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Tiivistelma

Helsingin kaupunki omistaa jopa 65 % Helsingin maapinta-alasta, ja luovuttaessaan maata,
kaupunki on perinteisesti suosinut vuokrausta. Kaupungin omistamasta maapinta-alasta noin 15 %
on vuokrattu asuntotarkoituksiin. Asuntotonttivuokrien tuotto on vuosittain noin 140 miljoonaa
euroa, mutta huomattavasti alle kaupungin laskennallisen tavoitteen. Tassa pro gradu-tutkielmassa
kasittelen teoreettisen viitekehyksen pohjalta maan arvon muodostumista seka tarkastelen
empiirisesti Helsingin kaupungin asuntotonttimaan vuokrausta.

Tutkielmassa kisittelen yksinkertaisen kysynta- ja tarjontakdyrakehikon avulla maan arvon
muodostusta sekd maankayton sddntelyn puolesta esitettyjd perusteluja, kuten esimerkiksi ns.
ulkoisvaikutuksia. Taloustieteellisestd nakokulmasta esimerkiksi rakentamisen maarasasntely on
perusteltua, mikéli silld voidaan sisdistdd ulkoisvaikutuksia, eli nostaa yhteiskunnan kokemaa
kokonaishyvinvointia. =~ Tutkielman péadasiallisena teoreettisena viitekehyksend  toimii
kaupunkitaloustieteessa yleisesti kaytettdava kaupunkialueen maankayttomalli. Maankayttomalli
tarjoaa ldhestymistavan, jonka avulla voin analysoida liikenteellisen saavutettavuuden, seka siita
riippuvien sijaintivalintojen ja maan hintojen vilisia yhteyksia.

Tutkimuksen empiirisessa osiossa tarkastelen Helsingin kaupungin asuntotonttimaan vuokrausta.
Tulokset osoittavat, ettd tonttien vuokrat alenevat liikenteellisen keskustaetdisyyden mukaan, ja
noin 35 minuutin keskustaetiisyydella olevat tontit ovat keskimiirin jopa 44 % edullisempia kuin
10 minuutin Kkeskustaetdisyydelld sijaitsevat tontit. Tontinvuokrien taso vaihtelee myos
voimakkaasti sopimuksentekovuoden mukaan, jossa vanhemmat sopimukset ovat selvisti uusia
sopimuksia edullisempia. Tulokset osoittavat myos, ettd rakennustehokkuus néyttdisi olevan
korkeampaa sielld, missd maa on arvokkaampaa. Lisdksi valtion tukemaan asuntotuotantoon
vuokratut tontit nayttdisivit keskimdirin olevan edullisempia kuin vastaavanlaiset
vapaarahoitteiset tontit. Tutkielman empiirisessa osassa toisena tavoitteena on vertailla kaupungin
asuntotonttien vuokrausta asuntojen markkinahintatietoon. Tarkastelussa on vuokratonteilla
sijaitsevia asuntoja, ja tulokset osoittavat, etta asuntojen arvo alenee keskustaetiisyyden kasvaessa.
Siten voin havaita yhtildisyyksid asuntotonttien vuokrissa ja asuntojen markkinahinnoissa
saavutettavuuden suhteen. Noin 35 minuutin keskustaetiisyydelld sijaitsevat asunnot ovat
keskimaarin 66 % edullisempia kuin keskustan tuntumassa olevat asunnot, ja keskimaarin noin 52
% edullisempia kuin 10 minuutin keskustaetaisyydella sijaitsevat asunnot.

Avainsanat kaupunkitaloustiede, maan hinta, maan vuokraus, asuntojen hinta
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Abstract

The City of Helsinki owns around 65 % of the total land within the boundaries of Helsinki, and
traditionally, the city has favored land leasing when granting land areas. Approximately 15 % of the
total land area owned by the city is leased for residential uses. The leases of residential land generate
around 140 million euros of rental revenues each year, which is however below the targeted return.
In my master’s thesis, I analyze the value of urban land and discuss in terms of descriptive empirical
evidence the leasing of residential land by the City of Helsinki.

Land markets have endemic problems of market failures, which provides a case for policy
interventions. I analyze the rationale of regulating land use, such as externalities, in terms of a
simple microeconomic supply and demand model. The core of the theoretical framework is however
provided by urban economics, by which location mechanisms of households and other agents, as
well as the price formation of urban land can be analyzed.

In light of empirical evidence, I analyze residential land leasing in Helsinki. I find that land rents
decrease with respect to CBD commuting distance, and land rents are on average around 44 % lower
on a 35-minute distance, compared to sites leased at a 10-minute distance. Results also show that
land rents vary significantly, depending on when the land leases have been done. Long-standing
land leases are on average much more affordable than newer leases. I also find that building density
(in terms of total floor space to site area) is highest near the center and decreases with the distance.
Results also show that rents on land leased for government subsidies housing are on average lower
than for non-subsidies sites. In addition, I use housing transaction data to compare residential
leasing to market information. I use data on housing constructed on leased sites, and according to
estimation results, distance to CBD affect housing prices negatively. My results therefore suggest
that residential site leases and housing prices are affected similarly by CBD commuting distance.
Housing prices are on average around 66 % lower on a 35-minute distance compared to houses in
the center, and on average 52 % lower than on a 10-minute commuting distance.

Keywords urban economics, value of land, land leasing, housing price
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1 Johdanto

Helsingin maa-alueesta yli puolet on Helsingin kaupungin omistamaa, jota se on ajan myota
hankkinut aktiivisesti ja tavoitteellisesti. Helsingin kaupunki on Suomen suurin maanvuokranantaja,
sillda maitaan luovuttaessa kaupunki on perinteisesti suosinut vuokrausta. Huomattava osa
Helsingissa tapahtuvasta uudesta rakentamisesta tapahtuu kaupungin luovuttamalle maalle, jonka
vuoksi kaupunki voi hyodyntaa maanluovutusta edistadkseen esimerkiksi asunto- ja maapoliittisia
paamadriaan. Kaupungistumisen myota yritystoiminta ja kotitaloudet muuttavat enenevin maarin
kasvukeskuksiin, joka vuorostaan on johtanut sekd maan ettd asuntojen kysynnan lisaantymiseen.
Tama on ilmennyt tonttien ja rakennettujen kiinteistdjen hintojen nousuna kaupungin hyvilla
sijaintialueilla. Merkittavan maanomistuksen takia Helsingin kaupungilla on siten myos edellytyksia

hyodyntdaa maan arvonnousua.

Helsingin erikoispiirteisiin kuuluu, ettd kantakaupunki rakennettiin hyvin tehokkaasti ennen sotia,
mutta sodan jidlkeen rakentamisen painopiste siirtyi esikaupunkialueille, jotka rakennettiin hyvin
véljasti (Peltola 2014). Viime vuosina kaupungin rakentaminen on jalleen siirtynyt arvokkaille
tonteille kantakaupungin ja rantojen ldheisyyteen. Maantieteellisistd ja historiallisista syista
johtuen maan arvo vaihtelee hyvin voimakkaasti Helsingin sisdlla, ja kalleimman ja halvimman
asuntotonttimaan vuokraero on moninkertainen. Helsingin kaupungin asuintalokiinteistéjen
tonttien vuokrasopimukset tehddan pitkdkestoisiksi, ja vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin.
Vuosikymmenten aikana maan kdypd arvo on kuitenkin noussut elinkustannusindeksia
huomattavasti enemman, mikd on sopimuskausien paatyttya johtanut julkisuudessakin paljon

keskusteltuihin vuokrankorotuksiin®.

Pro gradu-tutkielmassani kasittelen maan hinnan ja vuokran muodostumista sekd niihin
vaikuttavien tekijoiden merkitystd kaupunkialueella. Tydssd kasittelen kaupunkitaloustieteen
teoriaa laajasti, mutta tarkastelun erityispaino on Helsingin kaupungin asuntotonttien
vuokrauksessa. Tutkimuksen tarkoituksena on tarjota kirjallisuuskatsaus tonttimaan vuokriin ja
hintoihin vaikuttavista tekijoistd, sekd empiirisesti arvioida eri tekijoiden painoarvoa Helsingin

asuntotonttien vuokrauksessa.

Maan arvon muodostusta havainnollistan muun muassa yksinkertaisen mikrotaloustieteissa
kaytettavan kysynta- ja tarjontakdyrakehikon avulla, joka myds tarjoaa viitekehyksen tarkastella
esimerkiksi sdantelyn puolesta esitettyja perusteluja. Useimmat valtiot, kuten Suomi, rajoittavat

maankayttda ja rakentamista, ja syyt julkisen vallan valiintulolle ovat moninaiset. Taloustieteen

1 Ks. esim. Helsingin Sanomat 3.1.2013 (http://www.hs.fi/kaupunki/art-2000002603499.html)
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nakokulmasta valiintuloa voidaan perustella markkinaepaonnistumisilla, joita voi seurata
esimerkiksi yksityisten paatosten ns. ulkoisvaikutuksista, ja taloustieteellisestda nakokulmasta
esimerkiksi rakentamisen maarasaantely on perusteltua, mikali silla voidaan sisdistaa
ulkoisvaikutuksia. Onnistuneella saantelylld voidaan silloin nostaa yhteiskunnan kokemaa
kokonaishyvinvointia.  Tutkielman  paaasiallisena  teoreettisena  viitekehyksenda  toimii
kaupunkitaloustieteessa yleisesti kaytettdava kaupunkialueen maankayttomalli (ks. esim. Brueckner
1987; Laakso ja Loikkanen 2004). Kaupunkialueen maankdyttémallin avulla voin analysoida
saavutettavuuden, maan hinnan, maankayton tehokkuuden seka kaupunkialueen laajuuden valisia
yhteyksia. Tarkastelen myds sekd kansainvalisen ettd suomalaisen tutkimuskirjallisuuden pohjalta
maan arvon muodostusta sekd esimerkiksi tonttimaan saantelyyn liittyvien tekijdiden vaikutuksia

hintoihin.

