Risto Peltola

VALTIO MOTI syksylld 2006 Kapiteelin
koko osakekannan Spondalle, ja niiden
mukana runsaasti raakamaa-alueita eri
puolilta Suomea. Raakamaakohteisiin
varattiin takaisinosto-oikeus.

Vantaan kaupunki kédytti valtion sille
varaamaa takaisinosto-oikeutta, ja osti
Spondalta Marja-Vantaan alueelta 60 heh-
taarin kiinteist6ihin oikeuttavat osakkeet
35 miljoonalla eurolla.

Helmikuussa valtio osti Spondalta
takaisin sille juuri myyménsd Kunin-
kaankolmion alueen (58 ha) Helsingin
kaupungin luoteiskulmasta 30 miljoo-
nalla eurolla. Helsingin kaupunki péatti
toukokuussa kdyttdd etuosto-oikeuttaan
tdhdn maahan.

Nuo kaksi (kolme) kauppaa ovat Suo-
men kunnallishistorian kalleimmat raaka-
maakaupat. Muita yli 10 miljoonan euron
raakamaakauppoja, joissa kunta olisi ollut
ostajana, ei Suomesta tiettdvésti 16ydy.

Tédsséd artikkelissa yritdn saada sel-
vyyttd tapahtumain kulusta. Aloitan ku-
vaamalla tapahtumat, joiden seurauksena
Marja-Vantaan alue kaatui valtion syliin.
Sitten kuvaan kauppaneuvottelujen ja
kunnallisen péddtoksenteon vaiheita, ja
arvioin Spondan roolia: oliko Sponda
mukana vain vahingossa, oliko se “kata-
lysaattori” valtion ja kuntien vilissd, ja
paljonko Sponda hyétyi. Lopuksi arvioin
valtion maapolitiikkaa.

Tarina kahdesta
KIINTEISTOKAUPASTA

Kirjoittaja tarkastelee kahta Suomen kuntahistorian

kalleinta raakamaakauppaa ja tapahtumain kulkua:

kauppaneuvotteluja ja kunnallisen paatoksenteon

vaiheita. Kummallista, etta raakamaat kierratettiin

porssiyhtio Spondan kautta.

Esindytos Vantaalla

20 vuotta sitten
Marja-Rata eli Martinlaaksosta lentoken-
tdn kautta Tikkurilaan kulkeva rata on
ollut Vantaan yleiskaavassa jo 1980-luvun
alussa, jolloin radan varaus vield kulki
Kehd 3:n vieressd ja tuli lentoasemalle
eteldstd. Uusi linjaus julkistettiin vuo-
den 1990 yleiskaavaluonnoksessa, mutta
sisdpiiritieto vuoti maakeinottelijoille jo
syksylld 1988. Tuolloin monet sijoittajat ja
nédiden bulvaanit ostivat 66 ha raakamaata
kovalla hinnalla.

Varmistui, ettd Vantaan yleiskaa-
vatoimikunta oli yhdessd VR:n kanssa
valinnut tulevalle Marja-radalle tuon
pohjoisemman linjauksen. Kahden uuden
maanomistajan kannalta uusi linjaus oli
ihanteellinen: se kulki suoraan vasta os-
tettujen maiden halki. Myohemmin vield
varmistui, ettd Petaksen ja Kiviston asemat
sijoittuisivat néille maille.

e Valtio myy Kapiteelin koko osakekannan Spondalle 20.10.2006

(950 miljoonaa euroa).

e Kauppaan sisdltyy 9 raakamaakohteen osalta takaisinosto-
optio. Optio tuli kayttaa 31.1.2007 mennessa. Valtiolla oli

oikeus siirtaa optio kunnille.

e Valtio tarjoaa 6 kunnalle takaisinosto-optiota 4.12.2006.

e Vantaa ja Jyvaskylan mlk ilmaisevat halukkuutensa.
Muut kunnat kieltaytyvat, myds Helsinki.

e Vantaa ilmoittaa tammikuussa 2007 kayttavansa takaisinosto-

optiota Marja-Vantaan osalta.

e Valtuusto myontda 36 miljoonan euron lisamaararahan

12.2.2007.

e Valtio kayttaa takaisinosto-option Kuninkaankolmion osalta.

e Valtion omistama Solidium Oy ostaa kohteen helmikuussa
2007 hintaan 30 miljoonaa euroa.

e Helsingin kaupunki paattaa 7.5.2007 kayttaa
etuosto-oikeuttaan Kuninkaankolmion osalta.
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Muitakin maakauppoja tehtiin. Mel-
kein aina kaupat tehtiin paikallispankin
(Keski-Uudenmaan Sédstopankki) rahoi-
tuksella ja siten viime kddessd Suomen
valtion takaamana.

