa asuntojen hinnat ovat rei-
lusti korkeammat kuin pelkan tulotason perusteella
voisi odottaa. Tama tarkoittaa puolestaan sitd, ettd
Helsingin seudulla taytyy olla korkea eldmanlaatu.
Kukaan ei olisi valmis maksamaan asunnoista Hel-
singin seudulla nédin paljon enemmdn, jos alueen
elamanlaatu olisi erityisen alhainen.

On my0s muistettava, ettd Helsingissé ja etenkin
kantakaupungissa hinnat ovat vield korkeammat
kuin seutukunnassa keskimaarin, mika korostaa
juuri Helsingin korkeaa eldménlaatua.

Onkin melko selvad, ettd Helsinki ei ole lahella
tilannetta, jossa ruuhkautumisen haitat olisivat ka-
sautumisen ja vdestonkasvun hyotyjd suuremmat.
Ndiin ei ole edes kaupungin keskustassa. Toisin sa-
noen Helsinki on nykyaan liian pieni.

Miksi Helsinki sitten on liian pieni? Tdma johtuu
siitd, ettd Helsinkid ei ole suunnitellut hyvantahtoi-
nen ja kaikkitietdvd suunnittelija vaan poliittisesti

14 Seutukunta-jako mukailee melko hyvin, vaikkakaan ei taydellisesti yhtenaisid tydmarkkina-alueita.
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KUVA 3.

Keskimdaardiset tulot (2013) ja asuntojen nelidhinnat (2014) seutukunnittain.
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KESKIMAARAINEN TULO

ohjattu kaavoittaja. Tilanne on ongelmallinen, koska
kaavoitusoikeus on kunnilla. Kaavoittaja siis ajaa ny-
kyisten asukkaiden etua, eika uusilla asukkailla ole
mahdollisuuksia vaikuttaa kaavapaatoksiin. Ongel-
maa pahentaa se, ettd kukaan ei oikein tieda, ketka
jaavat ilman asuntoa, joten suuren kansanliikkeen
kokoaminen kaavoituksen lisddmiseksi on vaikeaa.
Kansalaisliikkeitd syntyy sen sijaan helposti vaikka-
palentokentdn tai mokkikyldn sailyttdmiseksi, koska
niistd hyotyy rajattu joukko ihmisia.

4.2. Matalan rakentamisen
kustannukset esiin

Tarkastellaan kaupungin kasvua vield yksittaisen uu-
den asuinalueen ndkokulmasta. Helsingin keskustan
laheisyyteen, erinomaiselle sijainnille rakennetaan
parhaillaan Jatkdsaaren asuinaluetta. Jatkdsaares-
sa arvioidaan 2020-luvun puolivalissa olevan noin
17 000 asukasta ja 6 000 tydpaikkaa. Jatkadsaaresta
tulee siis vakiluvultaan reilusti keskimaaraistd suo-
malaista kuntaa suurempi.

Vapaarahoitteisten asuntojen nelidhinnat ovat
Jatkédsaaressa korkeat, joidenkin arvioiden mukaan
vdhintdidn 6 000 €/m?. Rakennuskustannukset ovat
puolestaan noin 3 000 €/m? Yksi 60 m? asunto tuottaa
siis 180 000 euroa hyvinvointia ((6 000 — 3 000) X 60).

22 000 24 000

Lihde: Tilastokeskus.

Laskelma ja luvut ovat tietysti karkeita arvioita, mut-
ta auttavat suuruusluokkien hahmottamisessa.

Jatkasaaressa rakennusten keskikorkeus on noin
7 kerrosta. Jos Jatkdsaari olisi kerroskorkeudeltaan
vaivaisen yhden kerroksen korkeampi, alueelle
mahtuisi suurin piirtein 2 000 ihmistd enemmaén.
Jos nama4 asuisivat 1000:ssa 60 nelidn asunnossa,
yhteiskunnan hyvinvointi kasvaisi 180 miljoonaa
euroa. Jotta kerrosrajoitus olisi jarkevd, taytyisi joi-
denkin muiden karsii yli 180 miljoonan euron tap-
pio lisdkerroksesta.

Tama on itse asiassa alaraja kerroskorkeuden ra-
joittamisen kustannuksista, koska voi olla, ettd ra-
kennusliikkeet rakentaisivat useita lisdkerroksia, jos
se vain sallittaisiin. On myos mahdollista, ettd uudet
asukkaat itse asiassa tekisivit kaupungista viihtyi-
sdmmadn ja tyévoimasta tuottavamman. Naméa hyodyt
tulisivat tuon 180 miljoonan euron péille. On myds
muistettava, ettd asuntomarkkinoilla 8. kerroksen
asuntojen kieltdminen nostaa 7. kerroksen asuntojen
hintoja. Itse asiassa keskustan laheisyydessd sijait-
sevan Jatkdsaaren pitdminen matalana nostaa koko
kaupungin hintatasoa. Tima puolestaan johtaa yh-
dyskuntarakenteen hajautumiseen, koska korkeam-
milla hinnoilla yhd kauemmas kannattaa rakentaa.

Mistd muille asukkaille syntyva tappio sitten
johtuu ja mistd tieddmme tappion suuruuden?



LAATIKKO 4:

Kaavoitus ei luo arvoa

Kun tontti kaavoitetaan, sen
hinta nousee. Tatd kutsutaan
usein arvonnousuksi. Jos kau-
punki lunastaa maata maan-
omistajalta, sen taytyy yleensa
maksaa tontista markkinahin-
ta. Poikkeuksena on juuri tima
arvonnousu . Kunta saa ottaa
itselleen merkittdvan osan téds-
td arvonnoususta maksamalla
maanomistajalle hinnan, jossa
sitd ei oteta huomioon.
Jarjestelmalld voi olla hyo-
dyllisia seurauksia, koska se
antaa kunnille kannustimia
kaavoittaa maata. Maan verot-
taminen talld tavalla on lisaksi
tehokas tapa keratad julkisia
varoja. Toisin kuin esimerkiksi
kunnallisvero, joka vihentda
tyonteon kannustimia, maa-
han suuntautunut verotus ei
vahenni tarjolla olevaa maata.
Mutta kiytetty sanasto on
tdssd hiukan harhaanjohta-
vaa. Kaupunki ei suinkaan
nosta maa-alueen arvoa kaa-
voittamalla sen. Piinvastoin,
kaupunki pitdd alueen hinnan
alhaalla olemalla kaavoitta-
malla sitd. Maa-alueen yhteis-
kunnallinen arvo on sen arvo
parhaassa mahdollisessa kdy-
tossd. Taméa arvo on tdsmal-
leen sama riippumatta siita
kaavoittaako kaupunki alueen
vai ei. Jos kaupunki ei kaavoita
sitd, se vain estda tontin arvon

kayttoonottamisen.

Hyva vertailukohta on vilje-
lysmaa. Ajattele, ettd talonpoi-
ka omistaa peltoalan, mutta
kuningas kieltdd viljelemasta
sitd. Kuninkaalla on monopo-
lioikeus viljelylupien antami-
seen. Alueen markkinahinta on
alhainen, kun siini kasvaa vain
heind4. Kun kuningas antaa lu-
van viljelld maata, alueen mark-
kinahinta nousee. Mutta tieten-
kaan alueen arvo viljelysmaana
ei muutu. Se on aina viljatuo-
tannon ja viljelyskustannusten
erotus, karkeasti ottaen.

Kuningas ei siis luo lisdar-
voa kayttamailld monopolioi-
keuttaan, painvastoin kunin-
gas vahentdd arvoa olemalla
kayttamatta sitd. Jos kuningas
verottaa osan luvan antamisen
aiheuttamasta hinnannousus-
ta, tdmi voi olla perusteltua.
Mutta perustelu ei ole se, ettd
kuningas on luonut lisdarvoa.

Kaupungin kaavoitusmono-
poli on tdsmailleen sama asia
kuin kuninkaan viljelysmaa-
monopoli. Hyvintahtoinen
kuningas jakaa viljelyoikeu-
det niin, ettd alamaisten hy-
vinvointi on suurimmillaan.
Tamé saa viljelysmaan arvon
nidkymdadn markkinahinnois-
sa. Aivan samoin toimii hyvan-
tahtoinen kaavoittaja. Se saa
tonttimaan arvon nidkymdiin
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markkinahinnoissa, mutta ei
mitenkéan luo tatd arvoa.

Ajatus on vahdn monimut-
kaisempi, kun kysymys on
kunnallistekniikan tai muun
infrastruktuurin, kuten lii-
kennevaylien aikaansaamasta
tonttihintojen noususta. Tassa-
hén kaupunki tekee aidon in-
vestoinnin, joka tekee tonteista
arvokkaampia. Mutta hyvan-
tahtoista litkennesuunnitteli-
jaa koskevat samat periaatteet
kuin hyvéantahtoista kaavoit-
tajaa. Liikennevayldt on suun-
niteltava niin, ettd tonttimaa
saadaan yhteiskunnallisesti
arvokkaimpaan kayttoonsa.

