timaan vdhyys. Pddkaupunkiseudulla
vaikeuksia tuottaa lisdksi se, etta kun-
nallistekniset valmiudet ovat puutteelli-
set. Yksittdisid keskeisid esille tuotuja
ongelmia ovat palvelujen puuttuminen
sekd kaavoituksen hitaus, joka johtuu
pitkéllisistd valitusprosesseista.

Kasvualueiden ulkopuolella
tyhjat asunnot ongelmana
Kasvukeskusten ulkopuolella ongelmia
ovat tyhjind olevat asunnot, asuntojen
heikko kysyntd sekd hintatason lasku alle
uustuotannon hintojen. Mitd tehd4 tyh-
jille asunnoille? Kysyntdd ja maksuky-
kyisid kayttdjid ei ole tarjolla. Monet kun-
nat harkitsevat vakavasti asuntojen pur-
kamista, mikd on halvempaa kuin asun-

tojen kunnossapito.

Suomalaiset haluavat
edelleen asua
omakotitaloissa
Suomalaisten asumismieltymysten on
ennustettu vdeston ikddntymisen myotd
muuttuvan kerrostaloasumisen suuntaan.
Nayttdd kuitenkin edelleen silté, ettd kan-
sa haluaa asua omakotitalossa, jos se
suinkin on mahdollista. Omakotitonteis-
ta katsotaan kasvuseuduilla olevan jat-
kossakin kysyntdd enemmaén kuin pysty-

tddn tarjoamaan.

Tonttien kysynnén odotettiin vuonna
2002 hiljenevén ja siirtyvdn kasvukes-
kuksista kehyskuntiin ja hintatason py-
syvédn pddosin ennallaan; kasvukeskuk-
sissa odotettiin hintojen jopa hieman las-
kevan

Yleisesti tonttien kysynnén arvioitiin
hiljenevidn tai korkeintaan pysyvédn en-
nallaan vuonna 2002. Runsasta kysyn-
ndn kasvua ei odotettu endd missddn.
Noin kolmasosa vastaajista uskoi oma-
kotitonttien kysynndn kuitenkin kasva-
van hiukan kasvukeskusten kehyskun-
nissa ja muissa kunnissa, joissa kysyntd
on virinnyt myohemmin kuin suurem-
missa keskuksissa.

Hintatason odotettiin sdilyvdn pé&a-
osin ennallaan vuoden 2002 aikana sekd
asunto- ettd toimitilantonttien kohdalla.
Kasvukeskuksissa hintojen odotettiin
kuitenkin laskevan. Joissakin kasvukes-
kusten kehyskunnissa ja alueellisissa
keskuksissa hintatason arvioidaan edel-
leen hieman nousevan.

Tuoreet uutisoinnit asuntojen hinta-
kehityksestd ndyttdvit osuvan hyvin yk-
siin vuoden 2001 lopussa tehdyn tontti-
barometrin tulosten kanssa. Barometrit
néyttdvat ennakoivan kohtuullisen luo-
tettavasti ldhiajan tonttimarkkinoiden
kehitysta.

10 MAANKAYTTO 1/2003

Onko realistista odottaa
tonttituotannon ongelmien
vaistymista?
Barometreissa on nostettu jatkuvasti esil-
le samoja tonttituotannon ongelmia. Mer-
kittdvad helpotusta tonttituotannon kes-
keisiin ongelmiin ei ndkynyt viimeisen
neljan vuoden aikana. Avaako uusi maan-
kayttosopimuksiin kannustava maan-
kdytto- ja rakennuslain muutos tontti-
tuotannon umpisolmun? Halutaan asua
hyvilld paikalla, useimmiten omakotita-
lossa ja toimivien palvelujen piirissa.
Nayttdisi siltd, ettd jatkossakin keskity-
tddn tdydennyskaavoitukseen ja suosi-
tuimpien asuinalueiden laajentamiseen.
Yhdyskuntarakenteen taloudelliset haas-
teet ovat siirtyméssd kunnallistekniikan
rakentamisesta sen ylldpitoon ja palve-

lujen jdrjestdmiseen.

Maankadyttéosopimusten
asema vahvistuu
maankaytté- ja rakennuslain
muutoksen myota
Nayttad siltd, ettd tuore maankaytto- ja
rakennuslain muutos on ennakolta vai-
kuttanut maankédytt6sopimusten aseman
vahvistumiseen. Maankéyttosopimusten
tekeminen on nyt viimeistddn tunnus-
tettu lailliseksi ja kdyttokelpoiseksi maa-
poliittiseksi keinoksi. Kunhan pidetddn
huolta, ettd kaavoituksen ja sopimusten
sisdlto, valmistelu ja keskindinen jérjes-
tys pysyy lain viitoittamalla uralla. Voi-
daan myos perustellusti ennakoida, ettd
lakimuutos voisi vaikuttaa vapaaehtois-
ten kauppojen lisddntymiseen ainakin
alueilla, joissa tonttimarkkinat ovat voi-
makkaasti riippuvaisia suhdanteista.
Loppupelissd edelleenkin on kysymys
siitd, mitd virkamiehet esittdvit ja paa-
toksentekijét paattavat. Tdydellinenkéddn
maapoliittinen keinovalikoima ei auta,
jos ei loydy poliittista tahtoa ottaa sitd

kdyttoon.