Vuonna 1991 Vantaalla oli lama, ja
maat omistanut Rinvest kaatui velkoihin-
sa. Koko Rinvest-yhtié myytiin pankille.
Kauppahinta, 180 miljoonan markkaa,
perustui pankin yhtioltd olevien saatavien
maédrddn. Pankki osti myos muita alueen
maita. Yhteensd pankki osti 70 ha mak-
saen niistd 200 miljoonaa mk. Paikallis-
pankin johtajan mukaan “Marja-Vantaan
maakauppojen koko huikea hintataso ei
ollut Keski-Uudenmaan Sééstopankin tai
hénen itsenséd keksintod. Sen méérittelivat
muut tahot. Hintaa ei pidetty pankissa
liian suurena, koska silloin uskottiin,
ettd alueella on tulevaisuutta. Arviot
alueen rakennusoikeudesta liikkuivat
300 000 kerrosneliometrissd. Ndihin me
uskoimme.”

Vuonna 1991 paikallispankki sulau-
tettiin Suomen S&dstopankkiin. Tdmén
konkurssin jdlkeen omaisuus parkkee-
rattiin omaisuudenhoitoyhti6 Arsenal
Oy:lle ja mychemmin Kapiteeliin. Koko
pankkikriisistd Suomen valtiolle aiheu-
tuneet kulut olivat huikeat 8 % vuoden
kansantuotteesta. Marja-Vantaan kauppo-
jen seurauksena valtio joutui vastaamaan
200 miljoonan markan veloista.

Kunnille tarjotaan Kapiteelin
raakamaita
Pddministeri Vanhasen 1. hallitusohjel-
massa hallitus lupasi, ettd valtion maat
ovat kaytettdvissd kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon. Vuodesta 2003 ldhti-
en ndiden maiden ostamisesta kunnille
neuvoteltiin jonkin verran. Kauppoja
tehtiin vdhédn, koska kunnat pitivét valtion

pyytdmaééa hintaa korkeana.
Eduskunta my6nsi vuoden 2005 toisen



lisdtalousarvion yhteydessd valtioneu-
vostolle valtuuden luopua Kapiteelin
omistuksesta. Luopuminen toteutettiin,
kun valtio myi 20.10.2006 Kapiteelin
osakekannan Spondalle. Kauppakirjaan
sisdltyi ehto, jonka mukaan valtiolla on
halutessaan oikeus ostaa takaisin erditd
Kapiteelille kuuluneita raakamaa-alueita
ja tontteja. Valtiolla oli oikeus siirtda
takaisinosto-optio kunnille.

Kohteet tarjottiin ostettavaksi kunnille
hinnalla, ”joka on sovittu Kapiteelin osak-
keiden myynnin yhteydessd Sponda Oyj:n
kanssa kohteiden palautushinnaksi”.
Kuntien oli ilmoitettava 24.1.2007 men-
nessd, haluavatko ne kéyttdd osto-oikeutta.
Kaupat kuntien on tehtdvd helmikuun
2007 loppuun mennessa.

Lisdksi valtio ilmoitti, ettd jos kunta
ei halua kdyttdd osto-oikeuttaan, valtio ei
kdytd omaa osto-oikeuttaan ja kohde jda
Spondalle.

Joulukuussa 2006 valtiovarainminis-
terid asetti selvitysmies Kalevi Haverisen
seuraamaan ja arvioimaan Kapiteelin
myyntid ja siihen liittyvid raakamaiden
takaisinostomahdollisuuksia. Selvitys
valmistui 17.1.2007.

