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Syksylla 2010 HSY tuotti paakaupunkiseudun rakennus-
maavarantotiedot eli SeutuRAMAVAn perustuen Seudulli-
seen perusrekisteriin. Varantoja riittaa paakaupunkiseudun
voimassaolevissaasemakaavoissamoniksivuosiksieteenpain. -
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RAKENNUSMAAVARANTO kertoo yksityiskohtaista tietoa kaa-
voitetuilla alueilla olevan rakentamattoman rakennusoikeuden
maarasta. Silld voidaan kuvata kaavoitettujen alueiden rakentamis-
mahdollisuuksia suunnittelutilanteesta ja kaavoitusvaiheesta riip-
pumatta. Ajantasainen ja seudullisesti yhtendinen rakennusmaan
varantoselvitys onkin pitkdan koettu tarkedksi padkaupunkiseudun
kunnissa Helsingissd, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa. Raken-
nusmaavarantojen selvitystehtdva annettiin Padkaupunkiseudun
yhteistydvaltuuskunnalle YTV:lle tehtdvaksi 1989, jolloin tehtiin
ensimmaiset laskelmat. Helsingin seudun ymparistopalvelut
-kuntayhtyma HSY on jatkanut tatd tyota tuottamalla rakennus-
maavarantotietoja Seudullisen perusrekisterin (SePe) aineistosta.

PAPERITILASTOISTA HAVAINNOLLISEEN
PAIKKATIETOON

Ensimmaisissa tarkasteluissa 1990-luvulla varantolaskelmien tulok-
sia arvioitiin tilastotaulukoiden ja paperisten karttakirjojen avulla. Se
olityolastd ja aikaa vievaa kasityotd ja tulkinnoista kiisteltiin kuntien
kanssa. Pitkien keskustelujen tuloksena hyvaksyttiin kunnittain
hieman toisistaan poikkeavat tulkintasadannét. Lopputuloksena
syntyi tilastoja rakennusmaavarantojen kokonaismaarista.

Varsinaisesta paikkatiedosta RAMAVAN yhteydessa ruvettiin
puhumaan vasta paikkatieto-ohjelmien kdyton laajennuttua
kuntasektorille 1990-luvun loppupuolella. RAMAVA-laskennan
tulokset siirtyivat hiljalleen karttamaiseen esitykseen samalla kuin
paikkatietoaineistojen vaatimuksien kasvoivat. Laskelmia tuotettiin
1990-luvulla sadnndllisin valiajoin, mutta kuntien siirryttyd omiin
kuntatietojdrjestelmiin laskelmien laadinta vaikeutui ratkaisevasti.
Vuoden 2000 jélkeen ei rakennusmaavarantotietoja pystytty tuot-
tamaan saannollisesti.

Ajantasaiselle ja seudullisesti yhtenevdiselle rakennusmaan
varantotiedoille on kuitenkin padkaupunkiseudulla jatkuvasti
paljon kysyntad. Syksylla 2010 laskettiin ensimmadista
kertaa uudet kaavayksikkdkohtaiset rakennusmaa-
varantotiedot SePestd. Tiedot julkaistiin Seutu-
RAMAVA-paikkatietotuotteena osana SeutuCD’10-

Uusi SeutuRAMAVA koostuu asemakaavojen mukaisista kaavayksi-
koista kartalla. Kustakin kaavayksikdsta on kaytettdvissd lahes 70
ominaisuustietoa. Uutuutena on aiempaa tarkempi 40-luokkainen
maanomistustieto. Tiedot ovat helposti yhdistettavissa muihin
seudullisiin paikkatietoaineistoihin.
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Kayttotarkoitus

Voimassa oleva asemakaavavaranto kunnittain. Kaavojen mukaiset kayt-
totarkoitukset: AP = pientalot, AK =Kkerrostalot, Y = julkiset rakennukset,
K = toimisto- ja liikerakennukset, T = teollisuus- ja varastorakennukset
ja Muu = kaavayksikkd, jolla on jokin muu kayttotarkoitus.

Kaavayksikon
kokonais-
rakennusoikeus

Rakennettu
kerrosala

tietokokoelmaa.