Keskeisen sisdllon tutkimuksessa muodostaa empiirinen osuus, joka perustuu ensisijaisesti
Helsingin kaupungin asuntotonttien vuokra-aineistoon. Aineistoon olen liittdnyt sijaintien
liikenteellistd saavutettavuutta kuvaavia tietoja, joiden avulla havainnollistan muun muassa
sijainnin vaikutuksia asuntotonttien vuokriin. Empiirisen osuuden tavoite on tuottaa tietoa
asuntotonttien vuokraukseen liittyvista ilmidistd Helsingissa seka vertailla vuokrauksessa
havaittavia ilmioitd markkinahintatietoihin. Siten olen tutkimuksessa hyédyntanyt myos asuntojen
kauppahinta-aineistoa, jonka olen ensisijaisesti rajannut koostumaan ainoastaan vuokratonteilla
sijaitseviin asuntoihin. Tutkimuksen empiirisen tarkastelun toteutan yksinkertaisen kuvaavan
tiedon seka regressiomallin avulla. Regressiomallin avulla voin kuvata eri tekijoiden vaikutuksia
vuokraan, kuten liikenteellisen saavutettavuuden seka eri hallinta- ja rahoitusmuotojen valista

vaihtelua asuntotonttien vuokrissa.

Tulosten mukaan saavutettavuudella on merkittava yhteys asuntotonttien vuokriin. Sijaintien
saavutettavuutta voidaan maaritelld erilaisilla tarkkuustasoilla, ja tdssa tutkimuksessa olen
tarkastellut  tontin  saavutettavuutta  joukkoliikenteellisend  matka-aikana  Helsingin
padrautatieasemalle. Tulokset osoittavat vuokran maé&ardn laskevan liikenteellisen
keskustaetdisyyden kasvaessa. Keskimadrin asuntotonttien vuokrat ovat noin 44 % edullisempia
noin 35 minuutin keskustaetadisyydelld verrattuna tontteihin, jotka sijaitsevat noin 10 minuutin
keskustaetaisyydella. Kaupunkialueen  sijainnit  vaihtelevat  kuitenkin merkittavasti
saavutettavuuden suhteen, ja saavutettavuus ei siten valttamattd ole paras indikaattori
mittaamaan sijainnin  laatua Helsingissa. Tulokset osoittavat kuteinkin myds, etta
rakennustehokkuus nayttaisi olevan korkeampaa sielld, missé maa on arvokkaampaa. Lisaksi

Helsingin  kaupungin  vuokraamien asuntotonttien vuokrat nayttdisivdat vaihtelevan



sopimuksentekoajankohdan mukaan merkittavasti, jossa vanhemmat sopimukset ovat selvasti

uudempia sopimuksia edullisempia.

Regressiomallin tulosten pohjalta Helsingin kaupungin vuokraamat asuntotontit ARA-tuotantoon
ovat selvasti vastaavanlaisia vapaarahoitteisia tontteja edullisempia, jopa noin 17 %. Tulokset myds
osoittavat, ettd samalla postinumeroalueella sijaitsevat Hitas-tuotantoon vuokratut tontit ovat
keskimadarin noin 12 % edullisempia kuin vastaavanlaiset vapaarahoitteiset asuntotontit. Tosin
kontrolloidessani regressiomallissa myods sopimuksentekovuodella, en tulosten perustella voi
sanoa, etta Hitas-tonttien vuokrat poikkeaisivat vapaarahoitteisten asuntotonttien vuokrista. Tama
voi selittya osittain silld, ettd Hitas-taloja on rakennettu paljon etenkin 1990-luvun alkupuolella,
jolloin my6s asuntojen hinnat ovat olleet alhaiset. ARA-tuotantoon vuokratut tontit ovat kuitenkin
keskimaarin noin 10 % edullisempia. My0ds asuntojen markkinahinta-aineiston tarkastelu osoittaa,
ettd saavutettavuudella on merkittava yhteys hintoihin. Vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen hinta
alenee merkittavasti keskustaetdisyyden kasvaessa, ja noin 35 minuutin keskustaetaisyydelld on
keskimaarin noin 66 % edullisempia asuntoja kuin keskustan tuntumassa, ja keskimaarin noin 52 %

edullisempia asuntoja kuin 10 minuutin keskustaetaisyydella.

Tutkimuksen rakenne on seuraava: Luvussa 2 esittelen lyhyesti Helsingin kaupungin asuntotonttien
hinnoittelu- ja luovutuskaytantoja. Tutkielman teoriaosa koostuu luvuista 3 ja 4, joissa esittelen
maan hinnan muodostumista kaupunkialueella seka yhteiskunnan ohjauksen vaikutuksia hintaan.
Kappaleessa 5 esittelen aiempaa tutkimuskirjallisuutta aiheeseen liittyen. Luvussa 6 esittelen
tutkielman empiirisessa osiossa kaytettavat aineistot seka niiden kasittelya. Tutkimuksen tulokset

raportoin luvussa 7. Viimeinen luku sisaltaa lyhyen yhteenvedon tutkimuksesta.

2 Helsingin kaupungin asuntotonttien hinnoittelu- ja
luovutuskaytannot

Vuonna 2013 Helsingin kaupunki omisti noin 65 prosenttia Helsingin maapinta-alasta, josta
karkeasti noin 15 % on vuokrattua asuntotonttimaata. Kaupunki on hankkinut maata aktiivisesti ja
tavoitteellisesti viimeisten vuosikymmenten aikana, ja sitd luovuttaessa on perinteisesti suosittu
vuokrausta. Sodanjalkeisen voimakkaan kasvun aikaan kaupungin omistamille maille alettiin
rakentaa isoja uusia kerrostaloalueita, jolloin tontit luovutettiin [ahes poikkeuksetta 50 - 60 vuoden
pituisin maanvuokrasopimuksin (Yrjana 2013). Nykyisen luovutuskaytannon perusteella kaupunki
luovuttaa vuokraamalla tontteja paasaantoisesti valtion tukemaan seka saanneltyyn tuotantoon,
kun taas vapaarahoitteiseen sddntelemattomaan tuotantoon luovutettavat tontit ensisijaisesti

pyritddn myymaan. Tassa luvussa keskityn tarkastelemaan Helsingin kaupungin nykyista



asuntotonttien hinnoittelu- ja luovutuskaytantoa. Viimeisessa alaluvussa esittelen vertailun vuoksi

myds lyhyesti Tukholman asuntotonttien vuokrausta.

2.1 Asuntotonttien vuokrasopimuskanta

Helsingin kaupungin vuokratulot asuintalokiinteistdjen tonteista ovat vuosittain noin 140 miljoonaa
euroa, joista ulkopuolisille vuokratuista asuntotonteista tulot ovat noin 95 miljoonaa euroa.
Vuosittain vuokratulot kasvavat noin 4 miljoonalla eurolla uusien sopimusten sekd sopimusten
uusimisten johdosta (Kaupunginvaltuusto 2015a). Helsingissa asuntotuotantoon
asemakaavoitetaan tonttimaata vuosittain noin 600 000 kerrosalanelidmetrin? (k-m?) edests, ja
asuntotuotantoon myydaan tai vuokrataan tontteja vuorostaan vuosittain vahintdan 380 000 k-m?,

joka vastaa noin 4320 asunnon rakentamista (Kaupunginkanslia 2016).

Helsingin kaupungilla on vuonna 2017 voimassa olevia asuntotonttien vuokrasopimuksia noin 5800
kappaletta. Vuotuiset asuntokayttoon luovutettujen tonttien maarat ovat kuitenkin vaihdelleet
merkittavasti kulloisestakin kaavoitustilanteesta ja asuntojen kysynnasta riippuen, ja etenkin
vuosina 1970 ja 2001 on tehty poikkeuksellisen paljon asuntotonttien vuokrauksia (kuvio 1).
Vuoden 1970 poikkeavan korkea maara vuokrasopimuksia selittyy ilmeisesti osittain silla, etta
kyseiseen ajankohtaan on osunut monia asuntotonttien vuokrasopimusten jatkoja, jotka on tehty
vuokra-alueita koskevan jarjestyslain perusteella. Vuonna 2001 vuorostaan on tehty
poikkeuksellisen paljon pientalotonttien vuokrauksia, joka osittain selittda maarallisesti suuren
sopimusluvun. Aineiston tarjoamien tietojen valossa en kuitenkaan suoraan voi muutoin erottaa,
mikali tai milloin kyseessda on vanhan vuokrasopimuksen uusiminen. Maanvuokrasopimuksen
vuokra-ajan paattyessd sopimusta pddsaddntoisesti jatketaan, ellei sille ole merkittavaa
maankaytollista estettd. Vuosina 1999 ja 2000 paattyi yhteensa noin 700 asuntotontin vuokrakausi,
ja vastaavasti vuosina 2010 ja 2015 paattyi toistasataa asuntotontin vuokrasopimusta, jotka kaikki

padsaantoisesti uusittiin (Kaupunginvaltuusto 2015a).

