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onttien kysynnän ja tarjonnan
kohtaamattomuus, kunnallis-
tekniikan ja palvelujen rahoi-

barometreilla. Kyselyllä on pyritty kar-
toittamaan kuntien tonttituotannosta vas-
taavien virkamiesten näkemyksiä tontti-
tuotannon ongelmista ja tonttikysynnän
näkymistä. Kaikki barometrit ovat vuo-
sittain tuoneet esille lähes samanlaisen
kuvan kuntien tonttituotannon ongel-
mista.

Tonttien kysynnän ja
tarjonnan alueellinen

epäsuhta syvenee
Tonttimarkkinoiden keskeisiä ongelmia
erityisesti kasvukeskuksissa ja muissa-
kin kunnissa on se, että tonttien kysyntä
ja tarjonta eivät kohtaa alueellisesti. Tont-
tien tarjonnan ja kysynnän epäsuhdan
on arvioitu edelleen lisääntyvän. Yksi-
tyisten omistamia tontteja ei saada mark-
kinoille.

Kasvukeskuksissa aiheuttavat ongel-
mia maan hintataso ja kaavoitetun tont-

Matti Holopainen

Kuntien tonttituotannon
ongelmat näyttävät vakiin-
tuneen kasvavilla seuduil-
la. Sekä laajemmat selvi-
tykset että barometrityyp-
piset mittaukset osoitta-
vat samoja keskeisiä tont-
tituotannon ongelmia vuo-
desta toiseen.
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Näyttäisi siltä, että jatkossakin keskitytään täydennyskaavoitukseen ja suosituimpien asuinalueiden laajentamiseen.

tus, raakamaan hinta sekä yksityisten
omistamien tonttien saaminen markki-
noille ovat yleisiä ja yhteisiä ongelmia
sekä kasvukeskuksissa että kehyskunnis-
sa. Kuntien maapoliittista keinovalikoi-
maa voidaan pitää erittäin monipuolise-
na sen jälkeen, kun eduskunta hyväksyi
äskettäin maankäyttö- ja rakennuslain
muutokset, jotka kannustavat maankäyt-
tösopimusten tekemiseen yksityistä maa-
ta kaavoitettaessa. Työkaluja on, löytyy-
kö yhteistä tahtoa ratkaista tonttituotan-
non ongelmia?

Tonttibarometrit
1998–2001

Suomen Kuntaliitto yhdessä ympäristö-
ministeriön kanssa on seurannut kunti-
en tonttituotannon ongelmia ns. tontti-

T
– onko helpotusta näköpiirissä?

KUNTIEN TONTTITUOTANNON
ONGELMAT VAKIINTUNEITA
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timaan vähyys. Pääkaupunkiseudulla
vaikeuksia tuottaa lisäksi se, että kun-
nallistekniset valmiudet ovat puutteelli-
set. Yksittäisiä keskeisiä esille tuotuja
ongelmia ovat palvelujen puuttuminen
sekä kaavoituksen hitaus, joka johtuu
pitkällisistä valitusprosesseista.

Kasvualueiden ulkopuolella
tyhjät asunnot ongelmana

Kasvukeskusten ulkopuolella ongelmia
ovat tyhjinä olevat asunnot, asuntojen
heikko kysyntä sekä hintatason lasku alle
uustuotannon hintojen. Mitä tehdä tyh-
jille asunnoille? Kysyntää ja maksuky-
kyisiä käyttäjiä ei ole tarjolla. Monet kun-
nat harkitsevat vakavasti asuntojen pur-
kamista, mikä on halvempaa kuin asun-
tojen kunnossapito.

Suomalaiset haluavat
edelleen asua

omakotitaloissa
Suomalaisten asumismieltymysten on
ennustettu väestön ikääntymisen myötä
muuttuvan kerrostaloasumisen suuntaan.
Näyttää kuitenkin edelleen siltä, että kan-
sa haluaa asua omakotitalossa, jos se
suinkin on mahdollista. Omakotitonteis-
ta katsotaan kasvuseuduilla olevan jat-
kossakin kysyntää enemmän kuin pysty-
tään tarjoamaan.

Tonttien kysynnän odotettiin vuonna
2002 hiljenevän ja siirtyvän kasvukes-
kuksista kehyskuntiin ja hintatason py-
syvän pääosin ennallaan; kasvukeskuk-
sissa odotettiin hintojen jopa hieman las-
kevan

Yleisesti tonttien kysynnän arvioitiin
hiljenevän tai korkeintaan pysyvän en-
nallaan vuonna 2002. Runsasta kysyn-
nän kasvua ei odotettu enää missään.
Noin kolmasosa vastaajista uskoi oma-
kotitonttien kysynnän kuitenkin kasva-
van hiukan kasvukeskusten kehyskun-
nissa ja muissa kunnissa, joissa kysyntä
on virinnyt myöhemmin kuin suurem-
missa keskuksissa.