Maan arvo on siis sen mark-
kina-arvo, kun on tehty opti-
maalinen kaavoituspdatos ja
rakennettu jarkevin mahdol-
linen infrastruktuuri, vihen-
nettynd tuon infrastruktuurin
kustannuksella. Eli my0s tdssa
tapauksessa infrastruktuurin
rakentaminen, joka on sindnsa
aito investointi, vain tuo esille
maan todellisen arvon.

Infrastruktuurikustannus-
ten laskuttaminen maanomis-
tajalta on siis ihan tavanomais-
ta kaupantekoa, mutta muun
arvonnousun leikkaaminen
verotusta. Kuten sanottua, se
on monella tavalla jarkevas ve-
rotusta, mutta verotusta yhta
kaikki.

Vastaus on, ettd tilla hetkelld emme oikeastaan mis-
tddn. Tiedonantaminen olisi kuitenkin kaavoittajan
tehtdva. Jos kaavoittaja sddtad kerrosrajoitteen, on
sen samalla arvioitava, kuinka paljon hyvinvointia
menetetddn rakentamattomien asuntojen myotd ja
mihin haittoihin vedoten rakentaminen kielletaan.
Lisarakentamisen hyo6tyjen ja haittojen arvioiminen
ja tdiman tiedon valittdiminen ddnestéjille pitaisi siis
olla osa normaalia kaupunkisuunnittelua.

Haitan suuruuden lisdksi oma kysymyksensa on
se, ketd kerrosrajoituksilla oikein suojellaan? Ker-

rosrajoituksia ei voi perustella sillg, ettd korkeat ra-
kennukset alentavat asuinalueen viihtyvyyttd, koska
viihtyvyys heijastuu asuntojen hintaan. Jokainen Jat-
kidsaareen muuttava muuttaa sinne vapaaehtoisesti.

Lopuksi on syytd huomauttaa, ettd vaikka raken-
taminen olisi paljon vapaampaa, se tuskin johtaisi
valtavien pilvenpiirtijien ilmestymiseen Helsingin
siluettiin. Tdm4& johtuu korkean rakentamisen kal-
leudesta. Jossain vaiheessa tullaan tilanteeseen, jos-
sarakennusliikkeet eiviat enda rakenna lisdkerroksia,
koska ne tuottaisivat tappiota.
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Lihde: Tilastokeskus

KUVA 4. Vanhojen kerrostaloasuntojen nelidhinnat pddkaupunkiseudulla postinumeroalueittain vuonna 2014.

Yksikko € / m2.

4.3. Miten asuntoja saadaan lisdi?

Than ensiksi tarvitaan lisdd systemaattista tietoa
rakentamisen hyodyistd ja etenkin rajoittamisen
haitoista. Pelkédstadn tamé lisdéd painetta kaavoittaa
mahdollisimman jirkeviin paikkoihin ja harkit-
semaan tarkemmin rakentamisrajoituksia. Tama
on kuitenkin vain osaratkaisu. Se ei tdysin ratkaise
kuntien kaavoitusmonopoliin liittyvaa keskeista on-
gelmaa, jossa nykyisten asukkaiden etu johtaa liian
pieneen kaupunkiin. Emme ole kovin luottavaisia
sen suhteen, ettd kuntapaattdjat luopuisivat rakkaas-
ta oikeudestaan kaavoittaa, joten emme myoskdan
ehdota kuntien kaavoitusoikeuden merkittdvaa ra-
jaamista.

Eras ratkaisu tdhan ongelmaan olisi kaupunkita-
loustieteen professorien Edward Glaeserin ja Joseph
Gyourkon ehdotus'®, jossa valtio suuntaisi tukea
kunnille. Tukea saisi valmistuneiden asuntojen pe-
rusteella ja se olisi suunnattu vain kuntiin, joissa
asuntojen hinnat ylittdvat rakennuskustannukset.
Rakentamisen tukeminen on jarkevda vain téllai-
sissa tilanteissa. Jos rakennuskustannukset ylittdvat

asuntojen hinnat, eivat rakennusliikkeet halua ra-
kentaa, eikd niiti tdhin pidd kannustaakaan. Tuki
voisi vaihdella my6s kunnan sisilla siten, ettd kunta
saisi sitd enemman rahaa valmistuneesta asunnosta,
mitd enemman kyseisen asunnon hinta ylitti raken-
nuskustannuksen. Isossa-Britannissa on kidytossa
tdmantyyppinen asuntojen valmistumiseen tai kayt-
toonottoon liittyva tukimuoto (New Homes Bonus).

Suomessa luonteva tapa tuen jakamiseen olisi
kuntien valtionosuusjarjestelmd, joka uudistetaan
joka tapauksessa SOTE-uudistuksen yhteydessa.
Tuki voisi korvata nykyisid ARA:n myoéntdmid tarjon-
tatukia, huonosti suuntautuvia kysyntatukia, kuten
asuntolainojen korkovdhennyksen, sekd nykyisen
valtionosuusjarjestelman niitd kriteereitd, joilla ra-
haa myodnnetdan kasvukeskuksiin.

Tuen tavoitteena on siis asuntotarjonnan lisddmi-
nen. Onnistuessaan se myds edesauttaa asumiskus-
tannusten laskua, koska ainoa kestdvi tapa alentaa
korkeita asumiskustannuksia, on rakentaa lisdi
asuntoja. T4std padsemmekin seuraavaan aiheeseen
eli kohtuuhintaiseen asumiseen.

15 Ks. Glaeser, E. L. ja J. Gyourko (2008): Rethinking Federal Housing Policy.
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Sosiaalinen tai
kohtuuhintainen asuminen

5.1. Milloin asuminen on kallista?

Erilainen kohtuuhintainen asuminen on ldhestul-
koon kaikkien poliitikkojen lempilapsi. TAma on
ymmadrrettivad, koska kukapa ddnestdji ei haluaisi
maksaa asumisestaan vdhemmaén. Toisaalta politiik-
katavoite on myos sopivan episelvd, jolloin politii-
kan onnistumista on vaikea arvioida.

Usein kohtuuhintaisuudella tarkoitetaan sité,
ettd asumiskustannukset eivat saisi vied4 liian suur-
ta osaa kotitalouden tuloista. Tallainen méaritelma
on kuitenkin ongelmallinen. Onko kohtuuton asu-
miskustannusten tulo-osuus esimerkiksi 30, 40 vai
50 prosenttia? Enta riippuuko tdma tulotasosta vai
pitddko esimerkiksi rikkaita suojella liian korkeilta
asumiskustannuksilta? Maaritelmédn suurin ongel-
ma onkin se, ettd siind sotketaan keskenaan pieni-
tuloisuuden ongelma ja asuntomarkkinoiden toi-
mintaan liittyvdt ongelmat. Tdm4 johtuu siitd, ettd
asumiskustannusten korkea tulo-osuus voi johtua
joko siitd, ettd kotitalouden asumiskustannukset
ovat korkeat tai siita, etta tulot ovat matalat. Naihin
ongelmiin sopivat erilaiset politiikkatoimenpiteet,
eikd pienituloisuuden ongelmia valttdmattd kannata
yrittad ratkaista asuntopoliittisin keinoin, vaan esi-
merkiksi tulonsiirtojen ja koulutuksen avulla.

Asumismenojen tulo-osuutta jirkevampi mittari
asumisen kalleudelle on rakennuskustannusten ja
asuntohintojen ero. Jos asuntojen hintataso ylittaa
merkittavasti rakennuskustannukset ja jos tdima ei
johda merkittdvddn tarjonnan lisdantymiseen jdr-
kevéssd ajassa, voidaan epailld, ettd markkinat eivat
jostain syystd toimi. Jos korkeat hinnat johtuvat ra-
kennusmaan luonnollisesta niukkuudesta, kuten
maantieteellisisti esteistd, asuntojen hintojen alenta-
minen poliittisin pa4tdksin on erittdin vaikeaa, koska
asuntojen tarjontaa on yksinkertaisesti mahdotonta
lisatd. Jos taas korkea hinta johtuu kaavoitus- ja sdin-
telypolitiikasta, joka rajoittaa rakentamista, asuntojen
tarjontaa voidaan lisaté ja hintatasoa laskea sdantelya
purkamalla. Kohtuuhintaisuuteen pyritddn myds niin
sanotun sosiaalisen eli valtion tai kuntien jollakin ta-
valla tukeman asuntotuotannon avulla. Seuraavaksi
pohdimme, ratkaiseeko sosiaalinen asuntotuotanto
tamén jarkevasti maaritellyn kalleusongelman. Li-
sédksi esittelemme sosiaalisen asumisen muita erityis-
piirteita sekd siihen liittyvid ongelmia ja oikaisemme
julkisuudessa usein esiintyvid vaarinkasityksia.