2 Esimerkiksi tontille sallittu rakennusoikeus, eli rakentamisen mair3, ilmaistaan kerrosalaneliémetreiss3,
joka kertoo rakennuksen kaikkien kerrosten pinta-alojen summan.
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Kuvio 1 Helsingin kaupungin maanvuokrajdrjestelmén mukaisesti voimassaolevien asuntotonttien
vuokrasopimusten (viimeisin) solmimisajankohta omakotitalotonteille seké muiden talotyyppien tonteille,
lukumddirdt vuosina 1953-2017.

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokra-aika on Helsingissa yleisesti noin 50-60 vuotta.
2000-luvun alussa ja vuonna 2010 paattyneiden maanvuokrasopimusten osalta on uusittaessa
noudatettu noin 50 vuoden vuokra-aikaa, mutta 1990-luvulla otettiin joissain tapauksissa kdytt66n
jopa sadan vuoden vuokra-aikoja. Maanvuokralaki sdataa asuntokayttoon tarkoitettujen alueiden
vuokra-ajaksi vahintdan 30 vuotta ja enintddn 100 vuotta. Mikali vuokra-aikaa pidennetaan
voimassaolevalla sopimuksella, ei 100 vuoden enimmaisvuokra-aikaa saa ylittaa. Jos vuokra-aikaa
sen sijaan jatketaan kokonaan uudella sopimuksella, ei enimmaisvuokra-aika kuitenkaan
kdytdannossa ole rajoittava. Perinteisesti vuokra-aika on Helsingissa ollut noin 50-60 vuotta, joitain
poikkeuksia lukuun ottamatta. 1990-luvun lopulla joillakin alueilla otettiin esimerkiksi kdayttoon jopa
100 vuoden vuokrasopimuksia, joihin sisdltyy vuokran korotusmahdollisuus 30 vuoden vilein
kdypaan arvoon. Kuviossa 2 esitdan keskimaaraisia sopimuspituuksia vuosina 1955-2016, jossa olen
erotellut omakotitalotontit muiden talotyyppien tonteista. Jaottelu on hyvin karkea ja sita tulee
pitdd [dhinnd suunta antavana havainnollistuksena, silla “muut”-kategoriaan sijoittuu
kerrostalotonttien lisaksi my6s pientalotontteja, joita en aineiston tarjoamien tietojen puitteissa
ole pystynyt erottelemaan. Niiltd vuosilta, jolloin sopimuksia on alle 5 kappaletta, en my&skaan

keskimaaraista sopimuspituutta ole laskenut. Vuonna 1999 keskimaaradinen vuokra-aika oli muiden
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kuin omakotitalotonttien osalta jopa yli 80 vuotta. Kyseiseen ajankohtaan on kaupungin asiakirjojen
mukaan sattunut monia vuokrasopimusten uusimisia, jolloin todenndkdisesti on vuokraoikeutta
jatkettu kokonaan uusilla, hyvin pitkilla sopimuksilla. Omakotitalotonttien vuokra-ajat ovat melkein
kauttaaltaan olleet keskimaarin muiden tonttien vuokra-aikoja lyhyempia, viime vuosia lukuun
ottamatta. Joinain vuosina on omakotitalotonttien osalta sovellettu jopa alle 40 vuoden vuokra-
aikoja. Esimerkiksi vuonna 1992 on keskimaardinen vuokra-aika omakotitalotonteilla ollut

ainoastaan 38 vuotta, ja vuonna 2001 on vuokra-aika ollut keskimaarin 39 vuotta.

60 70 80 90

Sopimuksen pituus, vuosia

50

40

T T T T T ] T T ] T T T T
1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Sopimuksentekovuosi

Omakotitalot —— Muut

Kuvio 2 Helsingin kaupungin vuokraamien asuntotonttien maanvuokrasopimusten keskimddrdiset pituudet
vuosittain omakotitalotonteille sekd muiden talomuotojen tonteille. Laskettu keskiarvo sekd 95 %
luottamusvdlit. Keskiarvot on ainoastaan laskettu niille vuosille, jolloin havaintoja on 5 tai yli.

Asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuodot voidaan jakaa kolmeen ryhmaan; Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskuksen (ARA) tukema tuotanto, valimuodon tuotanto (kuten Hitas-asunnot,
asumisoikeusasunnot ja osaomistusasunnot) sekd sddnteleméatén tuotanto. ARA-asuntotuotanto
on valtion tukemaa tuotantoa, jonka keskeinen tavoite on pienituloisten kotitalouksien
asumiskustannusten alentaminen. ARA-asunnoissa on muista asunnoista poikkeavia rajoituksia,
jotka liittyvat esimerkiksi asuntojen vuokran maaraytymiseen, asunnoista kdytavaan kauppaan seka
tonttien vuokran hinnoitteluun. Valimuodon tuotannosta suuri osa on ns. Hitas-tuotantoa, joka on

Helsingin kaupungin kehittdamaa hintojen- ja laatutason sdantelyjarjestelman piirissa olevaa



vapaarahoitteista omistusasuntotuotantoa. Vapaarahoitteisessa saantelemattémassa vuokra-
asuntotuotannossa asuntojen vuokrat maaraytyvat markkinaehtoisesti ja asuntojen vuokralaiset
ovat vapaasti valittavissa. Kokonaisuudessaan kaupungin asuntotonttien (vuokrattavien seka
myytdvien) tavoitteena on toteuttaa hallinta- ja rahoitusmuotojakaumaa, josta 45 % luovutetaan
vapaarahoitteiseen tuotantoon, 30 % valimuodon tuotantoon ja loput 25 % ARA:n tukemaan

tuotantoon (Kaupunginkanslia 2016).

2.1 Tontinvaraus ja —luovutus

Helsingin kaupunki luovuttaa asuntotontteja seka vuokraamalla ettda myymalla. Kaikki saanneltyyn
tuotantoon luovutettavat tontit vuokrataan, mutta vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon
luovutettavat tontit pyritdadn kaupunginhallituksen vuonna 2014 tekeman paatoksen mukaan
nykydan luovuttamaan ensisijaisesti myymalla. Toissijaisesti vapaarahoitteiseen tuotantoon
luovutettavat tontit vuokrataan osto-optiolla. Uusien asuntotonttien luovutus on perustapauksessa
kolmivaiheinen. Ensimmainen vaihe koostuu tontin varauksesta, josta paattavat Helsingin
kaupungin kiinteistélautakunta ja tontti-osaston pa&éllikkd kaupunginvaltuuston vahvistamien
vuokrausperusteiden mukaisesti. Tontin varauksen edellytyksend on, ettd tontinvaraaja on
huolehtinut yhteiskuntavelvoitteistaan ja ettd hanke toteuttaa kaupungin asuntopoliittisia ja

maankaytollisia tavoitteita (Kiinteistovirasto 2013).

Tonttihaut suunnataan paaasiassa ammattimaisille rakennuttajille ja rakentajille. Lisaksi etusijalle
asetetaan hakemukset, joissa esitetddn tonttia varattavaksi sddnneltyyn tuotantoon. Mikali
tonteille ei tonttihaussa 16ydy toteuttajaa, siirretdan ne jatkuvaan hakuun, jossa ne ovat kaikkien
haettavissa. Omatoimiseen omakotirakentamiseen luovutettavista tonteista jarjestetdan erillinen
tonttihaku, jossa varaajat valitaan arvonnalla. Kaupunki on viime vuosina edellyttinyt, etta
omakotirakentamiseen luovutettavan tontin varaaja on helsinkildinen ja etta ruokakuntaan kuuluu

vahintaan yksi alle 18-vuotias lapsi (Kiinteistovirasto 2013).

Tontinvarauspaatoksessa esitetdan tontin suunnittelun ja rakentamisen keskeiset ehdot, kuten
rahoitus- ja hallintamuoto, seka esimerkiksi arkkitehtuurikilpailua koskevat velvoitteet,
energiatehokkuusvaatimukset ja huoneistotyyppijakauma. Asuntotonttien luovutuksen toinen
vaihe on tontin lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hankkimista varten. Lyhytaikainen
vuokrasopimus ei oikeuta rakennustbdiden aloittamiseen, mutta tontin vuokraajalle voidaan
myontda lupa aloittaa maanrakennusto6itd. Rakennusluvan myoéntamisen jalkeen, kaupunki voi
paattaa tontin lopullisesta luovutuksesta pitkdaikaisella vuokrauksella (tai myynnilld). Vuokrattavan

tontin vuokrausperuste, sekd tontin vuokra, vahvistetaan kaupunginvaltuuston toimesta
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viimeistaan pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa. Lyhytaikaisen vuokrauksen aikana sovelletaan

vuokran maarittelyssa samalla alueella sijaitsevien vastaavanlaisten tonttien vuokrausperustetta.

