sia kahden vuosikymmenen aikana, ja
markkinoiden kuntakohtaiset erityis-
piirteet ovat suuria. Kaavoitussopi-
mukset ovat muuttamassa toimintaym-
péristod, ja alueelliset vaatimukset
raakamaamarkkinoiden toimivuudelle
vaihtelevat. Ndistd kaikista olisi tar-
peen saada tutkimustietoa poliittisen
pédtoksenteon ja rakennusalan yritys-
ten kayttoon.

Hintasuhde
arviointimenetelmaéana
Onko hintasuhde kédyttokelpoinen
my0s arviointimenetelménd, kuten
Maanmittauslaitoksen arviointisuo-
situksessa kerrotaan? Kuva 2 antaa
asiasta ristiriitaista tietoa. Toisaalta
hintasuhteeltaan vakaita osa-alueita
esiintyy. Toisaalta koko Vantaan ja
Espoon alueella hintasuhteen hajonta
on hyvin suurta, ja tdstd hajonnasta
puolet voidaan selittdd kaavoituksen

ym. avulla.

Oletan, ettd hintasuhde on kdytén-
noén arvioinnissa yleinen intuitiivinen
malli. Tietddkseni sitd ei kuitenkaan
kdytetd arviointilausunnon peruste-
lemiseen, ikddn kuin intuitiivista me-
netelmdd pidettdisiin (virheellisesti)
epétieteellisend. Todenndkoisesti hin-
tasuhdemenetelmaé kalibroituisi itses-
tddn, jos sitd ryhdyttdisiin kdyttdméaan
tietoisesti ja kirjallisessa muodossa.

Hintasuhdemallin kéayttokelpoi-
suus paranisi, jos sitd tutkittaisiin
systemaattisesti. Tdhdn artikkeliin
sisédltyvdn suppean empiirisen osan
perusteella kdytdnnon hintasuhde-
menetelmédn ohjeena voi mainita
seuraavaa:

Vertailukauppojen, joille hinta-
suhde lasketaan, tulee olla edustavia.
Térkein valintaperuste on vertailu-
kauppojen yleiskaavallinen saman-
kaltaisuus. MyGs sijainti tiest6on ja
valmiiseen kaupunkirakenteeseen
ndhden pitdisi olla samankaltainen.
Hintasuhdemenetelmén suuri etu on
siind, ettd vertailukauppojen ajallinen
tuoreus ja makrosijainti eivét ole kovin
tarkeitd, silld ndistd seikoista johtuva
vaihtelu tulee ndkyviin tontinhintojen
kautta.

Kiitdn artikkelia kommentoineita
asiantuntijoita.

Kirjoittaja on tekniikan
lisensiaatti, joka tutkii
kiinteistoarviointia
Maanmittauslaitoksessa.
Sdhkoposti risto.peltola@
maanmittauslaitos.fi.
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NIIN HELPPOA,

lipa kerran aika, jolloin johtajat valittiin
virka-aseman ja -idn mukaan. Esimerkiksi
kaupungin teknisend johtajana ei voinut olla
muu kuin kaupungininsingéri tai -arkkitehti.
Erddssidkin kaupungissa se oli arkkitehti, ja
mitd suurempia ongelmia virastossa oli, sitd
varmemmin hénen ovellaan paloi punainen
valo. Hén piirsi kaupungin asemakaavaa.

Onko nyt kaikki hyvin? Olin dskettdin
naapuriviraston johtajan ldksidisissd. Puheita
pidettiin ja kunniamerkki jaettiin. Mutta kun
boolia oli otettu vdhdn enemmén, niin alkoi-
vat toisenlaiset puheet. Johtaja johti vain sdh-
kopostin ja kokousten vilitykselld. Kahvilla
hén ei kdynyt, yhteisiin rientoihin ei ottanut
osaa eivitkd kaikki nuorimmat tyontekijat
olleet hantd koskaan ndhneetkédédn. Toisessa
kaupungissa olevassa alayksikdssddn hén oli
kdynyt kuuden vuoden aikana kaksi kertaa.
Hién oli hallintomies. Hesarissa juuri kirjoi-
tettiin, ettd johtamiskulttuuri on siirtyméssa
sithen suuntaan, pois pdin ihmisista.

Miké johtamisessa on niin vaikeaa, vaikka
sen pitdisi olla perimmaltddn hyvin yksin-
kertaista? Olisiko se siind, ettd hyva johtaja
ja johtaminen ei ole yksikésitteinen asia.
Viénrikki Koskelasta ei olisi ollut Marskin
paikalle, mutta ei Marskistakaan olisi ollut
Koskelan paikalle. Ainakaan kaikki nimitta-
jét eivét vieldkddn ymmarré tétd asiaa, vaan
valitsevat ehké oikeita miehid, mutta véarille
paikoille.