5.2. Sosiaalinen asuntotuotanto ei
lisaa tarjontaa

On olemassa useita sosiaalisen asuntotuotannon
muotoja. Yksi on ARA-jarjestelma'®, jonka piirissd
joko yleishyodylliset yhteisot tai kunnat tuottavat
vuokra-asuntoja. Toinen esimerkki on puolestaan
omistusasuntojen tuotantoon keskittyva Hitas-jar-
jestelmd, joka on ainoastaan Helsingin erikoisuus.
Menemaitti eri tukimuotojen yksityiskohtiin voi-
daan todeta, etti kaikkia n&ita yhdistaa se, etta tue-
tun asunnon vuokraa tai hintaa sddnnellddn. Ndiden
asuntojen hinnat tai vuokrat eivit siis madraydy
vapailla markkinoilla, vaan niiden taytyy perustua
jollakin tavalla rakennus- tai yllapitokustannuksiin.

Sosiaalinen asuntotuotanto muodostaa merkitta-
van osan asuntokannasta, vaikka etenkin ARA-asun-
tojen rakentaminen on vdhentynyt ARA-politiikan
huippuvuosista. Pddkaupunkiseudulla ja etenkin
Helsingissa sosiaalinen asuntotuotanto on kuiten-
kin yha voimissaan. Esimerkiksi Helsingin seudun
maankiyton, asumisen ja litkenteen toteutusohjel-
massa (MAL) tavoitteena on, ettd 20 % uustuotannos-
ta tulee olla ARA-asuntoja. Tamén lisdksi merkittadva
osa Helsingin uustuotannosta koostuu Hitas-asun-
noista. Helsingin uustuotannosta vain 40 % on va-
paarahoitteista'”.

Asuntojen hintoja ja vuokria voidaan siis alentaa
rakentamalla lisdd asuntoja. Johtaako sosiaalinen
asuntotuotanto asuntojen madrdn kasvuun sielld,
misséd asuntoja on lilan vdhdn? Vastaus on yksiselit-
teisesti ei. Tdma ehka yllattdvalta kuulostava vastaus
johtuu siitd, ettd sosiaalinen asuntotuotanto syrjayt-
tda vapaarahoitteista tuotantoa. Kun esimerkiksi
Jatkasaareen rakennetaan ARA-vuokratalo, tontille
ei voi rakentaa vapaarahoitteista asuntoa. On kui-
tenkin selvai, ettd Jatkdsaaren hinnoilla tontille
nousisi vapaarahoitteinen rakennus, jos tontille ei
rakennettaisi ARA-vuokrataloa. Kaavoitus miiraa
tdysin Jatkdsaareen tulevien asuntojen méairan ja
sosiaalinen asuntotuotanto ainoastaan varaa osan
asuntokannasta tiettyyn kayttéon. Sosiaalinen asun-
totuotanto ei siis ole ratkaisu liian vdhiiseen asunto-
jen mairdan, eika se siten voi olla ratkaisu myoskdan
asuntojen yleiseen kalleusongelmaan.

16 http://www.ara.fi/fi-FI
17 Peltola (2014).
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LAATIKKO §:

Hitas

Kaikkein erikoisin Helsingin
kohtuuhintaisista asumismuo-
doista on Hitas-jarjestelma. Hi-
tas-asunnot ovat muuten ihan
tavallisia yksityisomisteisia
kerrostaloja, mutta niissd on
hintakatto. Toisin sanoen kau-
punki maaraa, mika on korkein
hinta, jolla Hitas-asunnon saa
myyda.

Hitas-talot sijaitsevat kau-
pungin tontilla, ja kaupunki
perii tontista alennettua vuok-
raa. Talojen rakentamista kos-
kevat tietyt erityisrajoitukset.
Kukin uusi Hitas-asunto myy-
ddin Hitas-sdantojen mukai-
sella asunnon markkinahintaa
alemmalla hinnalla. Vanhojen
Hitas-asuntojen hintaa korote-
taan sitten asuntojen hintain-
deksin mukaisesti, tarkoituk-
sena se, ettd niiden hintataso
seuraa yleistd hintakehitysta.
Hitas-asuntoa ei saa myyda
edelleen kattohintaa korkeam-
malla hinnalla.

Hitas-taloja rakennuttaa
kaupunki itse asuntotuotanto-
toimisto ATT:n kautta, mutta
my0s yksityiset yritykset voivat
toimia rakennuttajina.

Hitas-jarjestelméassé on kaik-
ki sosiaalisen asuntotuotan-
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non ongelmat. Ne esiintyvat
kuitenkin vield raikedmpina
kuin kohtuuhintaisen vuok-
ra-asuntotuotannon tapauk-
sessa. Ensiksi, on tietysti selvada,
ettd kun asuntoja myyddin
markkinahintaa halvemmalla,
kysynta ylittad tarjonnan. Hi-
tas-asuntoja pitdd sddnnostella
jotenkin. Ne jaetaan nykyisin
suureksi osaksi arpomalla.
(Muitakin vaihtoehtoja on, ks.
ryhmérakentamista koskeva
laatikko). Tama johtaa tieten-
kin samoihin ongelmiin kuin
muussakin kohtuuhintaisessa
asumisessa.

Arvonta on tehoton tapa
jakaa asuntoja, koska se ei mi-
tenkadn takaa ettd asunnoissa
asuu ihmisid, jotka arvostavat
niitd eniten. Arvonta kohtelee
kansalaisia epitasapuolisesti.
Miksiihmeessd kahdesta taysin
samanlaisesta perheestd toinen
ansaitsee halvan omistusasun-
non ja toinen ei? Hitas-asunto
on tulonsiirto kaikilta muilta
helsinkiladisiltd onnekkaille
asunnon sagjille.

Naméa kaikki piirteet ha-
vaitaan my0s sosiaalisessa
vuokratuotannossa. Mutta
hitas-arvonnassa hyoédyt ja

hyotyjat ovat tdysin toisenlai-
sia. Koska kysymyksessd ovat
omistusasunnot, hyotyjat ovat
ladhes aina vahintdan keski-
luokkaisia. Hitas-perheasun-
to uudella kantakaupungin
asuinalueella maksaa helposti
300 000-500 000 euroa. Hi-
tas-alennuksien suuruuksista
on vahéan tutkimustietoa, mut-
ta ne ovat usein ainakin kym-
menissa tuhansissa.

Kaupunki siis tukee Hi-
tas-jarjestelmalld ihmisid, joil-
la on varaa maksaa esimerkiksi
400 000 euroa perheasunnosta,
mutta ei 500 000:ta, eli kaytan-
nossa keskiluokkaisia perheita.
Tam4i on sosiaalipolitiikan ta-
voitteiden ndkoékulmasta hyvin
erikoista.

Vieldkin rédikedmpid esi-
merkkejd on. Esimerkiksi Jat-
kisaaressa on myyty Hitas:in
piirissé olevia kattohuoneisto-
ja, joiden Hitas-hinta on ollut
700 000 euroa. Kaupunki siis
arpoo julkista asumistukea
Hitas-alennuksen muodossa
tuleville kattohuoneistojen
omistajille.

Rehellisyyden nimissé todet-
takoon, ettd kumpikin kirjoitta-
jista asuu Hitas-asunnossa.

5.3. Kohtuuhintaisuus
ei synny tyhjasta

Sosiaalinen asuntotuotanto on suosittua ehkad myos
siksi, ettd kohtuuhintaisuus nayttaisi syntyvan ikdin
kuin tyhjdsta, ilman kustannuksia veronmaksajille.
Valitettavasti tdim4 ei pida paikkaansa.

Otetaan esimerkkind yksittdinen kunnan omista-
ma vuokra-asunto. Jos asunto on vuokrasdintelysta
johtuen halvempi kuin vastaava asunto vapailta
markkinoilta, saa asukas alemman vuokran muo-
dossa tuen, joka on tdysin verrattavissa suoraan
rahalliseen tukeen. Tuen nakee helposti pohtimalla
tilannetta, jossa kunta vuokraisi asunnon markkina-
hintaan ja palauttaisi lisddntyneet vuokratulot vuok-
ralaiselle suoraan rahana. Asukkaan taloudellinen

asemaa pysyy samana, samoin kunnan. Tallainen
jarjestely olisi monimutkainen tapa tukea asukasta,
mutta kaikille olisi selvdd, ettd kaupungin vuok-
ralaista tuetaan. Tdsmalleen sama logiikka pitee,
vaikka kaupungin vuokra-asunnot muodostaisivat
merkittavdn osuuden asuntokannasta. Ajatuskulku
on aivan sama kuin edelléd tonttimaan luovutuksen
yhteydessa.