Mikali vapaarahoitteinen vuokra-asuntotuotantoon luovutettava tontti vuokrataan, maaritellaan
sille usein osto-optio. Tama tarkoittaa, etta vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa
esimerkiksi viisi tai kymmenen vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta.
Vuokralaisella on mahdollisuus kayttaa osto-optio aikaisintaan sen jalkeen, kuin tontille rakennetut
asunnot on otettu asuntokayttoon. Mikali osto-oikeus kaytetdan, tulee asunnot kuitenkin pitaa
vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokdytdssa vahintaan sopimuksessa maaritetyn ajan, esimerkiksi

10 vuotta.

Yleisesti paattyvia vuokrasopimuksia jatketaan, mikali niille ei ole merkittdavaa maankaytollista
estettd. Sopimusta uusittaessa, perustuu hinnoittelu uusimishetken tasoon ja sopimukseen
sisdllytetdaan kulloinkin voimassa olevia maanvuokrasopimusehtoja. Tontin vuokralaisilla, joiden
pitkdaikainen vuokrasopimus on paattynyt ennen vuotta 2015 ja joille on vdhintdan kertaalleen
tehty uusi pitkaaikainen sopimus, on kaupunginvaltuuston paatokselld kuitenkin tdta nykya oikeus
lunastaa tontti. Tama asuntotonttien ostomahdollisuus koskee ldahtdkohtaisesti kerros- ja
rivitalotontteja, ja ostotarjous on tehtavad ennen vuoden 2019 loppua. Kaytannossa tama tarkoittaa
sitd, ettd taloyhtiot voivat yhtiokokouksessa paattaa tontin lunastuksesta, jonka jalkeen osakkailla
on oikeus maksaa osuutensa tontin lunastushinnasta. Tontin lunastusoikeus on kuitenkin vain
taloyhtiolla, joten hyddynnettdessa osto-optiota, lunastavat osakkaat siten tontin taloyhtitn
omistukseen. Vuoden 2017 alkuun mennessa ei ilmeisesti kuitenkaan yhtaan tontin ostotarjousta
ole esitetty. Tdama johtuu monissa tapauksissa siitd, ettd tarjottu tonttien osto-optio on osunut
ajankohtaan, jolloin taloyhtidt ovat joutuneet ottamaan lainaa myds suuriin remontteihin, jonka
vuoksi ostaminen ei valttamattda ole ollut kovin mielekds vaihtoehto. Lahtokohtaisesti
omakotitalotonttien vuokralaisilla ei ole maariteltyda osto-optiota. Omakotitalotarkoituksiin
vuokratuilla asuntotonttien vuokralaisilla on kuitenkin oikeus siirtdd vuokraoikeus toiselle

kuulematta vuokranantajaa, esimerkiksi asuntokaupan yhteydessa.

2.2 Maanvuokran vuokrausperusteet

Helsingin kaupunki kayttda asuntotonttien vuokrausperusteena rakennusoikeuden arvoa. Tama
vuokrausperusteena kaytettdva rakennusoikeuden arvo perustuu valtion tukemassa tuotannossa
ARA:n vahvistamiin ns. hintakdyrastoihin (ks. Liite B). Hintakdyrdstot ovat Helsingin seudun
ympdristépalveluiden (HSY) laatimia, ja perustuvat HSY:n mukaan rakentamattomien
pientalotonttien hintakehitykseen. Koska valtaosa tilastoiduista tonttikaupoista koskee

pientalotontteja, maaritellddn kerrostalotonttien hinta siten, ettd pientalotonteille maaritellysta
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enimmaishinnasta vahennetdan 20 %. Kdyrdstdjen madrittelema enimmaishintataso on Helsingissa
padsaantoisesti alle puolet toteutuneiden kauppojen hintatasosta. Kayrastdjen maarittelemilla
kalleimmilla alueilla sovellettavat enimmaishinnat sovitaan tapauskohtaisesti ARA:n kanssa. Lisaksi
esimerkiksi rannalla sijaitsevien tonttien hintoja voidaan korottaa enintddn 20 %, ja jos tontti
sijaitsee hyvien kaupallisten palvelujen tai esimerkiksi rautatie- tai metroaseman laheisyydess3,
voidaan tontin enimmaishintaa korottaa jopa 15 % yli kdyrastén maaritteleman enimmaishinnan

(ARA 2017).

ARA:n vahvistama hintataso on Helsingin kaupungin ohje myods esimerkiksi Hitas-tuotantoon ja
saantelemattomaan tuotantoon luovutettavien tonttien vuokrausperusteiden maarittelyssa.
Kiinteistlautakunnan mukaan Hitas-tonttien vuokra on noin 25 % korkeampi kuin vastaavien
valtion tukemien tonttien maanvuokra samaisella alueella. Sddntelemattoman tuotannon vuokrat
ovat puolestaan 10-30 % korkeampia kuin kyseiselld alueella Hitas-tuotantoon vuokrattavilla
tonteilla (Kiinteistdlautakunta 2012). Tosin vuokrausperusteiden maaraytyminen valtion tukeman
tuotannon vuokrausperusteen pohjalta on kdytanndssa hyvin karkea ohjeistus, ja kaupunki on
ilmeisesti uusimassa hinnoittelujarjestelmaansa pohjautumaan vapaarahoitteisten tonttien
vuokrausperusteeseen. Lukemieni kaupungin asiakirjojen perusteella ARA-tuotantoon
vuokrattavien tonttien vuokrista on ainakin vuonna 2016 esitetty perittavaksi 80 %
vapaarahoitteiseen tuotantoon vuokrattujen tonttien vuokrasta (Kaupunginvaltuusto 2016).
Taulukossa 1 esitan lyhyesti Helsingin kaupungin hinnoitteluperusteita hallinta- ja

rahoitusmuodoittain.
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Hallinta- ja Asuntotyypit Vuokratontin Osuus

rahoitusmuodot hinnoitteluperusteet valmistuneista
asunnoista 2012-
2015
ARA-vuokra-asunnot Ara-vuokra-asunnot Tontin vuokra 20%
hyvaksytadan ARA:ssa
Enimmaistonttihinta
maaritelty
Vdlimuodon Asumisoikeusasunnot | Tontin vuokra 20 %
asuntotuotanto hyvaksytaan ARA:ssa
Enimmaistonttihinta
maaritelty
Lyhyen korkotuen Vapaa vuokranmaaritys
asunnot
Hinta- ja Hitas-hintainen
laatusdannelty Hitas-
omistusasunto
Hintakontrolloidut Vapaa vuokranmaaritys

omistusasunnot

Osaomistusasunnot Omat mallit

Sddntelematdn vuokra- | Sdantelemattomat Tontti myydaan tai 60 %
ja vuokra- ja vuokrataan osto-optiolla
omistusasuntotuotanto | omistusasunnot Vapaa vuokranmaaritys

Taulukko 1 Helsingin kaupungin asuntotonttien hinnoitteluperusteita hallinta- ja rahoitusmuodoittain.
Léhde: Kaupunginkansia 2016

Tontin vuokra muodostuu kertomalla rakennusoikeuden arvo tuottotavoitteella. Helsingin
kaupungin luovutuskdytannon perusteella asuntotonttien tuottotavoite on 4 % tontin
laskennallisesta arvosta. Laskennallinen arvo maaritelldadn rakennusoikeuden yksikkdhinnan seka
tontin  kerrosalan mukaan3. Vuokratonttien tuottotavoite oli aiemmin 5 %, mutta
kaupunginvaltuuston paatoksen perusteella asuntotonteilta on 1.1.1981 alkaen peritty vuokraa 4
% tuottovaatimuksen mukaan. Kaupunginvaltuusto paatti myods alentaa ennen vuotta 1981
tehtyjen asuntotonttien vuokrasopimusten vuokraa 20 %. Helsingin kaupungin asuntotonttien
vuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin. Elinkustannusindeksitarkistukset otettiin
kdyttéon 1940-luvulla, jota ennen vuokrasopimuksia oli sidottu ainakin kultaan (Peltola 2014).
Vuosikymmenten aikana tonttivuokrien kdypa arvo on kuitenkin noussut elinkustannusindeksia
huomattavasti enemman, mikd on johtanut tilanteeseen, jossa kaupungin todellinen tuotto on

jadanyt huomattavasti alle laskennassa kaytettavan tuottotavoitteen.

