Pekka Lehtonen

ASUNTOTONTTIKYSYMYS

Miten tonttien tarjonta maaritellaan

voidaan lisata?

TONTTIPULA NAYTTAYTYY siinnol-
lisin véliajoin kasvukeskusten akuuttina
ongelmana. Ilmion sddnnollinen toistu-
vuus on merkki ongelman kroonisuudesta.
Tuloihin ndhden korkeat asuntojen hinnat
ovat krooninen ongelma péaakaupunkiseu-
dulla, ei ehkd muualla maassa. Puolen
vuosisadan aikana asuntotonttien reaali-
hinnat ovat 13-kertaistuneet, ja asuntojen
reaalihinnat 2,2-kertaistuneet. Kuva 1
kertoo my0s sen, ettd suhdannevaihtelut
ovat olleet erityisen rajuja viimeisten 25
vuoden aikana.

Uutena piirteend poliittisessa retorii-
kassa on tonttitarjonnan nostaminen esiin
koko ongelman avaimena. Tdmé nékyy
mm. Vanhasen 2. hallituksen hallitusohjel-
massa. Siind termi “tonttitarjonta” maini-
taan useita kertoja, kun aikaisemmin tuota
termié ei ole hallitusohjelmissa kéytetty.

Tdssd kirjoituksessa osoitan, ettd
tonttitarjonnasta puhuminen ei ole vain
retorinen kikka, vaan se on tarpeellinen
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apuvalinen tonttimarkkinoiden kuvaami-
sessa ja analysoimisessa.

Rakennusmaavaranto
Tonttivaranto koostuu asemakaavoite-
tuista tonteista. Tonttivarantoa laajempi
késite on rakennusmaavaranto, johon lue-
taan myos sellainen maa, joka juridisesti
tai teknisesti ei ole tonttimaata, vaikka
tonttimaalla on kysyntd4. Rakennusmaa-
varantoon voivat kuulua:

1) asemakaavoitetut, kunnallistekniikalla
varustetut tontit (tonttimaa)

2) asemakaavoitetut, ilman kunnallistek-
niikkaa olevat tontit (raakatonttimaa)

3) rakennetut tontit asemakaavassa

4) yleiskaavassa rakentamiseen osoitettu
maa (raakamaa)

5) rakennetut tontit ilman asemakaavaa

6) kaavoittamaton, edullisesti sijaitseva
maa (raakamaa)

7) kaavoittamaton, epdedullisesti sijaitse-
va maa (alkutuotantomaa).

ja mitataan, ja miten tonttitarjontaa

Risto Peltola

Kaksi ensimmadisté tyyppid (1-2) kuu-
luvat tonttivarantoon mitd ilmeisimmin.
Viimeinen tyyppi (7) puolestaan ei ole
edes rakennusmaavarannon piirissé, jos
tonttimaan kysyntédd ei ole.

Tyypit (3-6) ovat rakennusmaavaran-
toa ainakin jossain mielessa. Tyypit (3—4)
onkin Pddkaupunkiseudun rakennusmaa-
varannossa (RAMAVA) inventoitu. Tyypit
(5-6) on puolestaan kdytdnnén syistd
jdtetty inventoimatta varantona. Tyypeille
(3—6) on rakennusmaavarannon kannalta
seuraavia piirteita:

(3) Asemakaavan rakennetut tontit
saattavat sisdltdd kdyttdméatontd rakennus-
oikeutta. Rakennukset voivat olla myos
huonokuntoisia tai epdajanmukaisia ja
siten tarpeen purkaa. Lisdksi tontin raken-
nusoikeutta voidaan kaavamuutoksella
korottaa. Varsinkin voimassa olevan ase-
makaavan sellainen kdyttdméton raken-
nusoikeus, joka on mahdollista toteuttaa
olemassa olevia rakennuksia purkamatta,



"Kunta voi parhaiten

peria tontin tuotanto-
kustannukset, kun kunta
omistaa itse raakamaan,
ja kustannukset saadaan
takaisin tontin myynti-
tuloina.”

tulisi laskea mukaan tonttivarantoon.

(4) Yleiskaavasta on maankdytto- ja
rakennuslain (1996) myété tullut kunnan
maankdyton tdrkein ohjausviline. Yleis-
kaava on korvannut asemakaavan vahvis-
tettavana kaavamuotona siten, etta vahvis-
tetun yleiskaavan mukaisia asemakaavoja
ei ole tarpeen vahvistaa kunnan ulko-
puolella. Yleiskaavassa rakentamiseen
osoitettu maa ei ole tonttimaata, mutta se
on tapana laskea mukaan tonttivarantoon.
Téllainen varanto ei tietenkédédn voi tulla
rakentamiseen aivan nopeasti.