Kohtuuhintaisuus on siis tuki, mutta se on na-
kymaton tuki siind mielessd, ettd sitd ei raportoida
kunnan kirjanpidossa. Kirjanpidosta ei nie, miten
paljon vuokratuloja kunta menettdd, kun se vuokraa
omistamiaan asuntoja tai tontteja alle niiden mark-
kinahinnan. Kuten edelléd on todettu, timé tulonme-
netys on kuitenkin kustannus siind missa opettajien
jalddkareiden palkat tai terveyskeskuksen laiteostot.



Koska politiikan kustannuksia ei arvioida syste-
maattisesti, se ei ole samanlaisen kansalaiskeskuste-
lun kohteena kuin kunnan muut menot. Kunta voisi
palkata lisddntyneilld vuokratuloilla lisdd opettajia
tai sairaanhoitajia tai alentaa kunnallisveroja. Kes-
kustelua rahojen vaihtoehtoisesta kaytosta ei syn-
ny, koska menetetyt vuokratulot eivat ndy kunnan
menoerdna.

Tarkoituksemme ei ole vaittd4, etteiko joidenkin
ihmisryhmien asumista voisi tukea. Viestimme on,
ettd kohtuuhintainen asuminen aiheuttaa julkiselle
sektorille kustannuksia ja ne on otettava huomioon
entistd paremmin poliittisessa padtoksenteossa.

5.4. Kohtuuhintaisuus johtaa siihen,
ettd ihmiset valikoituvat asuntoihin
védrin ja on epareilua

Sosiaalinen asuntotuotanto luo kaupungin sisddn
kahdet markkinat, koska vain osa vuokra-asunto-
kannasta on vuokrasadntelyn alaista. Vuokrasdan-
neltyjen asuntojen lisdksi vuokramarkkinoilla on siis
myo6s markkinahintaisia asuntoja.

Markkinahintaisiin asuntoihin valikoituvat asu-
maan ne, jotka arvostavat asuntoja eniten. Tdma tar-
koittaa sitd, ettd markkinahintaisen asuntokannan
sisalld kaikki vapaaehtoisen vaihdannan hyédyt on
kaytetty eli kukaan ei ole valmis vaihtamaan asun-
toja jonkun toisen kanssa. Kenenkian asemaa ei siis
voi parantaa heikentdmalléd jonkun toisen asemaa.

Sen sijaan vuokrasdidnneltyjen asuntojen kysynta
ylittd4 niiden tarjonnan, koska hinta ei voi nousta
tasapainottamaan epdsuhtaa. Sddnneltyihin asuntoi-
hin syntyy siis jono ja julkisen vallan on péatettava
jokin asukasvalintamekanismi. Koska julkinen valta
ei kerta kaikkiaan tieda, ketka arvostavat vuokra-
sddnneltyja asuntoja eniten, asunnot tuskin jakau-
tuvat ylla kuvatulla tehokkaalla tavalla.

Esimerkki valaiskoon asiaa. Tarkastellaan per-
hettd, joka asuu Kalasatamassa kaupungin vuok-
ra-asunnossa. Asunto on markkinavuokraa halvempi
ja perheelle koituu kuussa 300 euron vuokrasdisto.
Muutetaan nyt kaupungin tukipolitiikkaa siten, etta
kaupunki nostaa asunnon vuokran markkinoiden
tasolle, mutta palauttaa lisddntyneet vuokratulot ta-
kaisin perheelle. Lisidksi perhe saa rahat riippumat-
ta siitd, asuuko se kaupungin vuokra-asunnossa vai
muuttaako muualle.

Ensiksi on syytd huomata, ettd kaupungin ta-
loudellinen tilanne ei muutu, eiki kaupungin uusi
politiikka voi heikentda perheen asemaa. Jos perhe
haluaa asua kaupungin vuokralaisena, se voi yha
tehdé niin ja sille j44 vuokran maksun jalkeen saman
verran rahaa muuhun kulutukseen kuin aiemmin.
Toiseksi, perheen asema voi parantua. Nédin kéy jos
perhe muuttaa esimerkiksi halvempaan asuntoon,
jolloin se kayttda osan 300 euron tuesta asumiseen
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ja osan muuhun kulutukseen. Jos perhe muuttaa,
voimme padtelld, ettd kaupunki ei ollut onnistunut
vuokraamaan asuntoa sitd eniten arvostavalle. Asun-
non uusi vuokralainen arvostaa asuntoa enemman
kuin alkuperiinen perhe, koska se on valmis maksa-
maan asunnosta markkinavuokran.

Politiikan kannalta mielenkiintoinen kysymys on
se, kuinka suuri osuus vaikkapa kaupungin vuok-
ralaisista muuttaisi, jos vuokrasddstd muutettaisiin
suoraksi rahalliseksi tueksi.

Sen lisaksi, ettd kohtuuhintaisuus johtaa asunto-
jen ja asukkaiden tehottomaan kohtaantoon, on se
myos epdreilua. Nykyinen asukasvalintakriteeristd
on sotkuinen ja ldpindkymaton. Esimerkiksi ARA:n
asukasvalintaoppaan'® mukaan valtion tukemat
ARA-vuokra-asunnot tulisi jakaa asuntoa eniten tar-
vitseville perheille. Asukasvalinnan perusteina ovat
asunnontarve, varallisuus ja tulot. Samalla asukas-
valinnassa pyritddn vuokratalojen asukasrakenteen
monipuolisuuteen sekd sosiaalisesti tasapainoisiin
asuinalueisiin eli asuntoja luovutetaan myés muille
kuin kaikkein kdyhimmille tai suurimmassa tarpees-
sa oleville.

Tama tarkoittaa vaistamattd sita, ettd samanlai-
sia perheitd ei kohdella samalla tavalla. Toisin sa-
noen Helsingissd asuu perheitd, joista toinen asuu
vuokrasddnnellyssd asunnossa ja toinen ei, vaikka
heiddn elaméntilanteensa on tdsmailleen samanlai-
nen. Yleensa ihmisistd on vaarin, jos valtio tai kunta
kohtelee kahta yhta koyhaa tai rikasta ihmista aivan
eri tavalla. Mutta kohtuuhintainen asuminen tekee
juuri néin.

Erityisen selvésti tdimé& nidkyy Hitas-asuntojen
tapauksessa, jossa uudet asunnot kirjaimellisesti
arvotaan niitd hakeneille kotitalouksille. Lisaksi
Hitas-asunnot ovat omistusasuntoja, joten niiden
ostajat eivdt missddn nimessa ole julkisen tuen saa-
tikka hatdisessd asunnon tarpeessa, vaan kuuluvat
vahintdan keskiluokkaan ja ovat useissa tapauksissa
suurituloisia. Onkin tdydellinen mysteeri, mitd on-
gelmia tallaisella politiikalla oikein ratkaistaan.

Mediakohu olisi valmis, jos asumistukia, tyotto-
myyskorvauksia tai vaikkapa opiskelupaikkoja jaet-
taisiin yhté epaselvin perustein, tai jos kaikki koyhat
eivat saisi tukia yhdenvertaisesti. Toki myds muiden
tukien tapauksessa kdy niin, ettd kaikki tukeen oi-
keutetut eivat tukea hae. Mutta talloin on sentdin
selvdi, ettd tukea saa, jos hakee ja tayttdd tuen kri-
teerit. Nain ei tapahdu kohtuuhintaisten asuntojen
tapauksessa.

5.5. Mihin sosiaalista asuntotuotantoa
lopulta tarvitaan?
Edell4 todettiin, ettd sosiaalinen asuntotuotanto ei li-

sdd asuntotarjontaa ja on olemassa yhta kalliita, mut-
ta paremmin pienituloisille kohdistuvia tukia, jotka

18 http://www.ara.fi/asukasvalinta
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LAATIKKO 6:

LISAA MARKKINOITA ASUNTOMARKKINOILLE

Ryhmaérakentaminen

Helsingin kaupunki on alkanut
luovuttaa tontteja myos ns. ryh-
marakentamiseen. Ryhmara-
kentaminen tarkoittaa sitd, etta
kansalaisten yhteenliittyma
yksin tai konsultin kanssa ra-
kennuttaa itselleen asuintalon.
Kerrostaloasunnoissa tdm4 ra-
kentamiskaytanto on toistaisek-
siharvinainen, mutta kaupunki
on jo varannut ja luovuttanut-
kin useita kerrostalotontteja
ryhmarakentamiseen.

Ryhmarakentamisessa ei
tietenkaan ole mitddn vikaa. Jos
ihmiset haluavat liittyd yhteen
ja rakentaa talon, koska hyoty-
vat siitd, niin se on hieno juttu.
Talosta voidaan ragtiloida ha-
lutunlainen ja kenties kustan-
nussadstoja voidaan saavuttaa
tavalla tai toisella.

Mutta ryhmadrakentajien
pitda kilpailla tonteista avoi-
milla markkinoilla. Jos ryhma-
rakentamisesta on hyotya, sen
taytyy ndkya siing, ettd ryhma

voi maksaa tontista enemmaén
kuin tavanomainen rakennut-
taja. Ryhmaéarakentamisesta
sindnsd ei ole mitddn erityi-
sid yhteiskunnallisia hyoétyja
muille kuin ryhmén jasenille
itselleen. Niinpa sen julkiseen
tukemiseen ei ole mitdan syyta.