3 Esimerkki: Kaupunginvaltuusto paattda vuokraamaan tontin, pitden perusteena elinkustannusindeksin
pistelukua 100 vastaavana hintana 23 euroa/k-m?2. Tontin rakennusoikeus on 3 800 k-m?2. Tontin vuokra on
siten (3800k-m? x 23 euroa/k-m? x 4 %) x (nykyinen indeksiluku/100).
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Kuviossa 3 havainnollistan elinkustannusindeksin seka vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitysta
vuosina 1988-2016. 1990-luvun lama aiheutti poikkeaman asuntojen hintojen kehityksessa, mutta
muutoin asuntojen arvo on noussut elinkustannusindeksia huomattavasti enemman. Myods eri
vuosikymmenina voimassa olleet indeksitarkastuksen tekemista rajoittaneet lait ovat vaikuttaneet
vuokrien kehitykseen. Elinkustannusindeksin sidonnaisuudesta johtuen tonttien vuokrataso on
hyvin riippuvainen sopimuksentekoajankohdasta seka vuokrasopimuksen pituudesta. Esimerkiksi
60 vuotta sitten rakennusoikeuden hinnat olivat nykyistd huomattavasti alhaisempia, ja maanarvon
kehityksestd johtuen tonttien vuokrat ovat nykyisin erittdin edullisia verrattuna nykyisiin
vuokrausperusteisiin ja vuokriin. Vuokrasopimusten paattyminen johtaa siten usein suuriin
vuokrankorotuksiin, silla maanvuokrasopimuksia uusittaessa hinnoittelun lahtokohtana kdytetaan
sen hetkistd yleistd hintatasoa. Jotta korotukset pysyisivat maltillisina, pyrkii kaupunki
madrittamaan uuden vuokran siten, ettd se on noin 20 % alhaisempi kuin vastaavan
uudisrakennettavan tontin vuokra. Uusiin maanvuokrasopimuksiin siirryttdaessa on myos kaytetty
ainakin vuosina 2010 ja 2015 useamman vuoden siirtymavaihetta, jossa tontin vuokra nousee

tdyteen maardadansa kymmenen vuoden aikana (Kaupunginvaltuusto 2015a).
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Kuvio 3 Elinkustannusindeksin sekd Helsingin vanhojen osakeasuntojen hintaindeksin kehitys vuosina 1988-
2016. Asuntojen hintaindeksi on saatavilla ainoastaan vuodesta 1988 eteenpdin, ja se on laskettu Helsingille,
rivi- ja kerrostaloasunnot huomioiden. Molempien indeksisarjojen perustevuosi on kuviossa 1983 (1983=100).
Ldhde: Tilastokeskus.
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2.3 Tukholman asuntotonttien vuokraus- ja hinnoittelukdaytannot

Tonttien hinnoittelun vertailukohtana tarkastelen lyhyesti Tukholmaa. Tukholman kaupunki on
Ruotsin suurin maanomistaja, ja kaupunki omistaa noin 70 prosenttia Tukholman kokonaispinta-
alasta. Kaupungilla on noin 9500 voimassaolevaa asuntotonttien maanvuokrasopimista, jotka
tuottavat vuosittain arviolta 1000 miljoonaa kruunua (noin 103 miljoonaa euroa). Voimassa olevista
maanvuokrasopimuksista noin 5500 on pientalotarkoituksiin ja vajaa 4000 kerrostaloille. Alkujaan
maanvuokrauksen tarkoituksena on ollut luoda kaikille mahdollisuus omatoimiseen
omakotirakentamiseen, jota varten kaupunki on alun perin vuokrannut maata varsin edullisesti.

(Exploateringskontoret 2016)

Asuintonttien vuokrasopimukset ovat lain mukaisesti toistaiseksi voimassaolevia, jotka kaupunki
voi irtisanoa ainoastaan erikoistapauksissa, jos sopimukselle on esimerkiksi merkittavaa
maankaytollista estettd. Aikaisintaan kaupunki voi irtisanoa asuntotontin vuokrasopimuksen 60
vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta, mutta jos kaupunki ei sopimusta tuolloin irtisano, jatkuu
se automaattisesti vahintaan 40 vuotta. Vuokralaisella on Iahes samat maankaytolliset oikeudet
kuin maanomistajillakin, mutta vuokralainen ei kuitenkaan itse voi maanvuokrasopimustaan
irtisanoa. Joissakin tapauksissa vuokralaiset voivat kuitenkin hyodyntda tontin osto-optiota (frikdp).
Talloin tonttien ostohinta maaritelldaan lahtokohtaisesti verotusarvon pohjalta, ja esimerkiksi
pientalotonttien ostohinta on maaritelty olemaan 50 % verotusarvosta ja kerrostalotonttien

ostohinta vuorostaan 100 % maan verotusarvosta. (Stockholms stad 2017)

Monista muista maista poiketen, Ruotsissa maan vuokrauksen keskeisin tavoite on sisdistad maan
arvonnousua. Laissa on maaritelty, kuinka vuokranmaara tulee laskea. Tukholmassa pitkaaikaisia
tonttien vuokrasopimuksia tarkastetaan useimmiten kymmenen vuoden viélein, jolloin tonttien
vuokrataso seuraa yleista vuokratasoa huomattavasti Helsingin maanvuokrasopimuksia paremmin.
Kaupunginvaltuusto vahvistaa tonttien vuokratason, ja asuntotonttien tuottotavoite on 3,25 %
kayvasta arvosta. Tukholmassa tonttien vuokraperusteet on madritelty alueittain, ja ne ovat
julkisesti esilla kaupungin kotisivuilla. Alueet noudattavat pitkalti kaupunginosajakoa, jossa tosin
etenkin keskustassa alueet ovat huomattavasti kaupunginosajakoa pienempia. Kerrostalotonttien
vuokrat perustuvat maan arvoon, kun taas pientalojen maanvuokra maaritellddan kiinteistdjen
verotusarvon pohjalta. Kerrostalotonttien hinnat vaihtelevat hyvin voimakkaasti alueittain, ja
esimerkiksi noin 35 minuutin keskustaetdisyydelld (Stora Mossen) on tonttien vuokrat keskimaarin

noin 47 % alhaisempia verrattuna keskustan tuntumaan (Norrmalm), kun taas noin 40 minuutin

15



etdisyydella (Akalla) on vuokrat jopa 83 % alhaisempia kuin keskustassa (Norrmalm)®.
Asuntotonttien vuokratasoissa voi havaita joitain yhtaldisyyksia Helsingin kanssa esimerkiksi
saavutettavuuden suhteen, mutta padsaantoisesti vuokrat ovat kuitenkin alhaisempia kuin mita
Helsingissa peritdadn. Esimerkiksi Akallassa on perittdvat vuokrat keskimaarin vain noin 29 kr
kerrosneliometriltd (noin 3 euroa), ja keskustassa Norrmalmilla ovat vuokrat vuorostaan
keskimaarin 172 kr kerrosneli6ltad (noin 17,7 euroa). Tukholmassa on tosin vuodesta 2018 lahtien
kdynnistymdassa vuokrien tarkistus, jossa vuokria tullaan porrastetusti korottamaan vuoteen 2028
saakka. Esimerkiksi Norrmalmilla tulee vuokrataso nousemaan keskimaarin 244 kr
kerrosneliometriltd (noin 25,1 euroa) vuoteen 2028 mennessa, kun taas vuokrataso Akallassa tulee

pysymaan muuttumattomana. (Stockholms stad 2017)

Vanhoihin, ennen 1953 vuotta solmittuihin tonttien vuokrasopimuksiin kohdistuu uudemmista
sopimuksista poikkeavia ehtoja. Ndama vanhat sopimukset ovat maaritelty paattymaan tavallisesti
noin 60 vuoden kuluttua vuokrasopimuksen mukaisesta vuokra-ajan alkamisesta, eivatkda nama
vanhat sopimukset siten ole toistaiseksi voimassa olevia. Lisdksi vuokranmdard on pysynyt
muuttumattomana koko sopimuksen voimassaoloajan. Tama tarkoittaa, ettd vuokran maara on
vuosien saatossa jaanyt huomattavasti alle kdyvan arvon sekd kaupungin tuottotavoitteen.
Vanhojen sopimusten tapauksissa kaupunki on tarjonnut sopimusten uusimismahdollisuutta
toistaiseksi voimassaoleviksi, joissa hinnoittelu on perustunut uusimishetken hintatasoon. Lisdksi

sopimuksiin on sisdlletty kulloinkin voimassa olevia sopimusehtoja. (Stockholms stad 2017)

3 Maankaytto kaupunkialueella

Tassa luvussa kasittelen taloustieteen nakdkulmasta kaupunkialueen maankaytt66n ja maan arvon
muodostukseen liittyvid ilmibditd. Maankaytolla tarkoitetaan maa-alueiden kayttamista eri
tarkoituksiin  kaupunkialueen eri sijainneissa. Maankdyttdmuotoja kaupunkialueella ovat
esimerkiksi puistot, elinkeinotoiminta, asuminen ja liikenne. Markkinaehtoisessa ymparistossa
maan hinnan maaraytymista voi muiden hyddykkeiden tapaan tarkastella kysynnan ja tarjonnan
perusteella. Maamarkkinat ovat tosin monissa suhteissa erityiset verrattuina muiden hyédykkeiden
markkinoihin, sillda maankayttoéon liittyy erityispiirteitd jotka etenkin kasvukeskuksissa johtavat

hyvin jaykkaan tarjontaan.