(5) Asemakaavan ulkopuoliset tontit
ovat yleensd suuria, tyypillisesti 5—-10 ker-
taa asemakaavatontin suuruisia. Vain pie-
ni osa tontista on rakennettu. Tonteilla on
jokseenkin aina tilaa lisdrakentamiselle, ja
tontit on alkujaan valittu maisemallisesti
rakentamiseen hyvin sopivilta paikoilta.

(6) Edullisesti sijaitsevat alueet ovat
raakamaata, vaikka yleiskaava puuttuisi-
kin. Kaikki taajamien ldhialueet eivit ole

yleiskaavan piirissd. Kaava voi olla my6s
vanhentunut. Jos sijainti on edullinen,
ne ovat tonttimaan kysynndn kohteena.
Teiden varsilla myds kauempana isoista
kaupungeista on tonttimaan kysyntda,
erityisesti maisemallisesti kauniilla pai-
koilla.

Tonttitarjonnan
(tonttivarannon) vaikutus
tontin hintaan oppikirjan

mukaan
Kun tonttitarjonta ymmaérretddn kaavoitet-
tujen tonttien varantona, mééréaytyy tontin
hinta tonttien kysynnén ja tarjonnan
vhteisvaikutuksesta periaatteessa kuvan
2 mukaisesti:

Tonttien kysyntd on sitd suurempi,
mitd halvempi tontin hinta on. Tonttien
tarjonta on puolestaan riippumaton hin-
nasta, koska tonttivaranto ei voi lisata
nopeasti. Alkutilanteessa (hetkelld t=0)
tontin hinta HO méaérédytyy kayrien KO ja
TO leikkauspisteessa.

Uudessa tilanteessa (hetkelld t=1) tont-
tien kysyntd on kasvanut. Syyné on voinut
olla vdestonkasvu, tulojen kasvu tai kor-

kotason lasku. Kysynndn kasvu ilmenee
kysyntdkdyrdn siirtymisend ylospédin ja
uusi, korkeampi hinta H1 saadaan kéyrien
K1 ja TO leikkauspisteessa.

Tonttien hintojen kohottua uusien
tonttien tuottaminen on kannattavaa.
Hetkelld t=2 tonttivaranto on kasvanut.
Tarjonnan kasvu ilmenee tarjontakdyrdn
siirtymisend oikealle. Jos kysynnésséd ei
ole tapahtunut muutoksia, uusi alempi
tontinhintataso H2 ndkyy kdyrien K1 ja
T2 leikkauspisteessa.

Koska tonttien tarjonta on lyhyelld
aikavailill4 tdysin joustamatonta, hintojen
muutokset nakyvat kdyrien siirtyminé.

Tonttitarjonnan mittaaminen
kdytannossa
Tonttivarannon olemassaolo ei tarkoita
sitd, ettd tontit olisivat tosiasiallisesti
myynnissd. Maanomistajien halukkuus
rakentaa tontille tai myyntihalukkuus
vaikuttavat sithen, realisoituuko olemassa
oleva tonttivaranto tonttikauppoina (efek-

tiivisend tonttitarjontana).
Yksittédiselle tontille voidaan periaat-
teessa arvioida toteutusaika, joka tarkoit-

250,0

2000

150,0

1000 -

S0

00
S EELERERES S S
O oG ;S O S B G
R - I A

1992

m— tontticn reaalihinta

— psuntojen reaalihinta

19495
1998
2001

(04
2007

Kuva 1. Asuntojen ja tonttien reaalinen hintakehitys padakaupunkiseudulla
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Kuva 2. Tontin hinnan mdardaytyminen kysynnén ja tarjonnan funktiona.
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tontti- virtausaika | vuotuinen myynti/
varanto (vuosia) toteutuminen
20 2 10

kunta

rakennusliike 20 4 5
yksityishenkild 60 15 4
yhteensa 100 5,3 19

Esimerkki tonttitarjonnan muodostumisesta.

taa aikaa asemakaavan voimaantulosta
tontin rakentamiseen. Tdma4 toteutusaika
(virtausaika, kiertoaika) riippuu tontin
maanomistajasta, kdyttotarkoituksesta,
tontin valmiusasteesta, sijainnista ja kiin-
teistoveroasteesta. Virtausaika on hyvin
tapauskohtainen, ja se voidaan estimoida
historiallisten tietojen perusteella. Karke-
asti ja keskimé&érin se lienee maanomista-
jastariippuen seuraava: kunta 1-3 vuotta,
rakennusliike 1-5 vuotta, yksityishenkilo
5-30 vuotta.