Ryhmaéarakentajien pitéisi
siis hankkia tontit ihan samal-
la tavalla kuin muiden raken-
nuttajien. Mutta kaupungin
omaksumat menettelytavat
eivat viittaisi, ettd ndin toimit-
taisi nyt. Ryhmarakentamiseen
annettavat tontit ovat osaksi hi-
tas-tontteja, joita siis annetaan
alennetulla vuokralla. Muu-
tenkin kaupunki mainostaa
ryhmérakennustonttien edul-
lisuutta. Tonttien luovutuksen
keskeinen perusta on ollut ar-
vonta, ei tarjouskilpailu.

Maan antaminen alennuk-
sella johtaa siihen, ettd ryhma-
rakentajat saavat tontin, vaikka
olisivat tehottomampia raken-

tajia kuin tavalliset rakennutta-
jat. Tima on myos jdlleen yksi
esimerkki siind, miten kaupun-
ki suosii tiettyjd ihmisid yli tois-
ten. Ryhmarakentajat saavat
itselleen raataloidyn talon osit-
tain muiden kaupunkilaisten
kustannuksella.

On selvag, ettd ryhmaraken-
tamiseen liittyvat monimutkai-
set suunnittelu-, jarjestaytymis,
hallinto- ym. muut kysymykset
aikaansaavat sen, ettd ryhma-
rakentajiksi valikoituu hyvin
koulutettuja ihmisia, joilla
on hyvat sosiaaliset yhteydet.
Ryhmaéarakentaminen on siis
yksi tapa suosia etuoikeutet-
tuja keskiluokan jisenid kau-
punkisuunnittelun avulla.
Koska tontit luovutetaan ilman
avointa menettelyd, kukaan ei
tiedd, minké& arvoisia etuuksia
ryhmarakentajat muilta kau-
punkilaisilta saavat, eikd sita
millaisia tehottomuuksia té-
han liittyy.

eivat vadristd ihmisten kdyttadytymista. Onko sosiaali-
selle asuntotuotannolle sitten mitdan perusteita?

Sosiaalista asuntotuotantoa tarvitaan tiettyjen
erityisen heikossa asemassa olevien ihmisten tuke-
miseen. Niistd esimerkkind mainittakoon ihmiset,
jotka eivit, esimerkiksi menetetyn luottokelpoisuu-
den vuoksi, saa vapailta markkinoilta asuntoa. Niille
ihmisille suunnattu suora tuki tai edes asumiseen
korvamerkitty asumistuki eivat takaa sitd, ettd he
saavat asunnon. Sosiaalisille asunnoille on siis tar-
peensa, mutta on selvia, ettd tatd tarkoitusta varten
ei tarvita nykyisen kaltaista massiivista sosiaalista
asuntokantaa.

Onko nykyisen suuruiselle sosiaaliselle asun-
tokannalle muita perusteita? Suoran rahallisen ja
asuntoon suunnatun tuen tirkein ero on se, etta sosi-
aalinen vuokra-asunto on sidottu tiettyyn paikkaan,
miké yhdesséd asukasvalinnan kanssa mahdollistaa
naapurustojen eriytymistd ehkdisevan politiikan.
Sosiaalisen asuntotuotannon avulla voidaan siis
ainakin periaatteessa vaikuttaa siihen, millaisille
naapurustoille ja sosiaalisille verkostoille ihmiset
altistuvat. Eriytymisen ehkaisy voi olla jarkevad, jos

on olemassa vahvoja naapurustovaikutuksia. Tama
tarkoittaa sitd, etta sillg, millaisessa naapurustossa
ihmiset asuvat, voi olla merkittavia vaikutuksia hei-
dan elaméinsa.

Suomesta luotettavaa tutkimustietoa naapurus-
tovaikutuksista ei juuri ole ja naapurustojen valiset
erot ovat pienempii kuin monissa muissa maissa.
Suurin osa luotettavimmista tutkimustuloksista
tulee amerikkalaisten kaupunkien surkeimmista
naapurustoista ja koskee nimenomaan lapsia. Erot
Suomen ja Yhdysvaltojen peruskoulujirjestelmissa
vaikeuttavat ndiden tulosten yleistdmistd Suomeen.

Eriytymisen estdminen kaavoituksen ja asukasva-
linnan avulla on vaikeaa. Julkisen vallan olisi pystyt-
tavd vaikuttamaan naapuruston asukasrakenteeseen
niin, ettd haitalliset naapurustovaikutukset saadaan
kuriin ja mahdolliset hyodyt kayttéon. Tuoreen tut-
kimustiedon valossa néin ei nayttdisi tapahtuvan.
Esimerkiksi Helsingissd pienituloiset kaupungin
vuokra-asukkaat asuvat keskimaarin kéyhemmilla
postinumeroalueilla ja rakennuksissa kuin muuten
samanlaiset vapailla markkinoilla asuvat pienitu-
loiset!'® Voi siis olla, ettd kaupungin vuokra-asunto-

19 Eerola ja Saarimaa (2015).



tuotanto ei vidhennd eriytymistd, vaan pikemminkin
kasaa pienituloisia samoihin paikkoihin.

Koska luotettavaa tutkimustietoa ei ole, ei luon-
nollisestikaan voida tdysin sulkea pois mahdolli-
suutta, ettd eldminen kurjassa naapurustossa voi
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vaikuttaa ihmisten menestykseen elaméissd myos
Suomessa. Nykyisen tutkimustiedon valossa sosi-
aalinen asuntokanta vaikuttaakin ylimitoitetulta.
Vahimmaisvaatimus jarjestelman kehittdmiseksi on
sen aitojen kustannusten tuominen julki.

LAATIKKO 7:

Miksi sosiaalisen eriytymisen
vaikutuksia on vaikeaa tutkia?

Kohtuuhintaisen asunto-
tuotannon merkittdvd peruste
on sosiaalinen sekoittaminen.
Ajatus on, ettd naapurustolla
on vaikutusta ihmisten hy-
vinvointiin. Esimerkiksi, etta
koyhien perheiden lapset me-
nestyvit paremmin koulussa,
kun luokkakavereiden sosioe-
konominen tausta on kirjava.
Tai ettd tyollistymismahdolli-
suudet ovat suuremmat, kun
tyottomat eivat ole keskitty-
neet tietyille alueille vaan ovat
jakautuneet tasaisemmin eri
alueille. Kysymys ei siis ole
asuinalueen viihtyisyydesta
vaan siitd, ettd alueen asuk-
kaiden kirjo vaikuttaa suoraan
naiden hyvinvointiin.

Vaikka namdi vaikutukset
ovat kohtuuhintaisen asumi-
sen merkittdvin perustelu,
niistd on hyvin vdhan luotetta-
vaa tutkimustietoa Suomesta.
Maailmalta tutkimuksia on,
mutta esimerkiksi Yhdysval-
loissa naapurustojen viliset
erot ovat Suomea huomatta-
vasti suurempia. Osasyynsa
tdhan voi toki olla sekoittavalla
politiikalla, mutta suurin syy
lienevat Suomen yleisesti pie-
nemmadt hyvinvointierot.

Syy tutkimustiedon puut-
teeseen ovat naapurustovaiku-
tusten tutkimukseen liittyvat
vaikeudet. Parhaiten asiaa
valaisee vahian lapsellinen esi-
merkki. Ajatellaan, ettd naapu-
rustovaikutusten sijasta ollaan
kiinnostuneita siitd, onko au-
tomerkilld vaikutusta ihmisen

menestykseen, kuten tuloihin
tai vaikka tyottomyyteen tai
sosiaalisten ongelmien periy-
tymiseen yli sukupolvien.
Tutkimuksen ajatuksena on
siis katsoa, eroavatko Ladalla
ajamisen ja Mersulla ajamisen
tulovaikutukset. On ilmiselvaa,
ettd huolellinen tilastollinen
analyysi Lada-kuskeista ja Mer-
su-kuskeista tuottaa tuloksen,
ettd Mersu-kuskien tulotaso on
korkeampi. Tdma tulos seuraa,
vaikka otettaisiin tilastollisilla
menetelmilld huomioon kus-
kien havaittavat ominaisuudet.
Jos tutkimuksen tulokset
tulkitaan niin, ettd automerkki
vaikuttaa tuloihin, politiikka-
suosituksena on se, ettd pieni-
tuloisten Mersujen hankintaa
pitdd tukea julkisin varoin.
Mutta tdma on tietenkin jar-
jeton suositus: pienituloisuus
johtaa Ladan hankintaan eika
pdinvastoin.
Naapurustovaikutusten ar-
vioinnissa tormatdan tdsmal-
leen samanlaisiin ongelmiin.
Kaikki haluaisivat asua hyvalla
asuinalueella, mutta suuritu-
loiset voivat maksaa asunnois-
ta enemman ja padsevdt asu-
maan hyville alueille. Koska
asunnon hinta toimii paasy-
lippuna hyville asuinalueelle,
alueiden laatuerot johtavat
asuinalueiden eriytymiseen
tulojen mukaan. Siis aivan
samoin kuin automarkkinat
eriytyvat rikkaisiin Mersu- ja
koyhiin Lada-kuskeihin.
Tama ei tietenkaan tarkoita

sitd, ettei asuinalueella voisi
olla vaikutusta ihmisten me-
nestykseen. Pointti on yksin-
kertaisesti se, ettd tutkimus-
asetelman tdytyy olla erityisen
hyva, ettei astuta yksinkertais-
ten tulovertailujen ansaan.
Vertaamalla kéyhilld ja rikkail-
la alueilla asuvien menestysta
ei voida luotettavasti sanoa
mitddn asuinalueen vaikutuk-
sesta.

