ja miksi olisi. Sama periaate on koskenut niitd tilanteita, joissa
lunastava hanke, esim. maantie tai voimajohtolinja, on merkitty
asemakaavaan. Toimituksissa ja maaoikeudessa lunastushank-
keesta johtuneet kiinteistdjen arvojen alentumiset on korvattu,
vaikka hanke on ollut merkittyna yleiskaavaan ja asemakaavaan
vuosia aiemmin.

Perustuslain perusteella annettu ratkaisu ja EIT:n
ratkaisut

Samansuuntaisen trendin pakkotoimi- tai vastaavissa tilanteissa
osoittavat Suomen perustuslain perusteella annettu korkeimman
oikeuden tuomio KKO:2004:26, jossa korvausta tuli maarata, vaik-
ka lainsdddanto ei olisi antanut muuten siihen mahdollisuutta.

Sama linja on nahtavilld Euroopan ihmisoikeustuomioistui-
men ratkaisuissa, jos kansallisen lainsddddannén noudattamisen
on katsottu loukanneen maanomistajan ihmisoikeuksia. Ndista on
lukuisia ratkaisuja erityisesti Italiaa ja Kreikkaa, mutta myds muita
maita koskien (mm. Kreikka 15.11.1996, 9.10.2003 ja 13.7.2006,
Italia 30.5.2000 seka Latvia 25.10.2012 ja 25.3.2014).

Maantiehen liittyvékai ja pakkolunastuskorvauskdytant6én
vaikuttavaksi ratkaisuksi voidaan katsoa my6s Suomea koskeva
EIT:Itd langettava tuomio 21.5.2002 (Jokela/Suomen valtio), kun
kahden eri viranomaisen saman kiinteiston arvon maaraamisessa
kayttama menettely erosi lopputulokseltaan toisistaan suuresti.
Maanmittaustoimiston toimitusinsinddrin ja uskottujen miesten
maantietd koskevassa toimituksessa tekema paatos kiinteiston
kayvasta hinnasta oli 7,5 mk/m? ja verohallinnon p&atos perin-
toéveron osalta verotusarvosta samasta kiinteistdstd 20 mk/m>.
EIT:n ratkaisun mukaan téllainen menettely loukkasi Jokelaa.
Tastd voidaan vetda johtopaatds, ettd korvausten madradmisen
perusperiaatteet ja korvaustasot eivét saa poiketa toisistaan eri
lakien mukaisissa pakkotoimitapauksissa.

Miten maisemahaitan korvaukset olisikaan KHO:ssa kasitel-
ty, jos vesilain perusteella olisi annettu lupa sekd meluesteen
perustan ettd myds varsinaiseen meluseindn rakentamiseen,
sitd ei voi kuin arvailla. Joka tapauksessa olen sitd mieltd, kun
seurasin KHO:n juttua hyvin ldheltd ja olen seurannut myds
pakkolunastuskorvausten linjojen muuttumista, vanha kun olen,
vuosikymmenia, ettd KHO:n ratkaisu on turhan muodollinen,
kun sitd tarkastelee pakkolunastustoimitusten oikeuskdaytannon
ja perustuslain perusteella annetun KKO:n ratkaisun seka EIT:n
ratkaisujen valossa. Mainittu oikeuskdytanto oli KHO:ssa jutun
kasittelyssa kylla esilla.

Katselmustoimituksen toimitusinsindoriltd pyydettiin vesi-
lain edellyttamalla tavalla jutussa annetuista AVE:n ja Hallinto-
oikeuden ratkaisuista lausunnot. Han katsoi, ettd kahden lahes
samanlaisen maisemahaitan omanneen kiinteiston kohtelu oli
epatasapuolista.