Tonttitarjonta voidaan laskea varan-
non ja virtausajan funktiona seuraavalla
kaavalla:

tonttitarjonta

= Ztonttivaranto/virtausaika, ,, ...
missd i voi olla esimerkiksi tonttien

péddluokka omistajan mukaan (kunta,

rakennusliike, yksityinen, kuolinpesd,

valtio jne.), tai myos erikseen kukin yk-

sittdinen tontti.

Tonttitarjonnan kaava kertoo vuoden
aikana myyntiin tai rakentamiseen tu-
levien tonttien mé&ardn. Tietyn kunnan
tonttitarjonta voidaan kuvata oheisen
taulukon muodossa.

Esimerkkitapauksessa tonttivarannon
suuruus on 100 yksikkod. Jos vuodessa
rakennetaan 19 yksikkod, virtausaika on
keskimdérin noin 5 vuotta. Tunnusluvut
vaihtelevat suuresti tontinomistajan
statuksen mukaan. On huomattava, ettid
taulukko voidaan laskea huomattavasti
tarkemmin, jopa niin, ettd jokaiselle yk-

sittdiselle tontille arvioidaan tilastollisen
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mallin avulla virtausaika ja todenn#koi-
nen rakentamishetki.

Miksi kaavoitetut tontit jaavat
rakentamatta?
Kédytdnnossd tontin rakentaminen (tai
myynti rakentamista varten) riippuu
muustakin kuin tontin hinnasta. Ainakin

nelja tekijdd on keskeista:

— tontin odotettavissa oleva arvonnousu

— tontin vaihtoehtoiskustannus

— kiinteistdvero ja tontin muut kustan-
nukset

— tontin arvo reaalioptiona.

Tontin vaihtoehtoiskustannus tarkoit-
taa tonttiin sidotun pddoman riskitontd
korkoa. Sen ja kiinteistéveron summa on
Helsingin seudulla pitkdlld aikavalilld
ollut selvisti pienempi kuin toteutunut
arvonnousu, joka on noin 6 %/v viimei-
sen sadan vuoden aikana. Riskiton korko
lienee ollut 2—4 %:n luokkaa, vélilld
negatiivinen, ja kiinteistoveron vaikutus
puolestaan ldhes merkitykseton.

Tontin arvo reaalioptiona tarkoittaa
sitd, ettd lykdtessddn tontin rakentamista
mythemmaksi maanomistajalla on optio
toteuttaa hanke my6hemmin, esimerkiksi
korkean kysynnén aika. Jos tontti raken-
netaan, tuo optio menetetddn. Tontin re-
aalioptiolla on erityistd merkitystd silloin,
kun tonttia ajatellaan omaa tai ldhipiirin
mythempad kiyttod varten.

Miten tonttitarjontaa voidaan
lisata?
Tonttivarannon lisddminen ei automaat-
tisesti lisdd tonttien tarjontaa, koska

"Halvempi tapa
lisata tarjontaa ja
|I laskea tontin hin-
taa nayttaa olevan
tontin omistamisesta
| aiheutuvan kustan-
nuksen lisaaminen
eli kdytdannossa
kiinteistoveron
korottaminen.”

maanomistajan myyntihalukkuudesta ei
ole varmuutta. Tonttivarannon lisdédminen
ei kuitenkaan voi olla laskematta tontin
hintaa, koska tontin odotettavissa oleva
arvonnousu tdlloin pienenee. Jos tontin
tuotantokustannukset voidaan tehokkaasti
perid maanomistajalta, tonttivarannon li-
sddminen on paitsi luontevaa ja tarpeellis-
ta, myos kunnan kannalta vdhéariskista.

Valitettavasti kunnat eivét ole oppineet
tekemédédn omalta kannaltaan riittdvén
edullisia maankédyttdsopimuksia yksi-
tyisen omistamaa maata kaavoitettaessa.
Kustannusten rahoittamisen perélauta,
kehittamiskorvaussdadannosto, puolestaan
siirtdd korvausten perimisen tonttien
myyntihetkeen, mikd on omiaan hi-
dastamaan tonttien tarjontaa myyntiin.
Kéytdnnon kokemusten mukaan kunta
voi parhaiten perié tontin tuotantokustan-
nukset, kun kunta omistaa itse raakamaan,
ja kustannukset saadaan takaisin tontin
myyntituloina.