Valtio oli pidéttanyt takaisinosto-

oikeuden yhdeksddn kohteeseen kuu-
dessa kunnassa. Selvitysmies esitti, ettd
valtion takaisinosto-oikeutta kdytettdisiin
Espoossa, Vantaalla ja Jyvdskyldn maalais-
kunnassa, mutta ei muualla, koska kunnat
pitivit takaisinostohintaa liian korkeana.
Myo6hemmin Espoo ilmoitti, ettei kauppa
kiinnosta, ja Jyvédskyldn maalaiskunnassa
takaisinostohanke kaatui rahoitusvaike-
uksiin.

Helsinki ei halunnut kayttda takaisi-
nosto-optiota. Ylldttden valtio ilmoitti
kdyttdvansd takaisinosto-optiota Helsin-
gin Hakuninmaan ja Honkasuon kohteissa
(tdssd artikkelissa noista kahdesta, lahella
toisiaan olevasta kohteesta kdytetddn ni-
meéd “Kuninkaankolmion alue”). Valtio
osti nuo kaksi kohdetta perustamalleen
Solidium-yhtiélle helmikuussa 2007. Sa-
malla Helsingin kaupunki sai etuostolain
mukaisen maéédrdajan tulla alkuperdisen
ostajan tilalle.

Vantaa ja Helsinki paattavat
tehda kaupat, Vantaa ottaa
tarjouksen vastaan
Tapahtumat Vantaalla etenivdt tammi-
kuussa 2007 nopeasti. Asian tiimoilla
syntyi varsinainen mediamylldkkd. Maan-

© Vantaan kaupunki

Paikallispankin
johtajan mukaan
Marja-Vantaan
maakauppojen koko
huikea hintataso ei
ollut Keski-Uudenmaan
Saadstopankin tai hanen
itsensa keksintoa.

Sen maarittelivat

muut tahot. Hintaa ei
pidetty pankissa liian
suurena, koska silloin
uskottiin, etta alueella
on tulevaisuutta.
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Kohteet tarjottiin
ostettavaksi kunnille
hinnalla, “joka on
sovittu Kapiteelin
osakkeiden myyn-
nin yhteydessa
Sponda Oyj:n kanssa
kohteiden palautus-
hinnaksi”.

mittauslaitoksen entinen ylijohtaja Pekka
Raitanen teilasi Helsingin Sanomissa eh-
dotetun maakaupan otsikolla "Kelvotonta
maapolitiikkaa”. Pddlehti kirjoitti aiheesta
ldhes paivittdin melkein kuukauden ajan.
Monet vantaalaiset kokivat, ettd Vantaa oli
joutunut silmétikuksi, kun “erddt maan-
mittarit ja valtakunnan péélehti suomivat
valtion maiden ostotapahtumia Lénsi-
Vantaalla” (Vantaan Uutisten paékirjoitus
10.2.2007).

Vantaan paikallislehti kertasi paakir-
joituksessaan pédivdd ennen valtuusto-
kokousta argumentit kaupan puolesta:
Kehdrata jdd4 saamatta ilman kauppaa,
kehédradan ansiosta kauppa ei ole ylihin-
tainen, kauppaan ei sisélly riskid, Marja-
Vantaa ei ole raakamaata, Vantaa ei voi
neuvotella hinnasta, vaan valittavana ovat
vain valtion neuvotteleman sopimuksen
hyviksyminen tai hylkddminen. (“Jditd
hattuun pédéattdjat, kun Vantaata syyte-
tadan”, Vantaan Uutiset 10.2.2007)

Kysymys maiden pakkolunastuksesta-
kin oli esilld, mutta pédéttdjien enemmisto

I
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piti sitd liian hitaana keinona. Lisdksi
jotkut pitivét sitd tuloksiltaan epdvarma-
na ja ldhes yhtd kalliina kuin ehdotettua
kauppaa. Kaupunginvaltuusto 12.2.2007
péaatti 4dnin 53—12 hyviksyé 35 miljoonan
euron lisdméédrarahan maakauppaan.