Naapurustovaikutuksia on
mahdollista tutkia. Periaat-
teessa voitaisiin esimerkiksi
jarjestda satunnaiskoe, jossa
perheitd arvottaisiin eri asui-
nalueille, samaan tapaan kuin
vaikkapa ladketutkimuksessa.
Satunnaisesti huonoille ja hy-
ville asuinalueille joutuvien
perheiden tuloerot olisivat
aika luotettavia arvioita naa-
purustovaikutuksista.

Todellisuudessa koetta oli-
si tuskin mahdollista jarjes-
tdd, mutta joskus esimerkiksi
lainsdadanto tai sosiaalisen
asumisen sdannostely johtaa
siithen, ettd perheitd valikoituu
eri alueille ldhes satunnai-
sesti. Tallaisissa tapauksissa
on mahdollista ovelilla tutki-
mustekniikoilla arvioida edes
jotenkin luotettavasti naapu-
rustovaikutuksia. Esimerkkeja
niisti on ldhdeluettelossa.

Tamain laatikon keskeinen
viesti on, ettd aina kun joku
vdittdd havainneensa suuria
naapurustovaikutuksia, luki-
jan kannattaa olla erityisen
tarkkana.
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»Autoja tulee tielle
niin kauan, kunnes
autolla kulkemisesta
saatu hyoty ei endd
korvaa ruuhkassa
vietettyd aikaa.
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Congestion
charging

KUVA 5. Lontoon ruuhkamaksualueet on merkitty kyltill4. Jarjestelmé perustuu automaattiseen rekisteri-

numeron tunnistamiseen.

Markkinoita myds autoilijoille

6.1 Maksuton tienkaytto on
yhteiskunnallista tuhlausta

Se kaupunkieldméan osa-alue, joka kenties kaikkein
eniten kaipaa markkinoita on litkenne, erityisesti
yksityisautoilu. Mielenkiintoiseksi liikenteen tekee
se, ettd mikdan ei saa
BMW-maasturilla aje-
levaa omasta mieles-
tddn markkinatalous-
henkistd espoolaista
raivostumaan yhta
paljon kuin se, ettd
hinen pitaisi maksaa
tien kayttamisestd.
Ja kuitenkin on ilmi-
selvda, ettd asioiden
antaminen ilmaiseksi on aivan yhtd tyhmaa autolii-
kenteessa kuin muillakin markkinoilla.

Syy tdhan on aika yksinkertainen. Jos dmpdareitd
annetaan ilmaiseksi, syntyy dmpérijono. Jono pite-

nee niin kauan, kunnes jonon viimeisen odotusaika
on niin pitkd, ettei &mpadristd saatu hyoty endé kor-
vaa jonotukseen menevii aikaa.

Liikenteessd kdy ihan samalla tavalla. Jos Lansi-
vaylalld tyopdivan padttymisen aikaan autoilusta ei
joudu maksamaan, syntyy ruuhka. Autoja tulee tielle
niin kauan, kunnes autolla kotiinkulkemisesta saatu
hyoty ei endd korvaa ruuhkassa vietettyd aikaa.

Toisin sanoen jos hyodykkeelle, kuten tien kdytta-
miselle ei ole médritelty rahallista hintaa, niin siiti
maksetaan jonottamalla ruuhkassa. Ruuhkassa jo-
nottaminen on kuitenkin huono tapa maksaa autoi-
lusta, aivan kuten jonottaminen on huono tapa mak-
saa dmpdreistd. Tamakin johtuu ulkoisvaikutuksista.
Kun espoolainen (tai kuka tahansa muukin) ldhtee
autoilemaan, hén ajattelee 1ahinna omaa ajoaikaan-
sa. Mutta tielle lahteminen aiheuttaa kustannuksia
my6s muille: jokainen tielle tullut auto hidastaa
kaikkien muiden matkantekoa. Autoilusta on yhteis-
kunnallista hyotya vain jos autoilijalle itselleen tu-
leva hyoty ylittdd muille koituvan haitan. Jos hintaa
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ei ole, autoilija ei valitd muille koituvasta haitasta,
autoilupdatds riippuu vain omasta hyodystd. Taméan
vuoksi liian moni autoilija ldhtee tielle.

Optimaalinen ruuhkamaksu poistaa timén on-
gelman?. Se toimii kaikkien muiden autoilijoiden
asiamiehend. Optimaalinen ruuhkamaksu on tas-
maélleen sinun autoilustasi muille autoilijoille koi-
tuvan haitan suuruinen. Koska joudut maksamaan
sen, ldhdet liikkeelle vain, jos oma hyotysi ylittaa
muiden haitan.

Ruuhkamaksujen tehoa voidaan valottaa aika dra-
maattisesti ns. liitkenneparadoksien avulla?!. Seuraa-
va tarina on yksinkertainen esimerkki tillaisesta??.

Ajatellaan Helsinkid, jonka vieressa on ldhiokau-
punki Espoo. Espoolaisista suurin osa kiy Helsingis-
sé toissd. Tassd kuvitteellisessa ja yksinkertaistetussa
esimerkkimaailmassa Helsinkiin pidasee kahdella
tavalla, autolla moottoritieta pitkin ja metrolla. Au-
toilu maksaa vihdn enemmaén kuin metrolla ajelu,
mutta autoilussa on oma mukavuutensa metromat-
kaan verrattuna. Siksi espoolaisille on periaatteessa
sama kummalla he matkustavat.

Ainoa asia, joka merkitsee on matka-ajan ai-
heuttama kustannus. Espoolaiset valitsevatkin aina
nopeamman vaihtoehdon. Metrolinja ei ole ruuh-
ka-aikanakaan kapasiteettinsa 4arirajoilla. Matka
silld Helsinkiin kestdd 20 minuuttia. Moottoritie sen
sijaan on ruuhkainen. Tyhjdlla moottoritielld matka
Helsinkiin taittuu 10 minuutissa. Ruuhka-aikaan
ajomatka vie saman 20 minuuttia kuin metrolla.

Tama ei ole sattumaa. Jos nimittdin matka sujuisi
nopeammin autolla kuin metrolla, useammat espoo-
laiset siirtyisivat kayttdmaan autoa. Kukin siirtyvad au-
toilija liséisi pikkuisen ruuhkaa ja siten matka-aikaa.
Autoiluun siirtymistd tapahtuisi, kunnes matka-aika
autolla kasvaisi samaan 20 minuuttiin kuin metrolla.
Kun liikennevaihtoehtojen matka-ajat eivat eroa toisis-
taan, ihmisille on aivan sama, menevatko he metrolla
vai autolla. Kukaan ei end4 halua vaihtaa kulkupelia.

Padkaupunkiseudulla harkitaan ruuhkien va-
hentamista lisadmallad moottoritiehen kolme kaistaa
lisda. Rakennuskustannus on 100 miljoonaa euroa.
Kiistaa on siitd, pitdisiko tien kaytostd alkaa perid
maksua vai ei.

Mitd tapahtuu jos maksua ei peritd? Aiemmalla
autoilijoiden mé&aralla matka-aika putoaa ruuhkat-
tomaan 10 minuuttiin. Mutta tdma luonnollisesti
houkuttelee yhd useampia espoolaisia autoilemaan
metrolla ajamisen sijasta. Autoilijoiden méaara li-
sédantyy ja matka-aika pitenee. Nadin tapahtuu, kun-
nes autoilu vie tdsmalleen saman ajan kuin metrolla
ajaminen. Vain silloin kenenkéén ei kannata vaihtaa
matkustustapaa.

Mutta metron matka-ajalle ei ole tapahtunut mi-
taan. Se on edelleen 20 minuuttia. Niinpa autoilun-
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kaan viemalle ajalle ei tapahdu mitddn. Myo6s se on
edelleen 20 minuuttia. Sadan miljoonan ja kolmen
lisdkaistan avulla ei ole saavutettu minkdanlaista
muutosta kenenkddn matka-aikaan, eiki siis hy-
vinvointiin. Sadalla miljoonalla ei ole saatu aikaan
yhtdidn mitdan. Jos kaikki uutta kolme kaistaa olisi
varattu kokonaan vaikka ylipormestarin edustus-
kayttoon, rahat olisivat menneet parempaan tarkoi-
tukseen. Edes ylipormestari ja hdnen hienot vieraan-
sa olisivat hyotyneet.