Kun armeijasta puhe tuli, niin se on joh-
tamisen laboratorio ja korkeakoulu. Sielld
ymmaérretéddn, ettd johtaja pystyy johtamaan
enimmillddn vain noin kuutta miesta. Ei kai
Marskikaan juuri sen useampaa kenraalia
kdskyttdnyt ja sen verran miehié ketjun ala-
péén alikersantillakin on. Mutta siviilissd voi
olla ison yksikon johtaja, joka ilmoittaa, ettd
“tddlld on vain yksi johtaja ja se olen min4.
Muut ovat minun alaisiani.”

Johtamista ei kai vieldkéddn mielletd aina
tyoksi, jonka ei tarvitse olla kauhean ldhelld
substanssitoimintaa. Liike-eldméssé tdmé& on
tajuttu. Mies voi sielld hypétd terdstehtaan
johtajasta jadtelotehtaan johtajaksi tietdmatta
mitddn enempéd terdksen kuin jadtelonkdan
valmistamisesta. Valtion virastoissa am-
mattikuntaetuuksista pidetddn sen sijaan
tiukasti kiinni. Maanmittauslaitoksen joh-
tajana voi olla varatuomari, mutta minkédén
oikeuslaitoksen yksikon johtaja ei voi olla
maanmittari. Eikd koulun rehtorina voi olla
muu kuin opettaja tai sairaalan johtajana muu
kuin ladkéri. Mutta sitd saa mitd pyytéda. Sekd

koulu- ettd sairaalamaailmoista kuuleekin
karmeita kertomuksia siitd, mihin joudutaan,
kun ei osata: opettaja tai ladkari ei olekaan
johtaja. Olipa sairaalan potilas tai hoitaja,
niin kaikki todistavat yhdenmukaisesti, ettd
suuri osa sairaanhoidon kustannuksia valuu
heikkoon organisaatioon ja johtamiseen. Tut-
tavani oli kaksi viikkoa sairaalassa ja sanoi
sen jdlkeen, ettei hdn lopulta tiennyt, oliko
hén enemmaén sairas varsinaisen sairautensa
takia, vaiko siitd aggressiosta, mikd héanelle
syntyi, kun hén sitd hommaa katseli.

Kaikenlaiset konsultit ovat loytdneet
johtamisesta itselleen kultakaivoksen. Mark-
kinoille ilmestyy sddnnollisin véliajoin uusia
oppeja, jotka eivit taida olla paljon muuta
kuin uusia minié vanhoille asioille. Ja johtajia
koulutetaan jos jonkinlaisilla kursseilla, mut-
ta muuttuuko ihminen niill4? Erdskin maan-
mittauslaitoksen isoherra pistettiin aikanaan
sellaiselle kurssille, jossa hdnen piti oppia
ottamaan huomioon muidenkin mielipiteet.
Kurssin seuraus oli, ettd muut oppivat otta-
maan huomioon hénen mielipiteensd. Mind
luulen, ettei hyvéad johtamista voi oppia, vaan
se on ihmisen luontainen ominaisuus, joka
joko on taikka ei ole. Mitdhédn johtajataidon
kursseja Hitler kavi?

Se, ettd joku johtaa, on luonnollista. Kol-
lektiiviseen pédédtoksentekoon, siithen “idn
ikuisen hiertdmisen kautta siunaukselliseen
yhteisymmaérrykseen” en usko ollenkaan.
Joku johtaa jo hiekkalaatikollakin ja on ”joh-
tajatyyppi”, mutta hén ei olekaan valttamatta
endd johtaja tyoeldmaéssa. “Johtajatyypin” ké-
site voi olla pettdvd. Ajattelen tdssd pariakin
tuttavaani, joista on vaikea kuvitella, ettd he
olisivat olleet hiekkalaatikkojohtajia ja joiden
johtajataidoista en olisi lyonyt ropoakaan
vetoa vield teekkariaikanakaan. mutta niinpa
he vain ovat isojen virastojen péaallikoita.

Hallinnon kaksiosainen ja omia osiaan
korville lyovd maééritteleminen on helppoa,
mutta miten médrittelisi johtamisen? Niinko,
ettd “johtaminen on sitd, ettd kidytdt 70 %
ajastasi saadaksesi sen viimeisen 30 % va-
estd tuottamaan jotakin tulosta palkkansa
eteen. Loppu tyOstd meneekin sitten ihan
itsestddn.” Vai niinkd, ettd hyvéilld johtajalla
on jarki ja syddn oikeassa balanssissa (naisen
maédritelma!). Than hyvd mééritelmid, mutta
eivit varmaan kaiken kattavia.

Huomaan, ettd mitd enemmaén tédté kirjoit-
taa, sitd vaikeampi johtamisesta on selvdd
saada. Pitdisiko otsikkoakin jo muuttaa?