Kirjoittaja on Kuntaliiton
maankayttoinsinoori, sahkoposti
matti.holopainen@kuntaliitto.fi.

Kehyskuntien kaavoitus ja
maapolitiikka on puun ja
kuoren valissa. Helsingin
seudun kasvu edellyttaa
kaiken kohtuullisesti raken-
nettavan ja rakenteellisesti
hyvin sijoittuvan maan
varaamista ja luovuttamista
rakennustuotantoon.
Rakentamispaineet kehys-
kunnissa lisaantyvat enti-
sestaan, kun paakaupunki-
seutu ei pystyne luovutta-
maan tontteja suunnitellulla
tavalla. Kehyskuntien haas-
teena onkin tehokkaan kaa-
voitustydn ohella 16ytaa
tapa toteuttaa riittavaa,
eheyttavan yhdyskunta-
rakenteen maapolitiikkaa.

Kehyskunnat
ovat osa
Helsingin seutua
Kehyskunnat, joita ovat Hyvink&d, Jér-
venpdd, Kerava, Kirkkonummi, Nurmi-
jarvi, Rithiméki, Sipoo, Tuusula ja Vihti,
muodostavat noin 300 00 asukkaan alu-
een, joka rajoittuu padakaupunkiseutuun.
Alue kiertdd vyohykkeend padakaupunki-
seudun ympdrillda muodostaen yhdessd
osan Helsingin seudun yhtenéistd asun-
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Helsingin seudun kasvu
on voimavara maalle
ja uhka kehyskuntien
taloudelle

Helsingin seutu on ollut yksi Euroopan
nopeimmin kasvaneista alueista sekd
vakiluvun ettd tyopaikkojen méaardn kas-
vulla mitattuna. Kasvun ennustetaan jat-
kuvan tulevaisuudessakin, koska Suo-
men kaupungistumisaste on eurooppa-
laisittain vield vaatimaton ja koska alu-
eiden kilpailukyvyn kannalta kaupungit
ovat merkittdvdssd asemassa. Erityisesti
tdmé koskee Helsingin seutua, joka maan
ainoana metropolialueena jatkuvasti kil-
pailee eurooppalaisten metropolien kans-
sa ja jonka menestyminen vaikuttaa koko
Suomen menestymiseen. Tdmén menes-
tymisen edellytyksend on korkean osaa-
mistason ohella my&s muut riittdvit mah-
dollisuudet elinkeinojen kehittymiselle
ja laajentumiselle. Muista edellytyksistd
tarkeimpid ovat riittdvd ja monipuolinen
asuntotuotanto sekd hyvéd ympéristo.

Helsingin seudun vékiluvun arvioi-
daan kasvavan vuoteen 2025 mennessd
noin 300 000 asukkaalla, joista kehys-
kuntien osuus on noin 85 000 henked.
Tdma4 tarkoittaa noin 30 % véestonlisa-
ystd nykytilanteeseen verrattuna. Vaik-
ka Helsingin seudun keskiméardinen kas-
vu, noin 1,5 %/v, vaikuttaa kohtuullisel-
ta, on todellisuus kuitenkin kehyskunti-
en osalta toisenlainen. Kehyskuntien
osalle on tédssd kasvutavoitteessa lasket-
tu jo keskimddrdistd suurempi kasvu,
koska padkaupunkiseudun kuntien mah-
dollisuudet tarjota tonttimaata pientalo-
asumiseen ovat rajalliset.

Véestoméadrdn lisdys edellyttdd uusi-
en asuntojen rakentamista. Uusia asun-
toja on pédkaupunkiseudulla arvioitu,

Maantieteelle ...
kehyskunnat eivat voi mitaan

to- ja tyomarkkina-aluetta. Alueen kat-
sotaan jatkuvan edelleen kehyskuntien
ulkopuolelle, koska péivittdisid tyossa-
kdyntimatkoja pddkaupunkiseudulle teh-
déén jatkuvasti aina vain kauempaa.
Ajateltaessa kehyskuntien roolia osa-
na kokonaisuutta on myds muistettava,
ettd Sipoo osana Itd-Uudenmaan liiton
aluetta suuntautuu suunnitelmissaan
paljolti Porvooseen. Kuitenkin Porvoon
ja Sipoon asukkaiden ja yritysten toi-

minnasta suuri osa suuntautuu paiakau-
punkiseudulle, jossa on ty6- ja koulutus-
paikkoja sekd palveluita. Kadytdnnossd
tdmd suunnitelmien ja todellisuuden ero
on tarkoittanut sitd, ettd iddn suunta ei
ole ollut kéytettdavissd rakentamiseen sii-
nd médrin kuin muut suunnat, erityises-
ti pohjoinen ja ldnsi. Tdmé on luonut ja
luo jatkossakin lisdd paineita muille ke-
hyskunnille ottaa vastaan yhd suurem-
paa osaa Helsingin seudun kasvusta.