Sen sijaan jos tien kaytosta aletaan perid maksua,
tilanne muuttuu aivan toiseksi. Tiemaksu voidaan
asettaa niin korkeaksi, ettd pelkkd matka-aika ei endd
ole ratkaiseva matkustustavan valinnassa. Jos autoi-
lu on tarpeeksi kallista, ihmiset ajavat mieluummin
metrolla vahan pidempaan kuin autoilevat.

Sopivalla ruuhkamaksulla moottoritien matka-ai-
ka voidaan asettaa esimerkiksi 15 minuuttiin. Ihmi-
sille on taas than sama, matkustavatko he metrolla
vai autolla. Metrolla matkaan menee 20 minuuttia,
mutta se on halpaa. Autolla matka sujuu 15 minuu-
tissa, mutta matka-ajan lisdksi joutuu kirsimdin
ruuhkamaksun.

Helposti ajattelee, ettd eihdn tdssdkaan kenenkdin
hyvinvointi parane. Matkan kustannus on edelleen
tdsmalleen sama kuin 20 minuutin metromatkan,
nyt osa kustannuksesta vain
on ruuhkamaksua. Mutta
tdma padttely unohtaa koko-
naan ruuhkamaksulla kerétyt
rahat. Kaikkien matka-aikaan
liittyva kustannus on tosin
sama, mutta ruuhkamaksulla
keratyt rahat ovat uutta varal-
lisuutta.

Varallisuus voidaan esi-
merkiksi jakaa tasan kaikkien espoolaisten kesken
alentamalla kaikkien veroja. (Kunhan muistetaan,
ettd kenenkddn saama summa ei saa riippua ta-
mén valitsemasta matkustustavasta.) Nyt jokaisen
espoolaisen tyématkaan liittyvd karsimys on sama
kuin ennen uusia kaistoja, mutta hyvinvointia lisaa
ruuhkamaksun tuotolla saatava veronalennus. Tai
sitten moottoritien levennys voidaan rahoittaa ruuh-
kamaksun tuotolla.

Kaytettiinpd varat mihin tahansa, tiemaksun avul-
la kaistoihin investoiduilla rahoilla on saatu aikaan
jotain arvokasta, toisin kuin jos tiemaksua ei ole. Ka-
run tarinan opetus on juuri se, mikd luvun alussa jo
todettiin. Jos tien kayttdmisestd ei peritd maksua, sitd
kaytetaan liikaa. Jokainen kuski ajattelee vain omaa
matka-aikaansa, ei aiheuttamaansa toisten mat-
ka-ajan lisddntymista. Asettamalla oikean suuruinen
tiemaksu, autoilijat pannaan tuntemaan nahoissaan
aiheuttamansa ruuhkan kustannukset. Tiemaksu

»Jos tien

sitd kaytetdan
litkaa.

20 Small ja Verhoef (2004)
21 Downs (2004).

22 Tarina on muunnelma aiemmasta blogikirjoituksesta: http://asiatonlehdistokatsaus.blogspot.fi/2015/04/elamaa-ryomintakaistalla.html

kayttamisestd ei
peritd maksua,
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toimii kaikkien muiden tienkayttdjien asiamiehena.
Nain voidaan parantaa kaikkien hyvinvointia.

Tarina on tietenkin yksinkertaistettu ja monella
tavalla epdrealistinen esimerkki. Mutta opetus pa-
tee yhtd hyvin tosieldmaissi. Maksuton tienkayttod
ruuhka-aikana on sietdmitontd yhteiskunnallista
tuhlausta. Ja huomatkaa, tdima tulos péatee, vaikka
ympadristohaitoista ei ole puhuttu mitddn. Tiemak-
suja tarvitaan vield silloinkin, kun on siirrytty paas-
tottomadn liikenteeseen.

Tiemaksujen mahdollisimman nopea kaytt6on-
otto olisi hyva asia. Maksuilla saatavien hyotyjen
saavuttaminen edellyttaa tietenkin sitd, ettd maksut
on asetettu niin, ettad niilld on halutut kannustinvai-
kutukset. Keskeinen seikka tassi on tietenkin se, ettd
maksutasojen erotus ruuhka-aikoina ja muulloin
on riittdvan suuri. Jotta maksut olisivat tehokkaita,
niiden taytyy nousta ja laskea toteutuneen liikenne-
méidran mukaan.

Maksujen tdytyy vaihdella riittdvan hitaasti, ettei
synny ryntdyksid liikenteeseen juuri ennen maksu-
jen korotusta. On huolehdittava siitd, etteivat ruuh-
kamaksujen tulonjakovaikutukset ole sietdmatto-
mid. Ruuhkamaksujarjestelmén kdyttdonotto ei saa
olla tolkuttoman kallista.

Jarjestelman kiytannon rakentamiseen liittyy pal-
jon muitakin yksityiskohtia, joita ei ole mahdollista
kasitella tassd. Digitalisaatio ratkaissee ainakin osan
ruuhkamaksujérjestelmien kiytdnnon toteuttamises-
sa havaituista ongelmista. Mutta perusjohtopditos on
selvd: onnistuneella ruuhkahinnoittelulla on mahdol-
lista saada huomattavia yhteiskunnallisia hyotyja.

Tie- tai ruuhkamaksujen kayttoonotto ei ole pel-
kastddn teoreettinen mahdollisuus. Niita kdytetddn
jo useassa kaupungissa maailmalla. Lontoon jarjes-
telmé& on varmasti kuuluisin, mutta jarjestelmii on
my0s esimerkiksi Milanossa ja Singaporessa. Ole-
massaolevien jarjestelmien hyvisté ja huonoista puo-
lista kaydaidn jatkuvasti keskustelua. Onkin todella
tarkedd pitda mielessd, ettd jarjestelmén toiminta
riippuu todella paljon sen yksityiskohdista.

Joka kerran kun vietit liikenneruuhkassa jarjet-

tomdan pitkdn ajan, kannattaa pitdd mielessd, ettd
odotus on seurausta hintamekanismin puutteesta.
Jos hintamekanismi toimisi, tallaista tilannetta ei
syntyisi. Joko edellasi olevat autot tai sitten sind olisit
jossakin muualla.

Mainitaan vield yksi seikka, joka liittyy teihin.
Alemmin luvussa 3 todettiin, ettd kaupungin maan-
kaytossd pitdisi siirtyd todelliset kustannukset pal-
jastaviin kdytantoihin. Tdma piatee luonnollisesti
myos teihin. Autoteiden pitdd varsinkin kalliilla
alueilla kilpailla vaihtoehtoisten maankayttokohtei-
den kanssa. Jokainen teihin kaytetty neli6é on poissa
muulta rakentamiselta. Tiet ovat tietysti hyodyllisi4,
mutta niin ovat muutkin tavat kiytt4d4 maata.

Muistutetaan vield, ettd autoverotus ei ole hyva
keino ruuhkien vihentdmiseen. Vaikka se kenties
vahentdi autojen myyntia, se ei kohdistu ruuhka-ai-
koihin. Samoin polttoainevero on tehoton estiméain
ruuhkautumista, koska ruuhkassa ajaminen ei lisaa
riittavasti polttoainekustannusta.

6.2. Pysidkointi on liian halpaa

Kun autoilusta kerran on puhe, sanotaan vield pari
sanaa pysdkoinnistd. Pysakointiin liittyy ensiksikin
sama ongelma kuin edellisen kohdan ruuhka-ajan
liikenteeseen. Pysdkéintipaikan etsiminen lisda
kaupungin liikenneruuhkia®. Pysidkointipaikan et-
simiseen kaytetty aika on samalla tavalla yhteiskun-
nallinen kustannus kuin litkenneruuhkassa vietetty
aika. Aina kun joudut etsimddn pysakointipaikkaa
pitkdén, kysymys on hintamekanismin huonosta toi-
minnasta aivan samalla tavalla kuin liikenneruuh-
kassa seisominenkin.

Jos pysakointipaikat on hinnoiteltu oikein, niita
on aina sen verran vapaana, etti etsintdaika haluk-
kaalle pysdkoijélle ei ole pitkd. On aika selvaa, ettd
Helsingissa ei aina ole ndin. Kadunvarsipaikkojen
léytaminen on usein aika vaikeaa. Tdhdn vaikuttaa
paitsi pysakointimaksujen taso, myos asukaspysa-
kéinnin alhainen hintataso. Asukaspysdkéinnin hin-
ta on pari kymppid kuukaudessa. Silld saa pysakoida

23 Shoup (2004), Small ja Verhoef (2007).



rajattomasti asuinalueensa ldhipaikoilla.