YKSIKKOKOHTAISTA PAIKKATIETOA
SUUNNITTELUN JA PAATOKSENTEON
TUEKSI
SeutuRAMAVA on suunnittelua, hallintoa ja tut-
kimusta palveleva tyokalu, joka on tarkoitettu
padasiassa padkaupunkiseudun kuntien virkakayt-
toon. Sitd voi hyddyntda esimerkiksi maankdyton,
likenneverkkojen, yhdyskuntarakenteen, kiinteisto-
politiikan, infrastruktuurin ja ilmastomuutokseen so-
peutumisen analyyseihin ja suunnitteluun. Jatkossa
SeutuRAMAVAa pystytddn tuottamaan vahintaan
vuosittain, jopa useammin jos tarvetta iimenee.
SeutuRAMAVAN ydinperiaate on ollut tuottaa
yhtendisilld saannailld koko padkaupunkiseudun
kattavat tiedot. Yhtendisen laskentapohjan takana
on tiivis yhteisty® kuntien kesken. Muutkin tahot
ovat toki tehneet seudullisia laskelmia, mutta niiden
madrittelytaustat ovat olleet vaihtelevia eivatka
kuntien arvot ole valttdmatta olleet verrattavissa
keskendan.

Teoreettinen rakennus-
maavaranto

maa

Laskennallinen
rakennusmaavaranto
Rakennettu tai
rakentamattomaksi jaava

Rakenteilla oleva Rakentamaton
kerrosala kerrosala
|
[ |
Rakentamattomaksi Rakennettavaksi

arvioitu kerrosala arvioitu kerrosala

Jaljelld oleva
tyopaikkavaranto on

— alle 20 % rakennusoi-
keudesta

Vajaasti raken-
netut kaavayksikot

Pienet rakennus-

! Rakentamattomat
oikeudet: kaavayksikot
| -asuminen alle
100 k-m?
- tyopaikat alle 400
k-m?

Tyhjat tontit

Muut harkinnan-
" varaiset tapaukset

Tontit, joilta raken-
nukset puretaan

Rakennusmaavaranto jakautuu teoreettiseen jalaskennalliseen varantoon. Keskeinen
suure on laskennallinen varanto, jonka pohjalta tulkitaan realistisia rakentamismah-
dollisuuksia. Siind on huomioitu kaavayksikdn kayttotarkoitus, rakentamisaste ja
teoreettinen varanto. Esimerkiksi pienet varannot on katsottu rakentamattomaksi
jadvdksi maaksi, ja sita ei lasketa laskennalliseen varantoon mukaan.
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Kerrostalovarannot (yli 5 000 kerrosneliotd) kaupunginosittain
vuosina 1995, 2000 ja 2011. Varantojen painopisteet ovat vaihtu-
neet, vaikka asumiseen kdytettdvissa olevan varannon kokonais-
mdadra ei ole laskennallisesti juurikaan muuttunut.

ASEMAKAAVOITETTUA RAKENNUSMAATA RIITTAA
MONEN VUODEN TARPEISIIN

Vuoden 2011 alussa padkaupunkiseudun asemaakaavoissa oli
kaiken kaikkiaan rakennusoikeutta runsaat sata miljoonaa nelio-
metrid kerrosalaa (k-m?). Tésta oli osoitettu asumiseen n. 55 milj.
kerrosnelidmetrid sekd tydpaikka- ja muuhun rakentamiseen n.45
milj. kerrosneliometrid. Noin neljannes tastd rakennusoikeudesta
on kayttdmattd ja se sijoittuu seka tyhjille etta vajaasti rakennetuille
tonteille. Tatd varantoa on runsaasti kaikissa padkaupunkiseudun
kunnissa.

Paakaupunkiseudulla on yhteensa 7,8 milj. kerrosnelidmetria
kayttamatonta rakennusoikeutta asumiseen. Tyopaikkojen ja
muuhun rakentamiseen varantoa on yhteensd 18,7 miljoonaa
kerrosnelidmetrid. Naihin kokonaissummiin ei ole laskettu lahes
tdysien tonttien pienid varantoja, silld niiden oletetaan padosin
jaavan rakentamatta.

Helsingissa asumisen varantoa on yli 3 milj., Espoossa 2,8 milj.
ja Vantaalla 1,8 miljoonaa neliémetrid kerrosalaa. Kerrostaloille
kaavoitetuista varannoista on ldhes kaksi kolmannesta Helsingissa.
Pientalovarantoja on eniten Espoossa, mutta ldhes yhtd paljon
Vantaalla ja Helsingissd. Kauniaisten varanto on lahes kokonaisuu-
dessaan pientalotonteilla. Laskennallisesti asumiseen tarkoitetut
varannot riittdisivat kerrostalotuotantoon 4,5-7 vuodeksi ja pienta-
lotuotantoon 13-22 vuodeksi, jos vertailukohtana kdytetaan viime
vuosien keskimddraistd asuntotuotantoa ja valtion ja Helsingin
seudun kuntien vélisen aiesopimuksen tavoitteita.