arvioijasta riippuen, tarvittavan vuosit-
tain 10 000—15 000 kpl, joista pddosan
on ajateltu sijoittuvan Helsingin, Van-
taan ja Espoon alueille. Tarve on erityi-
sesti kohtuuhintaisesta asuntotuotannos-
ta. Siis asunnoista, jotka eivét veisi liian
suurta osaa matala- ja keskipalkkaisten
tyontekijoiden tuloista. Tarve kohdistuu
nimenomaan valtion rahoittamaan omis-
tus- ja vuokra-asuntotuotantoon.
Todellisuudessa asuntoja on valmis-
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tunut péddkaupunkiseudulla vuosittain
noin 8 000. Vaje on myos suhteellisesti
laskien suurin padkaupunkiseudulla, eri-
tyisesti Helsingissd. Suurimpina syind
vajeen syntymiseen on tuotu esiin muun
muassa tonttimaan puute ja kalleus sekd
valtion lainoittaman tuotannon lainaeh-
dot. Adneen ei ole (usein) lausuttu sitd
tosiasiaa, ettd kunnat kilpailevat keske-
nédédn hyvistd veronmaksajista. Tdméd on
johtanut kdytdnndssd siihen, ettd kunnat
ovat kiinnostuneita niin pitkdlle kuin
mahdollista kovan rahan asuntotuotan-
non toteuttamisesta alueillaan. Vapaara-
hoitteisen asuntotuotannon uskotaan
tuovan kuntaan paremmin ansaitsevaa
vdked kuin mitd valtion lainoittamiin
kohteisiin sijoittuvat asukkaat ovat. Ja
selvdd on, ettd padkaupunkiseudun kun-
nilla on parhaat mahdollisuudet asuk-
kaiden valintaan, koska useimmat ihmi-
set haluavat asua mahdollisimman la-
helld ty6- ja opiskelupaikkaansa. Kun on
kyse halvemmista hinnoista ja/tai pien-
taloasumisesta tai asuntojen méérdn va-
hdisyydestd padkaupunkiseudulla, kdén-
tyvit katseet seudun ulkopuolelle. Tél-
16in kohteena ovat kehyskunnat, joista
on ldhes poikkeuksetta kohtuulliset yh-
teydet niin ajallisesti kuin taloudellises-
ti pddkaupunkiseudulle.

Kehyskuntien
taloudelliset mahdollisuudet
ja halu uusien asukkaiden
sijoittamiseen
ovat rajalliset
Kunnat ovat viime vuosina terdvoitta-
neet kuntastrategioitaan menestyikseen
kuntien vélisessd kilpailussa. Strategiat
tdhtddvat kunnan ulkoisen imagon ko-
hottamiseen ja kunnan toiminnan ohjaa-
miseen hyvdksytyn strategian mukais-
ten tavoitteiden saavuttamiseksi. Suuri
paino kuntastrategioissa on talouden ta-
sapainottamisella, elinkeinojen ja palve-
luiden kehittdmiselld sekd maapolitiikan

kehittdmiselld.

Strategioissaan kehyskunnat ldhtevat
siitd, etta kunta tarvitsee kasvua uusiu-
tuakseen ja pysyédkseen elinvoimaisena.
Kasvu ei kuitenkaan saa ylittdd kunnan
taloudellista ja toiminnallista kasvuky-
ky4, jota mitataan kunnan véestomédran
kasvulla. Vuosittainen kasvu voi olla
korkeintaan noin 1,5 %:n luokkaa, jotta
se on hoidettavissa toiminnallisesti ja
taloudellisesti kestédvélld tavalla ja ilman
kohtuuttomia panostuksia. Hyvéaksytta-
vén kasvun madrdd pohdittaessa on myos
muistettava, ettd erityisesti kehyskunnis-
sa suuri osa niiden nykyisistd asukkaista
on maksanut koko eldménsé kotikuntan-
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sa kasvusta aiheutuneita kustannuksia
ja haluaa nyt jo nauttia aikaansaannok-
sistaan.