Kirjoittaja on elakkeella oleva maaoikeusinsindori.
Sahkoposti: sampo.hatunen@kolumbus.fi.
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SILLOIN TALLOIN suomalaisessa asuntopoliittisessa keskus-
telussa kuulee sanottavan, ettd vapaat markkinat eivét toimi
asuntojen tapauksessa.Vapaa markkinatalous tuottaa vain kalliita
asuntoja eikd niitd tuoteta tarpeeksi, koska korkeat hinnat ja
hintojen nousu ovat rakennuttajien intresseissa. Kaikki tuotan-
toketjun osat rakennuttajista rakennusliikkeisiin ja rakennusma-
teriaalien valmistajiin haluavat mahdollisimman suuren voiton,
mika tietenkin johtaa korkeisiin hintoihin.

Jotain outoa asunnoissa taytyy olla, koska jostain syysta
samanlaisella voittomotiivilla toimivat karamelli- tai huoneka-
lutehtailijat eivat pysty tekeméaan tuotteistaan kalliita. Asunnot
ovat erikoinen hyddyke, mutta eivat siksi, ettd rakennuttajat
pystyisivat vedattamaan hintatason korkealle.

Yritan selittaa asiaa konkreettisen esimerkin kautta. Helsingin
Jatkasaareen rakennetaan parhaillaan uutta asuinaluetta. Kau-
punkisuunnittelun ja kaavoituksen my6ta alueen jokaisen tontin
kayttotarkoitus on tarkoin madritelty. Tietylle tontille sallitaan
vain tietty maara kerrosneliometrejd, tietty kerrosmaara, talo
pitaad rakentaa tarpeeksi kauas naapuritalosta ja niin edelleen.
Osa alueesta varataan viheralueiksi ja urheilukentiksi.

Mutta milta Jatkdsaari ndyttaisi, jos sielld toimittaisin puhtaasti
vapaiden markkinoiden ehdoilla? Mita jos Helsingin kaupunki
maanomistajana yksinkertaisesti lohkoisi tontit ja myisi ne eniten
tarjoaville rakennuttajille ja antaisi niille vapaat kddet niin, ettei
rakentamiseen liittyva normaali séantely koskisi aluetta?
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Nykyisen suunnitelman mukaan Jatkasaaren keskimaardinen
kerroskorkeus on seitseman tai korkeintaan kahdeksan kerroksen
luokkaa. Mutta ilman autopaikka-, valokulma- ja muita rakenta-
mista ohjaavia normeja, voittoa tavoittelevat rakennuttajat eivat
jattaisi taloja ndin mataliksi. Yhdeksds, kymmenes ja ehka yh-
destoistakin kerros tuottaisivat vield voittoa. Kenties nakisimme
tatakin paljon korkeampia taloja. Olihan Jatkasaaren hotellissa
alkuperaisen suunnitelman mukaan 32 kerrosta.

Paitsi ettd talot olisivat korkeampia, myds niiden maara kas-
vaisi. Kenelldkaan yksittdiselld rakennuttajalla ei olisi kannustinta
jattaa tonttia esimerkiksi puistoalueeksi. Puisto ei tuottaisi voittoa
tavoittelevalle maanomistajalle tarpeeksi, vaikka se asettaisi
puistoon pddsymaksun.

Tdysin vapaa markkinatalous tuottaisi siis nykyista suunnitel-
maaenemman asuntoja. Ne olisivat myds halvempia. Miksi? Koska
Jatkasaareen rakennettaisiin niin paljon, etta siita tulisi alueena
epaviihtyisa. Korkeat, vieri vieressa olevat talot varjostaisivat
ikavasti. Viheralueita ei olisi ja ruuhkat olisivat paljon nykyista
pahemmat.

Taloustieteen kielelld yksittdinen rakennuttaja tai maan-
omistaja aiheuttaa muille maanomistajille negatiivisen ulkois-
vaikutuksen. Pyrkiessdan maksimoimaan tontista saatavan
voiton rakentamalla siihen massiivisen rakennuksen yksittdinen
maanomistaja alentaa naapuritonttien asuntojen ja siten myos
tonttien arvoa.