TARKKAA TIETOA MAANOMISTUKSESTA

Uutuutena SeutuRAMAVAan lisattiin myds uusi 40-luokkainen
maanomistajaluokitus pohjautuen SePen tietoihin. Uusi luokitus
on yksityiskohtaisempi kuin kuntarekisterissad kaytetyt luokitukset.

Yksityiset henkildt ja perikunnat omistavat suurimman osan
padkaupunkiseudun pientalovarannosta. Heiddn omistuksessaan
on erityisen paljon vajaasti rakennettuja tontteja, mutta myos tyhjia
tontteja. Vajaasti rakennettujen tonttien suurta maaraa selittanevat
tonttien "panttaamisen’lisaksi myos tdydennysrakentamisen vaike-
udet: esimerkiksi maanpinnan muodot, yksityisten omistajien tarve
muulle kdytolle (esim. puutarha) sekd ajatus rakentamismahdol-
lisuuksien tarjoamisesta ja omaisuuden siirtdmisesta jalkipolville.

Kerrostalovarannot ovat suurelta osin kaupunkien hallussa. Ne
omistavat yhteensd 41 prosenttia voimassa olevien asemakaavojen
kerrostalovarannosta. Suurin omistaja on Helsingin kaupunki, joka
kaavoittaa perinteisesti pddosin omistamiaan maita seka vuokraa
niitd asumiskayttoon.

Rakennusliikkeet omistavat vain viisi prosenttia tyhjista ja kolme
prosenttia vajaasti rakennetuista kerrostalotonteista. Niiden omis-
tuksessa on lisaksi kuusi prosenttia tyhjien ja yksi prosentti vajaasti
rakennettujen pientalotonttien varaumasta. Kuntarekisterit eivat

HSY Seutu- ja ympadristotieto

* Tuottaaluotettavaa ja ajantasaista seudullista tietoa hyvan
kaupunkiympadriston edistamiseksi.

* Tehtévia ovat ilmanlaadun seuranta, ilmastonmuutoksen
hillinndn ja sopeutumisen strategiatyo seka seudullisen
tiedon tuottaminen, jalostaminen ja tietopalvelu.
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¢ Tietoyhteistyoyksikko yllapitaa ja kehittda Seudullista perus-
rekisterid ja tuottaa seudullisia paikkatietotuotteita kuten
SeutuCD seka seudun kehitysta kuvaavaa tietoa kuten yritys- ja
toimipaikkatiedot, sukkulointiraportit ja asuntoraportti.

* www.hsy.fi/seututieto



kuitenkaan valttdmattd anna riittdvaa tietoa rakennusliikkeiden
todellisesta maanomistuksesta, koska tilanteet vaihtuvat nopeasti
ja rekistereissa on omistajana usein asunto-osakeyhtio tai muu
vastaava taho. Rakennusliikkeiden todellinen maanomistus saattaa
siis olla jonkin verran edelld esitettyd suurempaa. Usein esiintyva
kdsitys rakennuslikkeiden suurista omistuksista ei kuitenkaan
naiden tietojen perusteella pida paikkaansa.

SEUTURAMAVAA KEHITETAAN KUNTIEN KANSSA
Yhteistyd kuntien kanssa on avainasemassa RAMAVA-tietojen
laadun parantamisessa ja asemakaavavarannon tulkinnassa. HSY
on ollut koko RAMAVA-projektin ajan tiiviissa yhteistydssa kuntien
asiantuntijoiden kanssa ja témd yhteistyd jatkuu. Yhteisty® kuntien
kanssa on hyvin tarkead, silla tietojen laadun paranemiseen voi
vaikuttaa vain aineistojen laajalla kaytolld ja yhteistyolla.

Kommentti * PEKKA V. VIRTANEN

PAAKAUPUNKISEUDUN
TONTTIONGELMA

Jo muutaman vuosikymmenen ajan on
padkaupunkiseudulla valiteltu tontti-
pulaa, ja sen poistamiseksi on yleensa
vaadittu runsasta lisdkaavoitusta. Samoina aikoina on kuitenkin
tehty tilastollisia selvityksid, jotka ovat sdanndllisesti osoittaneet,
ettd jo olevissa asemakaavoissa on runsaasti rakentamattomia
tontteja ,milloin viiden milloin kymmenen vuoden tarpeeseen.
Tilastot siis osoittavat, ettd kaavoitetuista tonteista ei olekaan
ollut puutetta.