Hintatason odotettiin säilyvän pää-
osin ennallaan vuoden 2002 aikana sekä
asunto- että toimitilantonttien kohdalla.
Kasvukeskuksissa hintojen odotettiin
kuitenkin laskevan. Joissakin kasvukes-
kusten kehyskunnissa ja alueellisissa
keskuksissa hintatason arvioidaan edel-
leen hieman nousevan.

Tuoreet uutisoinnit asuntojen hinta-
kehityksestä näyttävät osuvan hyvin yk-
siin vuoden 2001 lopussa tehdyn tontti-
barometrin tulosten kanssa. Barometrit
näyttävät ennakoivan kohtuullisen luo-
tettavasti lähiajan tonttimarkkinoiden
kehitystä.

Kehyskunnat
ovat osa

Helsingin seutua
Kehyskunnat, joita ovat Hyvinkää, Jär-
venpää, Kerava, Kirkkonummi, Nurmi-
järvi, Riihimäki, Sipoo, Tuusula ja Vihti,
muodostavat noin 300 00 asukkaan alu-
een, joka rajoittuu pääkaupunkiseutuun.
Alue kiertää vyöhykkeenä pääkaupunki-
seudun ympärillä muodostaen yhdessä
osan Helsingin seudun yhtenäistä asun-

Onko realistista odottaa
tonttituotannon ongelmien

väistymistä?
Barometreissa on nostettu jatkuvasti esil-
le samoja tonttituotannon ongelmia. Mer-
kittävää helpotusta tonttituotannon kes-
keisiin ongelmiin ei näkynyt viimeisen
neljän vuoden aikana. Avaako uusi maan-
käyttösopimuksiin kannustava maan-
käyttö- ja rakennuslain muutos tontti-
tuotannon umpisolmun? Halutaan asua
hyvällä paikalla, useimmiten omakotita-
lossa ja toimivien palvelujen piirissä.
Näyttäisi siltä, että jatkossakin keskity-
tään täydennyskaavoitukseen ja suosi-
tuimpien asuinalueiden laajentamiseen.
Yhdyskuntarakenteen taloudelliset haas-
teet ovat siirtymässä kunnallistekniikan
rakentamisesta sen ylläpitoon ja palve-
lujen järjestämiseen.

Maankäyttösopimusten
asema vahvistuu

maankäyttö- ja rakennuslain
muutoksen myötä

Näyttää siltä, että tuore maankäyttö- ja
rakennuslain muutos on ennakolta vai-
kuttanut maankäyttösopimusten aseman
vahvistumiseen. Maankäyttösopimusten
tekeminen on nyt viimeistään tunnus-
tettu lailliseksi ja käyttökelpoiseksi maa-
poliittiseksi keinoksi. Kunhan pidetään
huolta, että kaavoituksen ja sopimusten
sisältö, valmistelu ja keskinäinen järjes-
tys pysyy lain viitoittamalla uralla. Voi-
daan myös perustellusti ennakoida, että
lakimuutos voisi vaikuttaa vapaaehtois-
ten kauppojen lisääntymiseen ainakin
alueilla, joissa tonttimarkkinat ovat voi-
makkaasti riippuvaisia suhdanteista.
Loppupelissä edelleenkin on kysymys
siitä, mitä virkamiehet esittävät ja pää-
töksentekijät päättävät. Täydellinenkään
maapoliittinen keinovalikoima ei auta,
jos ei löydy poliittista tahtoa ottaa sitä
käyttöön.

Kirjoittaja on Kuntaliiton
maankäyttöinsinööri, sähköposti
matti.holopainen@kuntaliitto.fi.
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Kehyskuntien kaavoitus ja

maapolitiikka on puun ja

kuoren välissä. Helsingin

seudun kasvu edellyttää

kaiken kohtuullisesti raken-

nettavan ja rakenteellisesti

hyvin sijoittuvan maan

varaamista ja luovuttamista

rakennustuotantoon.

Rakentamispaineet kehys-

kunnissa lisääntyvät enti-

sestään, kun pääkaupunki-

seutu ei pystyne luovutta-

maan tontteja suunnitellulla

tavalla. Kehyskuntien haas-

teena onkin tehokkaan kaa-

voitustyön ohella löytää

tapa toteuttaa riittävää,

eheyttävän yhdyskunta-

rakenteen maapolitiikkaa.