Kaupunkitaloustieteessa kaupungilla tarkoitetaan maantieteellistad aluetta, jossa vaestontiheys on

suurempi kuin ymparoivalla alueella. Kaupunkialue muodostaa myds yhtendisen tyo- ja

4 Laskelmat ovat ainoastaan suuntaa-antavia, ja perustuvat kyseisten alueiden keskimaaraisiin vuokriin
vuonna 2018 ja arvioituihin joukkoliikenteellisiin matka-aikoihin Google Maps-palvelun pohjalta.
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asuntomarkkina-alueen (Laakso ja Loikkanen 2004: 23). Perinteisestd mikroteorian kysynta- ja
tarjontakdyrdkehikosta poiketen kaupunkitaloustieteissa maan hinnanmuodostumiseen ja
kysynnan maarittelyyn liittyvat olennaisesti sijaintiin liittyvien ominaisuuksien valinta. Maan hinnan
ja maankayton maaraytymistd esimerkiksi Helsingin kaltaisella kaupunkialueella voidaan taten
hyodyllisesti tarkastella kaupunkitaloustieteessa yleisesti kdytettdavan kaupunkimallin avulla, joka
huomioi maan sijaintiin liittyvia eroja. Taman yksinkertaisen kaupunkirakennetta havainnollistavan
mallin ldhtokohtana toimii ajatus sijaintierojen luomista kuljetuskustannuseroista, joita maan
hintaerot kompensoivat. Kaupunkialueen maankayttémalli tarjoaa samalla viitekehyksen, jonka
avulla voidaan analysoida maankayton kysynndn, tehokkuuden sekd maan hinnan ja

kaupunkialueen laajuuden valisia yhteyksia (mm. Brueckner 1987; Laakso ja Loikkanen 2004).

Tassa luvussa keskityn tdysin markkinaehtoiseen maankayttédn ja toimijoiden sijoittumiseen
kaupunkialueella. Markkinaehtoisella toiminnalla tarkoitetaan, ettd hinta ja maa-alueiden kaytto
maardytyvat markkinoilla, eikd julkisen vallan viliintulo esimerkiksi sadntelyn kautta vaikuta
maankdytdn muodostumiseen. Sadntelyd ja maankdytdon rajoituksia sekd niiden vaikutuksia

maamarkkinoilla kasittelen tarkemmin luvussa 4.

3.1 Maanvuokran ja maan markkina-arvon maaraytyminen

Markkinaehtoisessa ymparistdssd maan hinnan maardytymistd voidaan muiden hyddykkeiden
tapaan tarkastella tarjonnan ja kysynnan avulla. Tassa alaluvussa hyodynnan taloustieteissa usein
kaytettavaa yksinkertaista kysynta- ja tarjontakayrakehikkoa, jonka avulla tarkastelen maan hinnan
muodostumista (ks. esim. Fischel 2015). Suomenkielinen johdatus taloustieteen perusteisiin seka

kysynta-tarjontamalliin [6ytyy esimerkiksi kirjasta Taloustieteen oppikirja (Pohjola 2011).

Esittelemani kysynta- ja tarjontakayrakehikon Iahtékohtana on kuvitteellinen kaupunkialue, jossa
rajatulla alueella asuu suhteellisen paljon vdestdd ja toimii paljon yrityksid. Kuviossa 4
havainnollistan taman kuvitteellisen kaupungin alueella toimivien toimijoiden kaupunkimaan
kysyntdkayraa seka maan tarjontakdyraa. Kuvion vaaka-akselilla on kaupunkimaan maara
neliometreissa, ja pystyakselilla vuorostaan maan hinta, joka samalla myos vastaa kuluttajien
maanarvostusta. Kaupunkimaan kysyntdkayra kuvaa hinnan seka kysytyn maaran valistd suhdetta,
eli kuinka paljon maata kaupunkialueen toimijat haluaisivat kullakin hintatasolla ostaa, jos

oletettaisiin maan olevan taysin homogeeninen hyddyke®.

> Homogeenisella hyédykkeell3 tarkoitetaan, ettd jokainen yksikké kyseistad hyédykettd on samanlainen.
Tama on hyvin karjistetty yksinkertaistus, silla todellisuudessa sekd maa- ettd asuntomarkkinoille
tunnusmerkillista on, etta jokainen maa-alue ja asunto ovat erilaisia.
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Kysyntakayran voi myos tulkita esittdavan toimijoiden maksuhalukkuutta, jolloin se esittaa ikdaan kuin
jonoon jarjestettyja maan ostajia niiden reservaatiohintojen mukaan. Reservaatiohinnalla tarkoitan
sitd summaa, jonka kukin ostaja olisi maa-alueesta enintddan valmis maksamaan. Jonon
ensimmadinen ostaja olisi valmis maksamaan maa-alueesta eniten, mikad tarkoittaa, ettd hanen
arvostuksensa ja tdten myos reservaatiohintansa on korkein. Mikali maata myytaisiin tdman ostajan
arvostuksen mukaan, olisi han ainoa joka olisi maata valmis ostamaan. Jos maan hintaa hieman
laskettaisiin, olisi jonon ensimmaisen lisdaksi myds jonon toinen valmis ostamaan maata.
Kysyntakayran jokainen piste kuvaa siten maksuhalukkuuden lisdksi my6s hinnan ja kysytyn maaran
yhdistelm&a. Maan arvostus, seka hintataso, luetaan kuviossa 4 pystyakselilta, joka pisteessd A on
100 000 euroa, ja tata hintatasoa vastaava kaupunkimaan kysytty maara luetaan vaaka-akselilta

(1000m?).

Hinta 4

Tarjonta;

100000 ________C

p*

Kysynta;
Liikakysynta

>
>

Kaupunkimaan maara

1000 Q

Kuvio 4 Kuvitteellinen esimerkki kaupunkimaan kysynnéistd ja tarjonnasta. Kuvion vaaka-akselilla on
kaupunkimaan mdédirdd, ja pystyakselilla vuorostaan maan hinta, tai kuluttajien arvostus. Kaupunkimaan
kysyntdkdyrd on hinnan suhteen laskeva; mitd halvempaa maa on, sité enemmdin sille on kysyntdd.
Tarjontakdyrd on vuorostaan piirretty Idhes pystysuoraksi. Timd kuvastaa sitd, ettd maata ei voida tuottaa
lisdd ja tarjonta on siksi hyvin joustamatonta.

Kysyntakdyra on hinnan suhteen aina laskeva, mika tarkoittaa sitd, ettd maan hinnan laskiessa on

useampi valmis sitd ostamaan. Hintajousto kertoo, kuinka herkdsti maan kysyntd reagoi
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hinnanmuutoksiin. Mikali kysyntda on hyvin joustavaa, reagoi se voimakkaasti pieniinkin
hinnanmuutoksiin ja kysyntakayra on loiva. Mikali kysynta vuorostaan on jaykkaa, on kysyntakayra

hyvin jyrkka, eika pieni hinnanmuutos silloin vaikuta kysyttyyn maaraan kovinkaan merkittavasti.

Kuviossa 4 olen piirtdnyt maan tarjontakdyran ldhes pystysuoraksi johtuen siitd, ettd maa on
paikkaan sidottu resurssi, jota normaalisti ei voida tuottaa lisdad. Tama koskee etenkin
kasvukeskuksia, joissa vapaana oleva maakanta on hyvin rajallinen. Maan tarjonta on toisin sanoen
hyvin joustamatonta, ja kysynndan muutokset vaikuttavat kysyntd- ja tarjontakdyra kehikossa
hintoihin, mutta eivat tarjolla olevan maakannan kokoon. Tama ei kuitenkaan tarkoita, etteikod
maan tarjonta koskaan muuttuisi. Pystysuora tarjontakdyra tarkoittaa, ettei tarjonta pysty
vastaamaan markkinoilla tapahtuviin hinnan muutoksiin ja kaupunkimaan maara on lyhyella
aikavalilla siten vakio. Kaupunkialueen laajeneminen tuo kuitenkin lisda maa-alueita markkinoille,

joka kysynta- tarjontakdyrakehikossa nakyisi tarjontakdyran siirtymisena oikealle.

Huomionarvoista on myos, ettd kuvion 4 mukaisen tarjontakdyran joustamattomuus koskee rajatun
kaupunkialueen, kuten Helsingin, maan kokonaisvarantoa. Mikali puolestaan tarkastelisin tietyn
kayttotarkoituksen maa-alueita, esimerkiksi asuntotonttimaata, ei tarjontakdyra olisi pystysuora
(Fischel 2015). Tama johtuu siita, ettd tarjontakdyrda on normaalisti yksityisen tuottajan
kustannuksiin perustuva, ja muun pddoman tapaan, tuottaa maa sitd hyoédynnettdessa tietyn ajan
kuluessa omistajalleen tuloa. Ndin ollen maan omistajalla on kannustimena muuttaa maa toiseen
kayttotarkoitukseen maankdyton vaihtoehtoiskustannusten muuttuessa.
Vaihtoehtoiskustannuksilla tarkoitetaan yleisesti sitd, mista on luovuttava tai niitd asioita, jotka
jaavat saamatta, kun esimerkiksi jokin maa-alue kaytetaan viljelysmaana asuntotonttimaan sijaan.
Maanomistajan kannustin muuttaa viljelysmaa asuntotonttimaaksi kasvaa asuntotonttimaan
hinnan noustessa, ja siten markkinaehtoisessa ymparistossa tietyn kayttotarkoituksen maa-alueen

tarjonta voi muuttua kysynndan muutosten seurauksesta.