Ratkaisevaa lienee ollut uuden apu-
laiskaupunginjohtaja Jukka Peltoméen
rooli. Peltomaiki piti maakauppaa “erittdin
téarkednd kaupungille”. Lisdksi Peltoméaki
piti monista muista Vantaan péattajista
poiketen myo6s kauppahintaa kohtuulli-
sena. Peltoméki asettui kaupan kannatta-
vuuden takuumieheksi.

Sittemmin Peltoméki on visioinut
alueelle jattiméistd kauppakeskusta, joka
olisi yhtd suuri kuin Suomen kolme nyky-
adn suurinta kauppakeskusta (Itdkeskus,
Jumbo, Sello) yhteensd. Maan péadlehden
kolumnistin mukaan “Peltoméki rakentaa
itsestddn suurmiestd”. Peltoméen visioissa
muutaman kymmenen miljoonan euron
kauppahinta ei ehké ollut olennaista.

Helsinki ottaa tarjouksen
vastaan

Helsinki oli neuvotellut Kapiteelin kanssa
Kuninkaankolmion maista vuodesta 2000
alkaen apulaiskaupunginjohtaja Pekka
Korpisen johdolla. Keviddlld 2003 Kapi-
teeli tarjosi kaupungille vuosikymmeni-
en suurinta maakauppaa: 105 hehtaaria
maata Hakuninmaalta ja Honkasuolta
16,5 miljoonalla eurolla (pinta-ala- ja
muut tiedot sanomalehdestd). Kaupun-
ginhallituksen enemmisto piti kuitenkin
hintaa liian korkeana, ja Korpisen esittiméa
kauppa kaatui.

Toisin kuin Vantaalla samana talvena,
asia eteni keviddlld Helsingin kaupungin
péadtoksenteossa ilman minkédédnlaista

Pekka Lehtonen

mediamylldkkdd. Valtion omistaman
Solidium Oy:n ostaessa Kuninkaankol-
mion takaisin Spondalta kaupungilla oli
etuostolain mukainen oikeus saada kohde
itselleen. Korpinen esitti etuosto-oikeu-
den kdyttod ja maanhankintaméddrdrahan
ylittdmistd kiinteistokaupan etuosto-
oikeuden kéyttdmistd varten. Valtuus-
tossa kéyttdméssddn puheenvuorossaan
Korpinen kommentoi myo6s menettelyd
ja kauppahintaa hauskasti:

”Valtiohan myi tdmén Spondalle ja
sitten parkkeerasi sen poytédlaatikkoyhti-
60n, jonka parkkeerauksen me nyt sitten
tdlld etuostolla ikddn kuin korjaamme
itsellemme... Tdm4 hinta on bunkkeroitu
oikeudellisesti tdlld parkkeerauksella, ettd
ei kukaan ministerikddn pysty, ettei sielld
joku oikeuskansleri uhkaa valtakunnanoi-
keudella, myyda sitd tappiolla verrattuna,
vaikka hinta on itse valtion ja Spondan
valisissd, valtio on saanut toisaalta osak-
keista niistd hinnan ja se on tdysin keino-
tekoinen, milld niissa eri transaktioissa
tdmaé on tdhdn vedétetty. Mutta nyt se on
bunkkeroitu niin, ettd ei ole mitddn toivoa
saada sitd halvemmalla.”

Korpinen arvosteli valtion menettelyd,
mutta suositteli kaupan tekoa. Korpinen
oli jadmassd eldkkeelle ja halusi saada
tdman pitkdan paikallaan olleen hankkeen
eteenpdin. Lisdksi Korpinen oli kertaal-
leen ehdottanut kaupungin pééttdjille
kaupan tekoa, eikd ollut hdnen vikansa,
ettd hédn joutui nyt ehdottamaan kauppaa
paljon korkeampaan hintaan.

Valtuutetut arvostelivat yleisesti
valtion menettelyd ja hinnan korkeutta.
Pyyhkeitd saivat myos ne kaupungin
paattdjat, jotka neljd vuotta aiemmin oli-
vat olleet hylkddmésséd puolta halvempaa

Kirjoittajan Risto Peltolan
mielesta olisi selvitetta-
va, sisdltyyko Sponda-
kaupoissa porssiyhtidlle
annettua tukea ja kuinka
yhteiskunta joutui kaksi
kertaa kiinteistodliiketoi-
minnan maksajaksi.



tarjousta. Monien valtuutettujen mielestd
juuri ndmaé olivatkin suurimpia syyllisid
—varsin kohtuuton syytos, kun tiedetdén,
miten valtio jyrdsi asiassa Helsingin
kaupungin.