Jarkeva pysakointijarjestelmé on sellainen, jossa
maksu médraytyy kysynndn mukaan niin, ettd ky-
syntd ja tarjonta kohtaavat. Pysdkointimarkkinoilla
tdma tarkoittaa sitd, ettd paikan loytdmiseen ei kulu
paljon aikaa. Nykyteknologialla tallaisen pysakointi-
jarjestelman toteuttaminen ei ole lainkaan mahdo-
tonta. Nykyinen jarjestelmd, jossa kantakaupungin
pysakéintid tuetaan puoli-ilmaisella asukaspyséa-
koinnilla ja jossa pysakéiminen kantakaupungin ka-
dunvarsilla on edullista, ei anna oikeita kannustimia
pysédkoéinnille ja autoilulle yleensa.

Pysakointiin liittyy toinenkin, ehka merkittavam-
pi kaupunkitaloudellinen kysymys. Nimittdin se,
kuinka paljon pysakointipaikkoja pitdisi rakentaa.
Pysakointipaikat vievat arvokasta maata rakentami-
selta ja viheralueilta. Pysakoinnin pitd4 siis kilpailla
tilasta muiden kayttotarkoitusten kanssa. Kaavoituk-
sessa ja rakentamisen sddntelyssa pitdisi kiinnittda
erityistd huomiota siihen, ettd pysdkointipaikoista
hyotyvat maksavat niiden tdyden kustannuksen.
Toisin sanoen on huolehdittava siiti, ettd pysakoi-
jat maksavat menetetyn rakentamisen kustannukset
tdysimaaraisesti.

Nykyjarjestelméassd toimitaan tdsmalleen péin-
vastoin. Rakennuttajien ei anneta rakentaa mahdol-
lisimman arvokasta taloa, joka on sellainen jossa
pysédkointitilojen ja asuintilojen vilinen suhde olisi
optimoitu asukkaiden arvostusten mukaan. Sen si-
jaan kaupunki pakottaa rakentamaan enemman py-
sakointipaikkoja kuin vapaaehtoisesti syntyisi. Kau-
punki toisin sanoen pakottaa tuhlaamaan arvokasta
maata pysdkointipaikkoihin rakennusmadarayksilla.

Tamai on tietenkin paitsi suoraan hyvinvointia
alentavaa, myos suoraa tukea pysakoinnille kanta-
kaupungissa. Pyrkimyksend pitéisi olla saada au-
toilijat maksamaan autoilun kustannukset. Mutta
pysakointipaikkoja koskevilla miarayksilla on tés-
maélleen painvastainen vaikutus.

Pysdkointid koskevat rakennusmaaraykset pitaisi
valittomasti purkaa. Jos ihmiset haluavat maksaa py-
sakoinnistd, pysdkointipaikkoja syntyy ilman maara-
yksidkin. Jos eivit, niita ei piddk4an syntya.
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LAATIKKO 8:

Vaihtoehto
ruuhkamaksulle

Mielenkiintoinen vaihtoehto ruuh-
kamaksuille on tienkéyttdoikeuksien
kauppaan perustuva jarjestelma. Jarjes-
telm& toimii aika lailla samalla tavalla
kuin paastokauppa. Kaikille asukkaille
voidaan esimerkiksi jakaa tietty maara
tienkayttooikeuksia, vaikka ilmaiseksi.
Oikeuksia saa kayttad autolla liikku-
miseen niin, ettd suosituilla reiteilld ja
ajankohtina ajaminen kuluttaa enem-
mén oikeuksia kuin autoilu hiljaisilla
reiteilld ja ajankohtina.

Kulloinkin jaettavien oikeuksien
madrdn samoin kuin eri ajankohtien ja
tieosuuksien suhteelliset hinnat maarit-
telee keskuspankin kaltainen riippuma-
ton virasto, jonka ainoana pyrkimykse-
nd on optimoida liikennemaaria.

Jarjestelmadn nerokkuus on siin,
ettd oikeuksille luodaan markkinat,
siis erddnlainen tienkayttooikeusporssi,
joissa kuka tahansa saa myyda tai ostaa
oikeuksia toisilta. Esimerkiksi ne jotka
eivit aja paljon tai ollenkaan, voivat
myyda oikeuksia niitd tarvitseville yksi-
tyishenkiléille tai yrityksille. Tietenkin
oman oikeuden voi myds antaa kaveril-
le, joka sattuu sitd tarvitsemaan. Hinta-
mekanismi pitdd huolen siitd, ettd luvat
osuvat niita eniten arvostaville, samoin
kuin siita, ettd liilkennemaarat pysyvat
kalliina, siis ruuhkaisimpina ajankoh-
tinakin jarkevind. Markkinamekanismi
pystyy reagoimaan kysynnin vaihtelui-
hin tehokkaammin kuin keskusohjattu
ruuhkamaksujarjestelmd, jossa viran-
omainen paattdd kunkin ajanhetken ja
tieosuuden maksutason.

Jarjestelmé ei myoskdan nosta kes-
kiméaaraista veroastetta, koska luvat
jaetaan ilmaiseksi ja rahaa siirtyy vain
porssissa kayttdjien valilla. Samoin jar-
jestelman tulonjakovaikutukset ovat
sellaiset, ettd silld voisi olla poliittista
kannatusta enemman kuin ruuhkamak-
suilla. Monet kaupunkilaisethan eivit
maksaisi autoilusta lainkaan tai jopa
saisivat tuloja.

Jarjestelméd voidaan toteuttaa sa-
manlaisella valvontateknologialla kuin
ruuhkamaksujen periminenkin.
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7.
Loppupéditelmat

Asuntomarkkinat toimivat huonosti Helsingin seu- : siteltiin tarkemmin joitakin kaupunkisuunnittelun
dulla. Helsinki on sen vuoksi liian pieni, kasvaa eri osa-alueita ja pohdittiin, kuinka sadntelyé voisi
liian hitaasti ja helsinkildiset maksavat liikaa lilan | parantaa ja vauhdittaa. Keskeisid johtopddtéksid on
ahtaasta asumisesta. Merkittdvin syy huonosti toi- : koottu seuraavaan laatikkoon:

miviin markkinoihin on politiikka. Analyysissa ka-

Johtopaatoksia

Kaavoituksen, sddntelyn ja maankdyton
kustannukset on tuotava nakyviin. Ne ovat
ihan samanlaista julkisten varojen kayttoa
kuin muutkin kunnalliset menot.

e Saantelypadtokset niin kaavoituksessa

kuin rakennusmédrdyksissadkin on perus-

teltava uskottavan kustannus-hyotyana-
lyysin perusteella.

e Tamd koskee erityisesti rakentamisen ti-
heyteen ja korkeuteen liittyvia maarayk-
sid. Jos esimerkiksi kerroslukua rajoitetaan
madrdyksilld, on kerrottava tarkasti mitd
hyo6tyja saavutetaan, kun lisdkerroksilla
saavutettava lisdasuntojen madrd mene-
tetaan.

o Merkittava maard julkisten varojen kayttoa
tapahtuu nykyisin luovuttamalla maata
alle markkinahinnan. Tama4 olisi syyt4 lo-
pettaa kokonaan, tai ainakin tehda luovu-
tus aina sellaisella avoimella menettelylls,
ettd luovutushinnan ja markkinahinnan
vélinen ero tulee selvasti nikyviin. Vain
talla tavalla kaupunkilaiset tietdvat mihin
julkisia varoja kaytetddn.

e Tehottomasta maankaytostd on paistava
eroon markkinamekanismia hyoédynta-
malla.

Kaupunkisuunnittelun kdyttdminen ylei-
send sosiaalipolitiikan vélineend pitd4 lo-
pettaa. Suorat tulonsiirrot ja verotus ovat
parempia valineitd tulonjakotavoitteiden
saavuttamiseksi kuin kaupunkisuunnitte-
lu.

Tama patee erityisesti kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon. Se on tehotonta ja
johtaa kansalaisten epéatasapuoliseen
kohteluun. Sosiaalinen asuntotuotanto
pitdisi suunnata niille, joiden on mahdo-
tonta saada asunto avoimilta markkinoil-
ta. Muilta osin se pitédisi korvata suorilla
tulonsiirroilla tai julkisen sektorin palk-
koja nostamalla.

Hintainformaatiota tulee kayttda suun-
nittelussa aina kun se on mahdollista.
Rakentaminen kannattaa suunnata paik-
koihin, jossa rakennuskustannusten ja
hintojen ero on suurin.

Valtio voi tarvittaessa kannustaa kuntia
rakentamaan néille alueille.

Autoiluun ja pysakéintiin tarvitaan mark-
kinataloutta. Autoilijoiden taytyy kohdata
ruuhkautumisen ja pysakéinnin kustan-
nus, muuten ruuhkista ja tuhlaavasta py-
sakoinnista ei padstéd eroon.
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