Olimar | Wikimedia Commons, CC BY-SA 4.0

Tuukka Saarimaa

Kaupunkisuunnitteluun liittyvat kaavamaaraykset ja saantely
johtavat siihen, etta Jatkdasaareen rakennetaan vahemman ja
kalliimpia asuntoja, ja juuri tama on kaupunkisuunnittelun idea.
Kaupunkisuunnittelun yksi paatehtavista on rajoittaa liiallista ra-
kentamista. Markkinoita ei sddannella siksi, ettd vapaat markkinat
tuottaisivat vain kalliita asuntoja, vaan siksi ettd ne tuottaisivat
liikaa ja lilan halpoja asuntoja

Oikein toteutettuna kaupunkisuunnittelu parantaa asuin-
aluetta, mika tietenkin ndkyy asuntojen hinnoissa. Viihtyisan
asuinalueen hinnat ovat korkeammat kuin epaviihtyisan.Tilanne
on siis taysin pdinvastoin kuin mitd asuntopoliittisen keskustelun
perusteella voisi ajatella: markkinat tuottavat paljon ja halpaa
ja nimenomaan julkisen sektorin véliintulo johtaa kalliimpiin
asuntoihin, mutta niin on tarkoituskin.

Kaupunkisuunnittelulle ja sadntelylle on siis hyvat perusteet,
mutta sadntely voi menna liian pitkalle. Voi olla, ettd asuntojen
rakentamista rajoitetaan lilkaa. Tdméd on itse asiassa hyvinkin
mahdollista, koska kaavoitus on kuntien vastuulla.

Uuden asuinalueen asunnot koituvat pitkalti ulkopaikkakun-
talaisten hyodyksi. Tietenkaan kaikki uudelle alueelle muuttavat
eivat ole ulkopaikkakuntalaisia, mutta Helsingin vakiluku joka
tapauksessa kasvaa suunnilleen uuden asuinalueen asukkaiden
verran. Ongelma on se, ettd ulkopaikkakuntalaisilla ei ole demo-
kraattista kanavaa vaikuttaa Helsingin paatoksentekoon.

Tata pahentaa se, ettd kukaan ei oikein tiedd, ketka jaavat
ilman asuntoa, joten kansanliikkeen kokoaminen asian taakse
on mahdotonta. Sen sijaan jokaisesta kaupunginosasta 16ytyy
asukkaiden etua ajava drhdkds asukasyhdistys.

Lopuksi on vield pari sanaa siitd, kuka hyotyy kaupunkisuun-
nittelusta. Palataan jalleen markkinavoimien tayteen ahtamaan,
epaviihtyisaan Jatkdsaareen. Monen ensiajatus varmaankin on,
ettd Jatkdsaaren uudet asukkaat ovat markkinavoimien uhreja.
Mutta tdma tuskin pitda paikkaansa.

Jokainen Jatkdsaareen muuttava muuttaa sinne vapaaeh-
toisesti. Jatkdsaari on siis sinne muuttaville parempi vaihtoehto
kuin mikdaan muu alue Helsingissa tai Suomessa ylipaansa. Miksi
muuten he muuttaisivat sinne? Vaikka Jatkasaari on ahdas ja epa-
viihtyisd, asumiskustannukset ovat vastaavasti alhaiset. Ne ovat
juuriniin alhaiset, ettd epaviihtyisalle alueelle kannattaa muuttaa.

Kuten edelld todettiin, jarkeva kaupunkisuunnittelu pyrkii suit-
simaan rakennuttajien toimintaa niin, etta asuntojen ja tonttien
arvoa alentavat negatiiviset ulkoisvaikutukset saataisiin kuriin.
Toisin sanoen kaupunkisuunnittelun tavoite on maksimoida
Jatkasaaren tonttien kokonaisarvo.

Tastd nakokulmasta katsottuna kau-
punkisuunnittelu suojelee rakennuttajia
ikaan kuin itseltdan, koska he eivat itse paa-
se sopuun rakentamisen rajoittamisesta.

Kirjoittaja on kaupunkitaloustieteen
apulaisprofessori Aalto-yliopistossa ja
Helsinki Graduate School of Economicsissa.
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