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Kuka pelkaa yksioita, kuka mittayksikoita?

Kesdn asumiskeskustelu yllitti intensiivisyy-
dellddn, uusilla rajalinjoilla ja ennen kaikkea
silld, ettd nyt ndytettiin padsevin syvemmaille
sisdltdoon kuin pitkddn aikaan.

Uusia rajalinjoja muodostui uusien kes-
kustelijoiden myo6ta. Erityisesti ekonomis-
tien vahva mukaantulo asumiskeskusteluun
heritti ristiriitaisia tunteita. Yhdyskunta-
suunnittelun korostetun monialaisuuden ja
inklusiivisuuden rinnalla taloustieteellinen
nékokulma oli houkuttelevaa ndhda rajalli-
sena sektoritieteend, jonka soveltamiskel-
poiset 16ydokset on jo sisdllytetty alamme
kaytantoihin. Eihdn yhdyskuntasuunnittelun
operointialue ole koskaan featureless plane.

Korostetusti mitattaviin arvoihin perustu-
van alan osallistuminen keskusteluun ohjasi
my6s muut argumentoimaan tdsmaéllisem-
min. Nyt padstiin keskustelemaan siité, halu-
avatko ihmiset nimenomaan pienii asuntoja
vai edullisia asuntoja, neli6ita vai euroja.

Jokaiselle vakiintuneelle ammattikunnalle
muodostuu vakiintuneita tapoja nihda maa-
ilma. Yhdyskuntasuunnittelun jaasumisesta
kaytavin keskustelun ravistelu on tarpeen
vaikka kysymalld, miten tiettya hyviksi koet-
tua ominaisuutta voidaan mitata. Vaihtoeh-
toiskustannuksen késite on hyvd ymmartaa.

Myos ekonomistit tulevat aikanaan
saamaan osansa. Ne vaikeudet, jotka ovat
tulleet aiempina vuosikymmenina vastaan
pyrittdessd sovittamaan taloustieteen lahto-
kohtia aluerakennetasoa tarkempaan yhdys-
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kuntasuunnitteluun, ovat yha tyydyttavasti
ratkaisematta. Hydtykustannusanalyysiin
ei ole saatu uskottavasti sijoitettua monia
asiakokonaisuuksia, jotka on katsottu yhteis-
kunnassa merkittaviksi, kuten kulttuurihis-
toria ja virkistysalueet. Ekonomistit joutuvat
vastaamaan kysymykseen, mité taloustieteel-
lisen analyysin perusteella tulisi tehda Kes-
kuspuistolle. Mité silloin mitataan ja miten?
Asumiskeskustelun voittaja on keskustelu
itse. Taloustieteen suoraviivainen ldhesty-
mistapa on avannut myos sellaisia teemoja,
joista onristiriitaa yhdyskuntasuunnittelun
ja rakentamisen toimijakentéssa ja joihin
liittyy vahvoja taloudellisia ja poliittisia
intresseja. Useampi taloustieteilija kirjoitti
syksyn aikana auki hiljaisesti tiedetyn faktan:
asuntojen rakennuskustannuksilla ei ole vai-
kutusta asuntojen hintaan. Rajalinja siirtyi.
Periaatteessa ilmi6 on yksinkertainen.
Jos identtisten asuinkerrostalojen alueella
yksi taloista sattuu sijoittumaan vaikeasti
perustettavalle tontille, talon rakennuskus-
tannukset nousevat. Ostaja ei tistd hyody
eikd suostu maksamaan ja asunnon hinta
asettuu samalle tasolle kuin muissa alueen
taloissa. Talloin joko rakentajan kate pienenee
tai tontista maksetaan vihemmaén.
Vastaavia kustannuksia on muitakin.
Osan aiheuttaa perustamiskustannusten
tavoin luonto ja osan normit. Esimerkiksi
vaestdnsuojasta juuri kukaan asunnon ostaja
ei ole valmis maksamaan. Samoin nykyisin
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edellytettivien esteettdémien pesutilojen
muutamien lisdnelididen poistaminen ei
vaikuta asunnon myyntihintaan.

Kiinnostava kysymys yhdyskuntasuun-
nittelun vakiintuneiden kaytantojen nako-
kulmasta on pysdkoéinti. Kaavojen katso-
taan usein edellyttavan liikaa autopaikkoja
ja siten nostavan asuntojen hintoja myos
niiden osalta, jotka eivit autopaikkaa halua.
Tapahtuuko sittenkddn ndin? Ylimaaraiset,
alihintaan edelleen vuokratut autopaikat
ovat periaatteessa samanlainen normien
aiheuttama rakennuskustannus kuin vées-
tonsuojat tai esteettomyyden edellyttamét
lisdneliot.

Autopaikkojen vihentdmiselld on usein
hyvij, ei-mitattavia tavoitteita. Autoilun suh-
teellinen vaikeutuminen tai kallistuminen
lisad kédvelyn, pyoriilyn ja joukkoliikenteen
houkuttelevuutta liikkumisvalinnoissa. Yli-
madridiset pysdkointipaikat eivdt ole optimaa-
linen ratkaisu ja niistd syntyy laskennallista
hyvinvointitappiota. Resursseja menetetiin,
mutta niin menetetddn myods paalutettaessa
vaikeasti perustettavaa tonttia. Hyvakdin
asia ei aina vaikuta asumisen hintaan odo-
tetulla tavalla.