Kehyskunnat ovat kdrsineet taloudel-
lisesti vaikeita aikoja jo usean vuoden
ajan. Vaikka jokainen kunta on taloudel-
liselta asemaltaan ja maapoliittiselta ti-
lanteeltaan ainutlaatuinen, ovat ne kui-
tenkin toimineet talouden tasapainotta-
misessaan samantyyppisilld periaatteil-
la. Kyse on ollut toisaalta toiminnan te-
hostamisesta eli kdyttomenojen vdhen-
tdmisestd ja toisaalta taseen putsaami-
sesta eli omaisuuden myymisestd ja kiin-
teiden kulujen siirtdmisestd muuttuvik-
si kuluiksi. Maapolitiikan osalta se on
tarkoittanut tonttien myynnin maksi-
mointia niin mé4réllisesti kuin hinnalli-
sesti ja maa-alueiden ostojen minimoin-
tia. Erotus on kaunistanut kunnan tilin-
péétostd ja osaltaan kattanut kunnan
kdyttomenoja. Menettely on johtanut
kuntien omistuksessa olevan maan méa-
rdn supistumiseen ja kuntien tonttitar-
jonnan vdhentymiseen.

Kehyskunnissa on
mahdollisuuksia
Yritykset ja pddkaupunkiseudun asuk-
kaat pitdvat kehyskuntien imagoa hyva-
né. Monet tietdvit missd kunnat sijaitse-
vat ja ovat my0s tietoisia kuntien tarjoa-
mista mahdollisuuksista. Kehyskuntien
ongelma on se, ettd ne eividt Helsingin
seudun pienind toimijoina saa edes yh-
teensd sitd julkisuuden médrdd ja huo-
miota, joka niille toimintansa perusteel-
la kuuluisi. Kuntia on "tavallisen tallaa-
jan” my0s vaikea erottaa toisistaan. Ne
ovat kauempaa katsottuna hyvin saman-

laisia.

Monen suomalaisen ja monen lapsi-
perheen unelma on edelleen omakotita-
lo kohtuullisen isolla tontilla ldhelld kau-
pungin keskustaa. Jos unelma ei toteudu
ldheltd kaupungin keskustaa eli padkau-
punkiseudulta, toteutetaan se vihédn kau-
empanakin, vaikkapa kehyskunnassa.
Silloin tontin koon on oltava suhteessa
kuljettavaan matkaan: mitd pidempi mat-
ka sitd suurempi tontti. Kehyskunnissa
on maata, mutta ne eivit halua eivatka
nykyisilléd resursseilla edes pysty tarjoa-
maan kysyntdd vastaavaa méadrdd tontte-
ja. Tonttien rakentaminen edellyttdd kun-
nalta infrastruktuurin toteuttamista ja
palveluja uusille asukkaille. Kaavoitet-
tujen tonttien riittdmé&ton médrd luo pai-
netta hajarakentamiseen ja rakentamisen
siirtymiseen yhd kauemmas pddkaupun-
kiseudulta hajauttaen yhdyskuntaraken-
netta. Kysynnén ja tarjonnan epétasapai-
no vaikuttaa myos tonttien ja asuntojen

hintoihin.

Kuntien tonttivarannon maéérat rat-
kaistaan yleiskaavatyon yhteydessd, jol-
loin kunnan alueet varataan rakennetta-
viin ja ei-rakennettaviin alueisiin. Ra-
kennettavien alueiden méérén tulisi olla
mahdollisimman suuri, jotta Helsingin
seudun kasvu tulisi turvatuksi ja jotta
rakentamiselle olisi myds vaihtoehtoja.
Kéytdnnossé kuitenkin uusien alueiden
varaaminen esimerkiksi asuntotuotan-
toon on erittdin haasteellista. Kunnat
kaavoittavat mieluiten vain omistamaan-
sa maata, jota on rajallisesti. Lisdksi ra-
kentamiseen kéytettdvissd olevan maan
maédrd4 rajoittavat erilaiset melu- ja suo-
ja-alueet sekd muun muassa tarve siilyt-
tdd kulttuurihistoriallisia ympérist6jd ja
kohteita sekd eldinten reviireja.

Helpotusta tilanteeseen on kuitenkin
tulossa. Kunnille on avautumassa mah-
dollisuus perid maanomistajalta kaavan
toteuttamiskustannuksia tilanteissa, jois-
sa kaava tuottaa maanomistajalle talou-
dellista hy6tyd. Muutoksen odotetaan li-
sddvan tonttituotantoa ja sen optimaalis-
ta sijoittumista, kun yksityisessd omis-
tuksessa olevaa maata laajemmin voidaan
kaavoittaa ja kaavoituksesta aiheutuvia
hyotyjd ja kustannuksia jakaa kunnan ja
maanomistajan kesken.

Kehyskuntien kaavoitus ja maapoli-
tiikka on puun ja kuoren vilissa.

Kirjoittaja on johtaja Uudenmaan
liitossa, sahkoposti
seija.vanhanen@uudenmaanliitto.fi.