Aénin 76-5 valtuusto hyviksyi kaupan
9.5.2007. Kaupan vastustajien mielestd
hinta oli liian korkea, ja kyseiset asunto-
alueet olisi voitu suunnitella ja toteuttaa
my0s valtion ollessa maanomistaja.

Spondan rooli
Raakamaat kierrétettiin Spondan kautta.
Tdhén erikoiseen menettelyyn on voinut
olla useita syité:

— raakamaan menivéit Spondan kautta va-
hingossa, kiireessd ja epdhuomiossa

— Sponda oli ”“katalysaattorina”, jotta
kuntien ja valtion vélinen kauppa
saatiin toteutettua

— Sponda-kaupoilla saatiin luotua hinta-
noteerauksia

— kaupat tarjosivat keinon antaa valtion
yritystukea Spondalle.

Selvitysmies Haverinen kirjoitti rapor-
tin Kapiteeli Oyj:n osakekannan myynnin
seuraamisesta ja arvioinnista. Haverisen
raportin perustelee menettelyn néin:
”Voidakseen varmistaa asuntopolitiikan
kannalta tdrkedd asuntorakentamisen
ripedd toteutumista, valtio sisdllytti
kauppakirjaan ehdon, jonka perusteella
valtiolla on halutessaan oikeus ostaa
takaisin erditd Kapiteeli Oyj:lle kuulu-
neita asuntorakentamiseen soveltuvia
kiinteistojd.”

Asia voidaan ndhdd myo6s niin, ettd
maédrdaikaan sidottu takaisinosto-optio
houkutteli kuntia nopeaan kauppaan.
Vantaan ja lopulta Helsingin kohdalla
houkutus toimikin.

Entédpéd edestakaiseen kaupankédyntiin
liittyvd “hintapolitiikka”? Oliko valtion
intressind lukita raakamaan hintataso, ja
samat kohteet myytiin kahdesti samalla
hinnalla? Vai tehtiinko jostakin syystd
samoista kohteista kaksi perdkkdistd
kauppaa eri hintaan?

Julkisuudessa on annettu kuva, ettd
kohteet myytiin edestakaisin samalla hin-
nalla. Valtion maapolitiikasta Maankdytto-
lehden viime numerossa hyvin kriittisesti
kirjoittanut Jukka Kokkinenkin uskoi
ndin. Apulaiskaupunginjohtaja Korpinen
néyttdd katsovan, ettd vaikka takaisinosto-
hinta on keinotekoinen ja ylos veditetty,
niin alaspdin poikkeaminen olisi Spondan
kannalta tappiolla myymista.

Mikéd on oikea tulkinta raakamaa-
kohteiden osuudesta koko Kapiteelin
salkussa?

Haverisen selvityksessd kerrotaan:
”Kohteiden myyntihinta on sama, mikad

on sovittu Kapiteelin osakkeiden myynnin
vhteydessd Sponda Oyj:n kanssa kohtei-
den palautushinnaksi.”

Haverisen selvityksessd ei véitetd, ettd
kohteet olisi myyty ja ostettu takaisin
samalla hinnalla. Késittddkseni missddn
muuallakaan ei tdllaista vditetd. Palau-
tushinta oli sovittu erikseen ja se ei ollut
suoraan sidottu siihen arvoon, joka koh-
teilla oli osana Kapiteelin salkkua.

Kapiteeli-kaupan kohteena ei ollut
mikddn pédivittdistavarakaupan ruoka-
ostoskori, jossa kullakin tuotteella olisi
listahinta. Yksittdisten kohteiden osuus
alkuperdisestd vajaan miljardin kauppa-
hinnasta on parhaimmillaankin tulkin-
nanvarainen. Myydyn kiinteistésalkun
hinta voi olla yksikésitteisesti tiedossa
vain koko salkulle.