Kuviossa 4 havainnollistamassani kuvitteellisen kaupungin kysyntd- ja tarjontakayrdkehikossa
markkinoiden tasapaino ilmenee siten, ettd hinta ja kaupunkimaan madara ovat kysynta- ja
tarjontakdyrien leikkauspisteen mukaiset. Markkinaehtoisessa ymparistossd, jossa rajoituksia ei
esiinny, maara ja hinta hakeutuvat talle tasapainotasolle, joka kuviossa 4 sijaitsee pisteessa B.
Tasapainopisteessd maan hinta luetaan pystyakselilta, ja on P*, kun taas maara luetaan vaaka-

akselilta, ja on Qu.

Tasapainopisteen muodostumisen voin perustella seuraavasti: mikali maan hinta olisi
tasapainotasoa alempi (Pi1), johtaisi se tilanteeseen, jossa kysytty maara maata olisi tarjottua

maarda suurempi, ja markkinoilla ilmenisi liikakysyntad. Havaitessaan liikakysynndn, myyjat

19



nostaisivat markkinaehtoisessa ymparistossa hintoja maksimoidakseen tuottonsa, jolloin kysynta ja
tarjonta ldhentyisivat hieman toisiaan. Tama hintojen nousu jatkuisi siihen saakka, kunnes
markkinoiden tasapainopiste saavutettaisiin (piste B). Vastaavasti jos hinta olisi tasapainohintaa
korkeampi, olisi kysynta alhaisempaa kuin tarjonta, ja markkinoilla esiintyisi liikatarjontaa. Toisin
sanoen osa maasta jaisi myymattd, jolloin yksittdisen myyjan kannattaisi alentaa hintaansa
saadakseen maa-alue myytyd. Kun kaikki myyjat alentavat hintojaan, saa se kysynnan ja tarjonnan
lahenemaan toisiaan. Tama jatkuu, kunnes jalleen kerran saavutetaan tasapainopiste B. Taysin
markkinaehtoisessa ymparistossa hyodykkeen, tdssa tapauksessa maan, hinta asettuu toisin

sanoen siihen pisteeseen, jossa kysynta- ja tarjontakayrat leikkaavat.

Kuviossa 5 havainnollistan maamarkkinoilla tapahtuvia kysynnan ja tarjonnan muutoksia. Kun joko

kysynta- tai tarjontakayra siirtyy, siirtyy kayrien leikkauspiste ja ndin ollen myds markkinoiden

tasapainopiste hinnan ja maaran suhteen.

Hinta Tarjonta: Tarjontas Tarjonta;

P3| N ™

P1
P2

e

v

£
e

Q:

Kaupunkimaan maara

Kuvio 5 Muutokset maamarkkinoiden kysynndissd ja tarjonnassa. Kysynndn lisééntyessd, siirtyy
kysyntdkdyrd ylospdin, sillé kysytty mddrd maata kasvaa jokaisella hintatasolla. Tarjonta voi lisddntyd
esimerkiksi kaupunkialueen laajenemisen myétd, joka johtaa tarjontakdyrén siirtymiseen oikealle. Mikdli
tarjonnan kasvu ei pysty vastaamaan kysynndn lisGédntymiselle, nousee hinta. Mikdli tarjonta vuorostaan
kasvaisi kysyntdd nopeammin, johtaisi se todennékdisesti maan arvon laskuun.

Kysynnan lisddntyessa, siirtyy kysyntakayra ylospain, silla jokaisella hintatasolla on nyt useampi

toimija valmis ostamaan maata (kuvio 5). Kysyntakdyra siirtyy ajan myotad ylospdin monestakin
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syysta. Yksi syy on luonnollinen vaestonkasvu, joka vuorostaan johtaa kaupunkimaan kysynnan
lisddantymiseen. Toinen vyksinkertainen syy kaupunkimaan kysynndn lisddntymiselle on
kaupungistuminen, joka on yksi nykymaailman merkittavimmista yhteiskunnallisista ilmioista.
Suomessa vdestdnkasvun painopiste on ollut Uudellamaalla pitkdan, ja viimeisten 40 vuoden aikana
Helsingin seutu on kasvanut liki puolella miljoonalla asukkaalla (Vuori ja Nivalainen 2012). Lisdksi
esimerkiksi tulotason nousu johtaa kaupunkialueen toimijoiden reservaatiohintojen nousuun, ja
nain ollen myo6s kysyntakdyra siirtyy ylospain. Kysyntdkayran siirtyminen ylospdin johtaa maan

hinnan nousuun, mikali tarjonta ei muutu. Tarjonnan ollessa joustamatonta, ei maara muutu.

Tarjonnan muutos tapahtuu niin ikdan eri syistd, myos riippuen siitd, mista ndakokulmasta kysynta-
ja tarjontakdyrdkehikkoa tarkastellaan. Esimerkiksi kaupunkialueen laajentuminen lisaa
kokonaismaavarannon tarjontaa kertaluontoisesti, joka kuviossa 5 nakyy tarjontakdyran
siirtymisella oikealle. Tarjontakdyran siirtyessd oikealle johtaa se maan hinnan alenemiseen ja
maaran lisdantymiseen, mikali kysyntd ei muutu. Toisaalta taas, mikali kysynta- ja
tarjontakdyrakehikkoa tarkastellaan huomioimalla eri maankayttémuodot, muuttuu maan tarjonta
vaihtoehtoiskustannusten muuttuessa. Esimerkiksi asuntotonttimaan kysynnan lisddantyessa, voi
maan omistajien halukkuus muuttaa maan kayttotarkoitus asuntotonttimaaksi lisdantya, jolloin
vastaavasti myos tarjonta kasvaa. Kuinka paljon tarjonnan kasvu vaikuttaa hintaan ja maaraan
riippuu kysyntdakdyrdan joustavuudesta. Mitd joustavampaa kysyntda on, sitd enemman

hintamuutokset vaikuttavat kysyttyyn maaraan.

Maan markkina-arvon muutokset johtuvat edella esitetyn yksinkertaisen kysynta- ja tarjontamallin
perusteella ajan myota tapahtuvista kysynnan ja tarjonnan muutoksista. Mikali tarjonta kasvaisi
kysyntdd nopeammin, johtaisi se todennakoisesti maan arvon laskuun. Tdman olen kuviossa 5
havainnollistanut pisteelld B. Toisaalta taas, jos tarjonnan kasvu ei pysty vastaamaan kysynndn

lisddntymiselle, aiheuttaisi se maan arvon nousua (piste C).

Edellda esittamani kysyntd- ja tarjontamalli on varsin pelkistetty, mutta antaa kuvan hinnan
madrdytymisen perusmekanismeista. Todellisuudessa maan markkina-arvon muutokset ovat
vahvasti sidoksissa poliittisessa ohjauksessa oleviin kaavoituspdatoksiin. Kaavoittamalla lisda
maata, voidaan kertaluontoisesti tuoda lisdd maa-alueita markkinoille, mikd ilmenee
tarjontakdyran siirtymisena oikealle. Huomionarvoista on kuitenkin, ettei kaavoitus kuitenkaan
kasvata olemassa olevan maan maaras, silla kaavoittamalla lisad maata esimerkiksi
asuinrakentamiseen, vahennetdadn samalla maata jostain muusta kayttotarkoituksesta.

Todellisuudessa myds maamarkkinoiden erityispiirteet, kuten maa-alueiden ja tonttien koon,
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sijainnin ja muiden ominaisuuksien vaihtelut, johtavat siihen, ettda maan kysyntaa ja tarjontaa on

yksinkertaisen kysynta- ja tarjontakayra kehikon avulla haastavaa tarkastella.

3.2 Sijainnin vaikutus maan hintaan

Yksinkertaisessa kysynta- ja tarjontakdyrdakehikossa havainnollistin maan hinnan muodostusta, joka
muiden hyodykkeiden tapaan perustuu sekd kysyntdaan ettd tarjontaan. Tama yksinkertainen
mikrotalousteoreettinen ldahestymistapa kysynnan mallintamiseksi ei kuitenkaan huomioi
maamarkkinoiden heterogeenisyyttd, joka on maamarkkinoille hyvin tunnusomaista.
Heterogeenisyydelld tarkoitan, ettd jokainen maa-alue on ominaisuuksiltaan ja sijainniltaan
erilainen, jonka vuoksi on haasteellista tarkastella maan kysyntdd ja tarjontaa aggregoidusti
(DiPasquale ja Wheaton 1996, 35). Maan tarjonta on paikkaan sidottua, rajoitettua ja hyvin
joustamatonta, kysynnan taas ollessa hyvinkin joustavaa. Ndiden erityislaatuisten ominaisuuksien
valossa kaupunkitaloustieteissd onkin kehitetty yksinkertainen ldhestymistapa maarittelemaan
maan arvoa, joka heijastaa sijaintiin liittyvien ominaisuuksien eroja. Tassd luvussa esitdn
kaupunkitaloustieteessa yleisesti kaytettavan kaupunkimallin, jonka avulla pyrin selittdamaan
maankdytdon jakautumista ja sijainnin valintaa kaupungin sisalld. Tama kaupunkialueen
maankadyttomalli (ks. esim. Brueckner 1987; Fujita 1989, Laakso ja Loikkanen 2004) tarjoaa
viitekehyksen, jonka avulla voin myds analysoida kaupunkialueen laajuuden, saavutettavuuden,
sekd siitd riippuvan maankdytdn tehokkuuden, maankdyton jakauman ja maan hinnan valisia

yhteyksia.