Jos tontin tuotantokustannuksia ei
voida perid maanomistajalta riittdvdn
tehokkaasti, yksityisten maanomistajien
omistaman tonttivarannon lisddminen
voi olla yhteiskunnan kannalta kallis
tapa lisdtd tonttitarjontaa. Huomattavasti
halvempi tapa lisdtd tarjontaa ja laskea
tontin hintaa néytté4 silloin olevan tontin
omistamisesta aiheutuvan kustannuksen
lisddminen eli kdytdnnossd kiinteistove-
ron korottaminen. (Se ei maksa mitain,
vaan pédinvastoin tuottaa kunnalle vero-
tuloja.)

Tonttitarjonnan
erityiskysymyksia:
rakennusliikkeiden

maanomistus

Useimmat rakennusalan yritykset eivét
omista tontteja. Rakennusliikkeiden
tontinomistus lienee varsin keskittynytta
siten, ettd muutama suuri rakennusliike
omistaa valtaosan kaikkien rakennus-
liikkeiden omistamista tonteista. Alan
suurimman porssiyhtion taseessa on
320 miljoonan euron verran tonttimaata
Suomessa.

Pddakaupunkiseudulla (erityisesti
Espoossa ja Vantaalla) vallitsee tilanne,
jossa valtaosa tonttivarannosta on yk-
sityishenkil6iden omistuksessa ja tdmé
osa tonttivarannosta toteutuu hitaasti.
Téllaisessa tilanteessa muutaman raken-
nusliikkeen suuri tonttivaranto (vaikka
se olisi alle 10 % koko tonttivarannosta)
voi tuottaa merkittdvdd monopolivoimaa.
Padkaupunkiseudun asuntojen krooninen
alituotanto ja uusien aloitusten tehokas
pysdyttdminen noin 9 kuukauden ajaksi
(lokakuu 2008 — kesdkuu 2009) viittaa



kartellinomaiseen kéyttdytymiseen ja
siihen, ettd tontinomistus voi olla sellai-
nen alan kilpailua rajoittava tekijé, jonka
vaikutus olisi syyté tutkia. Kevéailld 2010
rakennusliikkeet saavat tiettdvésti jopa
40 % katteita asuntorakentamisessa. Kil-
pailluilla markkinoilla tdllaisen ei pitdisi
olla mahdollista.

Ehdotus tonttitarjonnan
jatkuvasta seurannasta
Ainakin Helsingin seudulla olisi tarpeen,
ettd kunnat tai asuntoasioista vastaavat
viranomaiset seuraisivat jatkuvasti tont-
titarjontaa. Tonttitarjonnan tarkeimmét
indikaattorit ovat tonttivaranto ja varan-
non virtausnopeus. Molemmista tarvitaan
ajantasaista, jatkuvasti péivitettdvaa tie-
toa. Myos tehdyt tonttikaupat ja tonttien
hintakehitys ovat luonteva seurantakohde
pelkéstddn siksi, ettd niistd on helppo

tuottaa ajantasaista tietoa.

HSY (ent. YTV) loi rakennusmaava-
rantotietokannan (RAMAVA) 1980-luvun
lopun korkeasuhdanteen jalkimainingeis-
sa. RAMAVAA ei liene péivitetty ainakaan
kymmeneen vuoteen.

Tarve RAMAVA: pdivittimiseen on
ilmeinen, ja nyt HSY on viimein tarttunut
asiaan. Vanhaan RAMAVA:an verrattuna
uudessa tietokannassa on myds tontin
omistajaa koskevaa tietoa. Toivottavasti
tietokannasta voidaan tunnistaa kaikki
samalle yrityskonsernille kuuluvat tontit,
my0s perustettavan asunto-osakeyhtion
lukuun ostetut.

Varannon virtausnopeus voidaan
arvioida historiatiedon avulla. Vertaa-
malla asemakaavan voimaantulon ja
rakennuksen valmistumisen ajankohtia
voidaan laskea virtausnopeutta kuvaavia
tilastollisia tunnuslukuja. Tilastollisten
mallien avulla voidaan estimoida, miten
virtausnopeus riippuu maanomistajasta
ja muista seikoista. Jos tulokset kertovat
asemakaavojen toteutuvan liian hitaasti
(mitd monet pitdvat selviond jo nyt), voi-
daan tuloksilla perustella tehokkaampia
keinoja nopeuttaa kaavojen toteutumista,
esimerkiksi “laiskaan” tonttimaahan koh-
distuvaa korkeampaa kiinteistoveroa.