Oma tulkintani on seuraava. Valtio

myi raakamaakohteet syksylld 2006
osana koko Kapiteelin osakekantaa va-
jaan miljardin euron kaupalla. Suurin
osa kiinteistosalkusta oli toimitiloja.
Raakamaan osuus kauppahinnasta oli
vihdinen, ilmeisesti alle 30 miljoo-
naa euroa, eiké se ei ndy julkisista
tilinpéétosasiakirjoista eriteltyna.
Ne eivdt ole myoOskddn taseessa
omana luokkanaan. Koska kiinteis-
téjen arvot on piilotettu taseeseen,
ei yksittdisen kiinteiston tasearvo
yleensd kady ilmi.

Kapiteelin viimeisestd osavuo-
sikatsauksesta voidaan piételld
jotain Kapiteelin omistamien
raakamaakohteiden arvosta. Tul-
kintani taseasiakirjoista on, ettd
kaikki Kapiteelin maa-alueet oli
IFRS -standardin mukaan arvioitu
noin yhteishintaan 28,5 miljoonaa
euroa, mikd summa jakaantuu
ympdéri maata ja kdsittdd muutakin kuin
Kuninkaankolmion ja Marja-Vantaan
kohteet. Tulkintani perustuu Kapiteelin
osavuosikatsauksen yhteydessd esitettyyn
materiaaliin (30.9.2006).

Tasearvoilla on merkitystd, koska IFRS-
kirjanpitostandardin mukaan kohteet on
vuodesta 2005 ldhtien taseessa pitdnyt
arvostaa kdypddn hintaan. Myos Kapiteeli
on tasettaan varten teettdnyt arviolausun-
non, kuten Kapiteelin vuosikertomuksessa
mainitaan (v. 2005, s. 47). Kapiteelin
koko osakekannasta maksettu hinta oli
myds ldhelld tasearvoa ollen hieman sitd
suurempi.

Valtiovarainministerién neuvotteleva
virkamies kertoi Helsingin Sanomissa
talvella 2007 : ”Valtiolla ei juuri ole mah-
dollisuuksia myydéd maita alle kdyvéan
arvon ja kdypd arvo on se, jolla kauppa
Spondan kanssa tehdddn”. Naitd kay-

pid hintoja on siis mahdollisesti kaksi
erilaista: halvempi, jolla valtio myi, ja
korkeampi, jolla se ostettiin takaisin val-
tiolle / Vantaan kaupungille / Helsingin
kaupungille.

Kiireessd tai muusta syystd on voinut
kdydd niin, ettd valtiovarainministerion
mainostama kdypd arvo onkin ostajan
eli Spondan yksipuolisesti asettama.
Tiettdvésti Sponda arvioi yksindédn kaup-
pakirjan takaisinosto-optioon sisdltyvan
takaisinostohinnan. Valtiovarainminis-
terié on luottanut toisen osapuolen eli
Spondan asiantuntemukseen. Spondan
intressind oli kirjoittaa takaisinostohinta
korkeaksi.

Oliko valtiovarainministeriéssa tietoa
Kapiteelin kohteista tilaamista arviointi-
lausunnoista? Ostiko valtiovarainministe-
ri6 omistamansa Solidium-yhtion nimiin
Kuninkaankolmion alueen takaisin 30
miljoonalla ilman, ettd se olisi pyytdnyt
kohteesta arviolausuntoa? Valtiovarain-
ministeriostd on vaikea saada tietoa siita,
mitd periaatteita kdyttden arviointi on

"Monet vantaalaiset
kokivat, ettda Vantaa oli
joutunut silmatikuksi,

kun ‘eraat maanmittarit

ja valtakunnan paalehti

suomivat valtion maiden
ostotapahtumia

r on

Lansi-Vantaalla’.

tehty, tai onko lainkaan arvioitu. Erddn
lehtitiedon mukaan alueiden arvon maa-
rittelivét investointipankit.