Jos paittelyd jatkaa, kysymyksen vaikutuk-
sesta asuntojen hintaan voi esittaa kaikelle
normien purkamiselle, jossa tavoitteena
on halventaa rakennuskustannuksia. Kysy-
myksen voi myos kddntad ympari. Kasvavilla
kaupunkiseuduilla voidaan markkinaehtoi-
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sessa rakentamisessa yllapitaa korkeaa vaa-
timustasoa ja parhailla paikoilla jopa nostaa

esimerkiksi kaupunkikuvallisten ratkaisujen,
materiaalien laadun tai piha-alueiden tason

osalta ilman, ettd asumisen hinta nousee.
Normit ovat liian tiukat vasta sitten, kun

hanke on niin kallis, ettd sille ei 16ydy toteutta-
jaa. Silloin rakennuskustannukset vaikuttavat
asuntojen myyntihintaan, mutta epéasuo-
rastija viiveelld: jos rakennushankkeisiin ei

ryhdytd, asuntoja jaa toteutumatta ja siten

jaljella olevien hinta nousee.

Kaupungeissa, joihin kasvu voimakkaim-
min kohdistuu ja joissa asuntojen hinnat ovat
korkealla, tontit jadvit harvoin rakentamatta.
Taantuvilla paikkakunnilla tilanne on toinen.
Vaatimustasoa voi sielld olla tarpeen laskea,
ettd hankkeista saadaan kannattavia. Toisaalta
niissd ei ole myo6skddn juuri kysyntéa, jota
halvempi hintataso palvelisi. Rakentamisen
kustannuksiin kohdistuva norminpurku ei
siten markkinaehtoisessa asumisessa ole
ratkaisu hinnan ongelmaan. Sen sijaan nor-
minpurku, joka nopeuttaa paatoksentekoa
ja saarakenteen joustavammin vastaamaan
kysynnian muutoksiin voi sitd olla. Purkavan
uudisrakentamisen mahdollistava lakimuu-
tos on tastd hyva esimerkki.

Keskustelun edetessé asuntojen minimi-
koosta, siitd kuuluuko yhden hengen talou-
den asua yksiossa vai ynden makuuhuoneen
kaksiossa ja autopaikkojen, luonnonvalon ja
invaympyroéiden tarpeesta paistiin viimein

Yhdyskuntasuunnittelu [2018] vol.56:4



Pro Teesi

-
L

hinnan kautta ydinkysymykseen, asuntojen
maaraan.

Pitdytyminen kysymyksen moninaisuu-
den hahmottelun sijaan kysynnissa ja tar-
jonnassa selkeyttda ajattelua: varmin tapa
alentaa asumisen hintaa on lisdtd merkit-
tavisti tarjontaa. Tamén osalta rajoittavana
tekijand kasvukeskuksissa on kaavoitetun
tonttimaan tarjonta. Raakamaata ei saada
rakentamistoiminnan piiriin ja jo kaavoi-
tettuja tontteja pidetddn rakentamattomina.

Taloustieteellistd analyysid tarvitaan
tdssd normien purkamisen sijaan normien
vahvistamisessa — erityisesti kunnan joh-
donmukaisessa maapolitiikassa.

Yksittdisessd rakennushankkeessa vahvana
nayttaytyva hallintokoneisto on maapolitii-
kassa usein heikko ja eparoiva. Lainsdddanto
antaa kunnille laajan keinovalikoiman maan
hankkimiseksi asuinrakentamisen tarpeisiin.
Rakennuspoliittinen lunastus ei enia edellyta
edes valmista kaavaa eikd lunastuksen tarvitse
kohdentua vain rakentamattomaan maahan.
Normien luomat edellytykset ratkaista asu-
miseen kaavoitetun tonttimaan ongelma ovat
olemassa. Intressiristiriita maanomistajan ja
kunnan vililla on ilmeinen ja kokonaisvaiku-
tuksista ei ole yhteisesti jaettua nikemysta.
Keskustelun kohdentaminen vilissé toimi-
vaan yhdyskuntasuunnittelun koneistoon
vie huomion toissijaisiin asioihin.

Jos maata on, kaavoja, tontteja, raken-
nuslupia ja edelleen asuntoja syntyy. Jos ei
ole, ei synny.
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Asumiseen kaavoitettavan maan lunasta-
miseen liittyvd yhteiskunnan kokonaisedun
madirittely kaipaa ekonomistien huomiota.
Arvopuheen yhteyteen tarvitaan mittayksik-
koja: euroja, kerrosneliometrejd, panoksia ja
tuotoksia. Arvioitavana kulkee myos aika:
mitd saadaan toteutettua nyt ja mita viivas-
tyksistd seuraa kaupunkiseudun kehitykselle.

Maapoliittisessa keskustelussa jonkin
sortin sosialistien ja kapitalistien viliin
mahtuu vield hyvin ekonomisti.

Samuli Alppi
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