Tutkimukset voivat myGs paljastaa
alueet, joilla kaavat toteutuvat kohtuulli-
sellanopeudella. T4ll6in ainoa ratkaisu on
lisdtd tonttivarantoa, jos tonttien kysyntd
kasvaa.

Kirjoittaja on johtava asiantuntija
Maanmittauslaitoksen
Kehittamiskeskuksessa.
Sahkoposti
risto.peltola@maanmittauslaitos.fi.

MATTI HOLOPAINEN

"Kunnat hankkivat raakamaata

ja kdyttavat kaavan tuoman

arvonnousun asukkaiden

tarvitsemien palvelujen

jarjestamiseen.”

Kunnan hallittu
maankaytto on
veronmaksajan etu

KIRJOITUKSESSAAN Helsingin Sano-
mien Vieraskynéd-palstalla (16.11.2009)
entinen valtiovarainministerién finans-
sineuvos Rauno Niinimiki esitti néke-
myksiddn mm. kuntien maankédytén ja
maapolitiikan tavoitteista ja toiminnasta.
Kirjoittaja esitti kasityksendén, ettd kun-
tien “tavoitteena eivit ole halvat tontit
eivitkd asukkaiden pienet asumiskustan-
nukset ja ettd kaavoitus on kasvukeskuk-
sissa kunnille kannattavaa puuhaa, jonka
jalkeen kunnille jdé kaavoituksesta kaik-
kien mahdollisten kustannusten jidlkeen
sievoisesti puhdasta tuloa”. Kirjoittaja
joko ei tunne kuntataloutta ja maankéyttod
kokonaisuutena tai se halutaan kirjoi-
tuksessa sivuuttaa. Toivottavasti tdma ei
edusta valtiovarainministerion nykyistd
késitystd asiasta.

Kunnan tehtdvédnd on jérjestdd kunta-
laisille, asukkaille ja yrityksille, lains&4-
dédnnossé osoitetut palvelut. Kuntatalous
on kokonaisuus. Kunta kerdd palvelujen
jarjestdmisen aiheuttamat kustannukset
kuntalaisilta veroina ja maksuina. Kunnat
ovat joutuneet télle vuodelle merkittavés-
sd médrin korottamaan verotusta lakisd4-
teisten palveluvastuiden hoitamiseksi.

”

Nikemykset, joiden mukaan ” kunnille
jad kaavoituksesta kaikkien mahdollisten
kustannusten jilkeen sievoisesti puhdasta
tuloa”, ovat perusteettomia.

Kunnan hallittu maankéyttopolitiikka
on kestdvdn kuntatalouden edellytys.
Keskeisid tavoitteita ovat yhtendinen
vhdyskuntarakenne, joka mahdollistaa
kustannustehokkaan palvelutuotannon
sekd kilpailukykyinen, riittdvd ja koh-
tuuhintainen tonttitarjonta. Kunnalla on
kaavoitusmonopoli, mutta myos tdysi-

madrdinen vastuu asukkaiden julkisten
lahipalvelujen jdrjestdmisestd ja kustan-
nuksista kaavoittamillaan alueilla. T4std
syystéd kunnat kaavoittavat harkiten.

Kuntien maankéyton ja maapolitiikan
keskeinen tavoite on tarjota asukkaille ja
yrityksille laadukas asumis- ja toimin-
taympdéristd. Toimintaymparisto kasittdd
rakennuspaikan lisdksi alueella tarvittavat
ldhipalvelut kuten kunnallistekniikan,
péivakodit ja ala-asteet sekd muun muassa
vanhusten ldhipalvelut. Uudet asuinalueet
edellyttavit merkittdavid investointeja sekd
rakennuskelpoisten tonttien aikaansaa-
miseksi ettd alueen palvelurakenteeseen.
Kunnat hankkivat raakamaata ja kdyttavat
kaavan tuoman arvonnousun asukkaiden
tarvitsemien palvelujen jérjestdmiseen.
Parhaimmillaankin télld rahoituksella
pystytddn kattamaan vain murto-osa
alueen tarvitseman palvelurakenteen
investointi- ja kdyttokustannuksista. Val-
taosa kustannuksista joudutaan periméén
kuntalaisilta veroina ja maksuina. Kunnan
talous kestéd ilman veronkorotuksia vain
hallittua kasvua.

Kirjoittaja on maankayton asian-
tuntija Suomen Kuntaliitossa.
Sahkoposti
matti.holopainen@kuntaliitto.fi.
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