Todenndkoisesti valtiovarainministe-
ri6 piti hinnan “kdypyyttd” lopulta epé-
olennaisena. Se lahti ehka siitd, etta kun
markkinoilla on vain yksi ostaja ja yksi
myyjd, mitddn kdypdd arvoa ei olekaan,
vaan vain kahden vahvan voiman véli-
nen tormdys, jossa toinen voima joutuu
véistymaéaan.

Spondan rooli kaupantekoketjussa on
epédselvd. Tarvittiinko Spondaa “kataly-
saattoriksi”, jotta kunnat saatiin ostamaan
valtion maata? Vai oliko Sponda vain
ylimédrdinen lenkki ketjussa, ja raaka-
maat myytiin sille vahingossa? Tarjosiko
Sponda joitain muita palveluja, joista se
ansaitsi hyvdn provision? Kisitykseni
mukaan ndytelméssd on ollut néité kaikkia
piirteita.
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"Valtion menettely-
tavat tuntuvat
sekavilta ja sattuman-
varaisilta. Tulisiko
neuvotteluosapuolelle
kertoa, mika osuus
hintatarjouksesta

on korvausta vayla-
investoinnista?
Tulisiko kaikki sopi-
mukset neuvotella
kokonaisuutena, eli
sopia vaylahankkeista
ja maakaupoista
samalla kertaa?”

Valtion tie- ja ratahankkeiden
rooli

Vantaan kaupungille oli luvattu ennen
raakamaakauppa, ettd valtio osallistuu
Kehdradan kustannuksiin. Kehdradan
kustannusarvio oli 500 miljoonaa euroa
(uusin arvio on suurempi). Rata kilpailee
monien muiden kalliiden seudullisten
viyldhankkeiden kanssa. Jos Vantaa ei
voi osoittaa, ettd radan varret rakennetaan
nopeasti, valtio ei anna rahaa edes radan
suunnitteluun, ja radan rakentaminen on
vaarassa siirtyd. Monet Vantaan péaéttajat
kokivat, ettd raakamaakaupan tekeminen
valtion tarjoamilla ehdoilla on edellytyk-
send radan rakentamiselle.

Helsingin Kuninkaankolmion alu-
een arvo asuntoalueena riippuu siitd,
toteutetaanko Kehd 2 tunnelissa vai
maanpééllisend. Nykykésityksen mukaan
vdyld rakennetaan tunnelissa, vaikka se on

kalliimpaa. Helsingin péattdjien ei kuiten-
kaan koskaan annettu ymmartas, ettd kal-
lis maakauppa olisi ehto sille, ettd valtio
osallistuu véyldn rakentamiseen. Kehd 2 ei
ole edes vilttdm&ton Kuninkaankolmion
toteuttamiselle, Himeenlinnanvéyldn
liittyma kylldkin.

Eri yhteyksissd on tullut ilmi, ettd
valtio pyrkii rahoittamaan vayldhankkeita
omistamansa raakamaan arvonnousulla.
Tavoite saattaa olla oikea, mutta valtion
menettelytavat tuntuvat sekavilta ja
sattumanvaraisilta. Tulisiko neuvottelu-
osapuolelle kertoa, mikd osuus hintatarjo-
uksesta on korvausta vdyldinvestoinnista?
Tulisiko kaikki sopimukset neuvotella
kokonaisuutena, eli sopia vdyldhankkeista
ja maakaupoista samalla kertaa?

Vield tarkedmpi kysymys on se, miksi
maanarvonnousua kdytetddn rahoitus-
lahteend vain sielld, missa valtio sattuu
omistamaan maata? Valtion omistama
maa on kuitenkin vain védhdinen osa
véylien vaikutuspiirissd olevasta maasta.
Maanarvonnousulla voidaan rahoittaa
myo0s raideinvestointeja, kuten Osmo
Soininvaara ehdotti Suomen Kuvaleh-
dessd (14.2.2008). Valtion maanomistus
on kuitenkin huono mekanismi téllaiseen.
Parempi tapa voisi olla kehittdmiskorva-
ussddnnoston ulottaminen myos valtion
toteuttamaan infrastruktuuriin.