Tonttipulasta saarnanneet ovat vaatineet vaaraa ladketta
eli lisdkaavoitusta. Tdman vaatimuksen takana ndyttaa yleensa
olleen naiivi usko tarjonnan lisddntymiseen ja sen edulliseen
vaikutukseen. Maamarkkinat eivat kuitenkaan noudata "va-
paiden” markkinoiden pelisadntojd. Todellisuudessa tonttien
runsas kaavoittaminen ei ole lisdnnyt niiden tarjontaa, usein
kdy painvastoin. Vaikka todellisuus on kovalla kddelld opettanut,
ettd lisdkaavoitus ei olekaan lisannyt tarjontaa, on aina riittanyt
naita lisékaavoituksen vaatijoita — jopa korkeasti koulutettujen
henkildiden piirista.

Todellisena ongelmana onkin ollut se, ettd tontteja ei ole
ollut riittavasti tarjolla kohtuulliseen hintaan. Kun vapaat tontit
ovat olleet padasiassa yksityisten omistamia, on luonnollisena
selityksend tonttien panttaaminen arvonnousua odottamassa.
Kunta on kayttanyt kaavamonopoliaan luomalla tonttivarastoa
yksityisille. Ndmd puolestaan kdyttdvat ndin saamaansa “lahjaa”
omalta kannaltaan edullisimmalla tavalla: olkoot tontit myymat-
td, kun panttaaminen tuntuu edullisemmalta kuin myyntihinnan
sijoittaminen pankkiin.

Tama kunnan luoma ongelma on kylld hoidettavissa, mutta
aivan eri keinoilla kuin lisékaavoituksella. Eduskunta on antanut
tahan riittavasti keinoja. Ne keinot ovat selkeitd ja yksinkertaisia,
mutta monien kuntien poliitikot eivat ole kuitenkaan halunneet
tai osanneet niitd kdyttad. Kuntien paattdjille on téllaisia keinoja
kylld usein suositeltu ainakin parinkymmenen vuoden ajan,
mutta kansan valitsemien valtuutettujen enemmisto on tehok-

"Tonttipulaan syyna
tyhmyys ja oveluus”

Seuraavaksi SeutuRAMAVAnN tietoja analysoidaan tarkemmin yh-
teistydssa kuntien kaavoittajien kanssa. Kevaalla 2011 jarjestetadn
RAMAVA-ty©pajoja, joissa tavoitteena on pohtia ja etsia menetelmia
varantojen tulkintaan eli realististen rakentamismahdollisuuksien
arviointiin. Syksylld 2011 ilmestyy myos laajempi perusanalyysira-
portti SeutuRAMAVAN tuloksista ja selvitysmenetelmista.
Lisdtietoja ja ajankohtaisia uutisia SeutuRAMAVAsta on HSY:n
websivuilla: www.hsy.fi/seuturamava.

Kirjoittaja on DI ja tydskentelee
Helsingin seudun ympéristopalveluiden

Tietoyhteistyoyksikossa paikkatieto-
ENENOLIELER
Sahkoposti suvi.mikkola@hsy.fi.

kaasti torjunut niiden kayton. Miksi ndin,

sitd voivat asiasta huolestuneet pohtia?

Sivullisen silmin ndhtyna on syyna ollut

lahinna tyhmyys tai oveluus. Tyhmyytta

edustaa se, ettd ei ole osattu kdyttda
olemassa olevia ja kunnille suositeltuja keinoja. Oveluutta voi
esiintyd, kun keinot kylld tunnetaan, mutta arvellaan oman
edun kannalta olevan edullisempaa tyytya nykyiseen surkeaan
tilanteeseen.

Tulkoon tdssa vield kerran lyhyesti todetuksi milla laillisilla
keinoilla kuntien tonttipula voidaan poistaa.

1. Ylimaardinen riittavan korkea kiinteistovero tyhjasta
tontista. Tamd edellyttda toisaalta verotusarvojen ajanta-
sallapitoa ja toisaalta veroprosentin valitsemista harkinta-
asteikon ylapadsta. Tama vero on sikali "ystavallinen’, etta
siitd vapautuu heti, kun panttaaminen lopetetaan.

b

Asemakaavojen laatiminen vain kunnan omistamal-
le maalle. Tatd monet Suomen kaupungeista kdyttavatkin
hyvékseen, Helsingin seudulla kuitenkin Idhinnd Helsinki itse.
On aiheellista kysya miksi seudun muut kunnat eivat ole ndin
menetelleet.

Tonttipulan poistaminen ei siis ole vaikeaa. Tarvitaan vain
sellaisia kunnallispoliitikkoja, jotka haluavat sen tehda.

Kirjoittaja on TKK:n kiinteistoopin professori emeritus.
Sahkoposti pekkavv@kolumbus.fi.

!

Pekka Lehtonen
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