Kysymys valtion
maapolitiikasta
Hallitusohjelma vaatii edistdm&dn koh-
tuuhintaista asuntotuotantoa ja lisddméaan
tonttitarjontaa. Molempia tavoitteita to-
teutetaan parhaiten kuntien maapolitiikan
keinoin, my6s maankédyttosopimuksin,
mutta valtion mailla on monissa tapauk-

sissa tdrked strateginen rooli.

Kapiteelin raakamaakaupoissa halli-
tusohjelmaa toteutettiin kummallisella
tavalla. Otan vapauden esittdd siitd oman
tulkintani:

1. Kohtuuhintainen asuntotuotanto tar-
koittaa valtion korkotuettua vuokra-

"Kaupungin maksama hinta on keinotekoinen,
transaktioissa vedatetty, oikeudellisesti bunkkeroitu.”
- Helsingin apulaiskaupunginjohtaja toukokuussa 2007

"Pankin tavoitteena on mahdollisimman korkea

maan hinta.”

- Keski-Uudenmaan Saastdpankin johtaja v. 1988

"Tyhmyydelle eivat jumalatkaan voi mitdaan.’
- Eras ministeri Sponda-kauppojen aikaan
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asuntotuotantoa.

2. Ei-kohtuuhintainen asuntokanta tar-
koittaa kaikkea muuta asuntotuotantoa
ja asuntokantaa, jonka maédritelmén
mukaan ei tarvitse olla missddn koh-
tuullisessa suhteessa perheiden tuloi-
hin.

3. Kapiteelin maille tulevista tonteista
20 % hinnoitellaan sen enimmaéishin-
nan mukaan, jonka ARA on asettanut
tukemansa tuotannon tontinhinnaksi.

4. Loppuosa Kapiteelin maille tulevista
tonteista hinnoitellaan kdyvén tontin-
hinnan mukaan.

5. Raakamaan hinta lasketaan taaksepdin
asuntotontin hinnasta. Arvonnousu
lasketaan kokonaan myyjdn hyviksi.
Sovellettu menettely tuntuu halli-

tusohjelman valossa omituiselta. Koska
valtiolla on edelleen runsaasti asuntotuo-
tantoon sopivaa raakamaata, tulisi niiden
kdyttoonsaantiin ja hinnoitteluun olla
olemassa selkeét ja toimivat periaatteet.

Johtopadtoksia
Pddkaupunkiseudun raakamaan hintaa
on eri valtion viranomaisten toimesta
arvioitu aivan eri kertaluokissa (Kunin-
kaankolmio ja Marja-Vantaa yli 50 euroa/
m?, Jarvenpdidn Lepola alle 3 euroa/m?).
Tonttimaan hintaerot tai muut seikat eivat
anna perusteita ldhellekddn noin isoihin
eroihin raakamaan hinnassa.

Valtio on pyrkinyt pankkikriisin jal-
kihoidossa turvaamaan veronmaksajien
etua. Silld on ollut intressi saada suuri
osa Marja-Vantaalla kauan sitten synty-
neistd tappioista takaisin. Se mitéd valtio
sai lopulta takaisin, on epéselvdd, kun
maat myytiin porssiyhtio Spondalle osana
Kapiteeli-yhtiota.

Jos valtio myi raakamaata Spondalle
halvalla ja osti takaisin kalliilla, oli ero-
tuksen osalta kysymyksessd porssiyhticlle
annettu tuki. Samalla yhteiskunta olisi toi-
sen kerran joutunut yksityisen kiinteisto-
litketoiminnan maksajaksi. Olisi suotavaa,
ettd kauppojen osalta selvitetddn, muun
ohella, onko hyvéaid kiinteistdarviointita-
paa noudatettu.

Valtio tarvitsee maapoliittisen toteutta-
misohjelman, jossa selkedsti médritellddan
ne periaatteet, joiden mukaan asuntopo-
liittisia ja muita tavoitteita toteutetaan
maapolitiikan keinoin. Kehittdmiskorva-
ussddnnoston ulottamista myds valtion
toteuttamaan infrastruktuuriin tulisi
harkita.

Kirjoittaja on johtava asiantuntija
Maanmittauslaitoksen Kehitta-
miskeskuksessa, siahkoposti risto.
peltola@maanmittauslaitos.fi.