Kaupunkialueen maankaytto seka eri toimijoiden sijoittuminen kaupunkialueella ovat nykyaikaisen
kaupunkitaloustieteen perusta, jonka juuret ovat Von Thiinenin jo vuonna 1826 esittdamassa
maatalouden sijaintiteoriassa. Von Thiinen esitti niin sanotun kehamallin, joka kuvaa
maatalousmaan jakautumista eri maanviljelyshyddykkeiden viljelysalueiksi. Taydellisessa
markkinaehtoisessa ymparistdssda maankdyton rakenteesta tulee esitetyn teorian oletusten
mukaisesti sellainen, jossa kullakin maataloustuotteella on suhteessa markkinapaikkaan oma
vyohykkeensd, jossa sitd tuotetaan. Modernin kaupunkitaloustieteen perustat maankayton
rakenteesta ja maan hinnanmuodostumisesta pohjautuvat vahvasti juuri ndihin ajatuksiin, ja von
Thiinenin teoriaa on sittemmin kehitetty uuden kaupunkitalousteorian suuntaan muiden muassa

Alonson (1964), Millsin (1967) ja Muthin (1969) toimesta.

Tutkimuksessa Location and land use (1964), Alonso kuvaa nykyaikaista kaupunkirakennetta, jossa
von Thiinenin teorian mukaiset maataloustuottajat on korvattu kotitalouksilla. Malli kuvaa
kotitalouksien kayttaytymista asumispalveluiden suhteen, jossa sijainnilla on voimakas merkitys.

Kotitalouksien lisdaksi Alonso tarkastelee myds muuta maankdyttéa kuin asumista, esimerkiksi
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liilketontteja, mutta hanen merkittdvin panoksensa uuden kaupunkitaloustieteen syntyyn oli
nimenomaan asuntomaan kayttoon keskittyvd malli. Alonso otti myds kayttdéon kasitteen
reservaatiohinta (bid rent), joka on keskeinen kaupunkitaloustieteen maanvuokra- ja
hintateoriassa. Millsin (1967) panos mallin kehitykseen oli tuoda kotitalouksien lisdksi malliin myds

yritykset seka liikkenneverkon vaikutukset. (Laakso ja Loikkanen 2004)

Muthin (1969) tutkimus poikkeaa hieman Alonson tarkastelusta siind mielessd, ettd Muth oli
ensisijaisesti kiinnostunut tarkastelemaan asumista, seka sen kysyntda ja tarjontaa. Muth oletti
my0s Alonsosta poiketen, ettd asuinpaikan sijainti ilmenee kotitalouden budjettirajoitteessa, mika
tarkoittaa, ettd han oletti sijainnin vaikuttavan matkakustannusten kautta myds muiden
hyodykkeiden kulutusmahdollisuuksiin. Mallin mukaan saman tyyppisia kotitalouksia voi asua eri
sijainneissa, silla sijainnista aiheutuvat matkakustannuserot kompensoituvat
asumiskustannuksissa. Maan hinnan oletettiin laskevan keskustaetdisyyden mukaan, keskustan
siten ollessa korkeampi rakennustehokkuuden ja asukastiheyden suhteen kuin kaupungin reuna-
alat. Muthin teorian mukaan tama hintarakenne, jossa maan arvon oletettiin alenevan
keskustaetdisyyden mukaan, johtaa siihen, etta reunoilla on pinta-alallisesti suurempia tontteja, ja
taten varakkaammat kotitaloudet sijoittuvat reuna-aloille, jossa he voivat kuluttaa suurempia
tontteja ja asuntoja. Oletus on nykypaivana varsin epdrealistinen Suomen osalta, mutta ilmio

voidaan vieldkin havaita esimerkiksi erdissa kaupungeissa Yhdysvalloissa.

3.2.1 Optimisijainnin maaraytyminen

Kaupunkimaan maankayton ja sijoittumisen perusmallissa oletan yksinkertaisuuden vuoksi, etta
kaupunkimaisia maankdyttémuotoja on ainoastaan kaksi, asuminen ja toimitilat, jonka lisdksi
kaupunkialueen ulkopuolella sijaitsee maa- ja metsatalousvydhyke. Lisaksi oletan pelkistetysti, etta
ainoa sijainteja toistaan erottava tekija on saavutettavuus. Urbaanissa sijoittumis- ja
valintateoriassa saavutettavuus ilmenee kuljetuskustannuseroina keskustaan, joka toimii

kaupungin tarkeimpana tyopaikka- ja palvelukeskittymana.

Kaupunkialueen maankadyttéomallissa liikenne- ja kuljetuskustannusten oletetaan kasvavan
keskustaetdisyyden mukaan, joten kustannukset ovat sitd alemmat, mita lahempana keskustaa
sijaitsee. Tassa keskustaetdisyyttd ei kuitenkaan tule ymmartda pelkdstdan maantieteellisena
etdisyytend, vaan ennen kaikkea saavutettavuutena, tai matka-aikaetdisyytena. N&in ollen
toimijoiden reservaatiohinta (bid rent), eli hinta jonka jokainen toimija olisi enintdan valmis maa-
alueesta maksamaan, on korkeampi laheisemmasta sijainnista suhteessa keskustaan ja alenee siita
etdannyttdessa. Maankdyttomallissa havainnollistettava reservaatiohinta vastaa maan

markkinahintaa. Reservaatiohinnan ja markkinahinnan vastaavuutta voidaan perustella silld, etta
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missdan sijainnissa markkinahinta ei voi olla korkeampi kuin yhdenkaan toimijan maksuhalukkuus.
Toisaalta taas markkinahinta ei voi olla reservaatiohintaa alhaisempi, silla maanomistajien
oletetaan maksimoivan voittonsa ja siten myyvansa maata niin kalliilla kuin suinkin pystyvat. Tasta

seuraa, ettd maan markkinahinta vastaa kussakin sijainnissa korkeinta reservaatiohintaa.

Esittamani maankayttomallin tarkastelussa on suljettu kaupunki, jossa oletan asukaslukumaaran
olevan vakio. Erindisten prosessien tuloksena oletan markkinoiden olevan tasapainossa, ja jossa
kaikilla osapuolilla on taydellinen tietdmys hintatasoista eri sijainneissa, eikd yhdellakaan toimijalla
ole mahdollisuutta yksindan vaikuttaa hintoihin. Tasapainossa maankayttoon liittyy lisdksi

seuraavia edellytyksia:

Koska kaikki kotitaloudet ovat identtisia, saavuttavat ne saman hyodyn sijainnista

riippumatta. Samoin kaikki yritykset saavuttavat saman hyddyn sijainnista riippumatta

— Tasapainossa reservaatiohinta maaraa maankayton siten, etta korkeimman
maksuhalukkuuden omaava toimijatyyppi maaraa maankayttotarkoituksen

— Maan kysynta ja tarjonta ovat yhta suuret jokaisessa sijainnissa, eika yhdelldkaan

toimijalla ole halua vaihtaa sijaintia

— Tasapainossa ei ole kdyttamattomia maa-alueita

Kuviossa 6 kuvaan maankdytt6d kahden eri toimijan suhteen. Kuvion yldosassa on esitetty
markkinoilla maaraytyvat markkinavuokrakayrat, jotka voidaan ymmartaa eri toimijatyyppien
aggregoituina reservaatiohintakdyrind. Nama olen kuviossa esittanyt selkeyden vuoksi lineaarisina.
Kuvion 6 alaosassa maankayttd on jaettu keskustaetdisyyden suhteen eri vydhykkeisiin kunkin

toimijatyypin mukaan.
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Kuvio 6 Eri toimijoiden sijaintivalinta kaupunkialueella. Kilpailun sijainnista voittaa se toimijatyyppi, jolla on
korkein reservaatiohinta kyseisessé sijainnissa. Jyrkimmdn reservaatiohintakdyrdn omaavat toimijat
sijoittuvat Idhimmdksi keskustaa, ja loivemman reservaatiohintakdyrdn omaavat toimijat sijoittuvat
kaupunkialueen laidalle. Kaupunkialueen raja muodostuu loivimman reservaatiohintakdyrén seké maa- ja
metsdtalouden reservaatiohintakdyrdn leikkauspisteeseen. Kaupunkialueen rajan ulkopuolelle muodostuu
maa- ja metsdtalousvyéhyke. (Fujita 1989 mukaan)

Eri toimijoiden valisen kilpailun sijainnista voittaa se, jolla on korkein reservaatiohinta kyseisessa
sijainnissa. Kuviosta 6 voidaan nahda, etta jyrkimman reservaatiohintakdyran omaavat toimijat
sijoittuvat [ahimmaksi keskustaa, ja loivemman reservaatiohintakdyran toimijat kaupunkialueen
laidalle. Useimmissa kaupungeissa keskusta toimii yritystoiminnan, tydpaikkojen ja palveluiden
keskittymana. Keskustan ulkopuolelle sijoittuvat siten kotitaloudet, jotka muodostavat asumisen
vyohykkeen. Asumisvyohyke ulottuu sinne asti, missa kotitalouksien reservaatiohintakayra laskee
alle maa- ja metsatalouden reservaatiohinnan. Esittamassani yksinkertaisessa mallissa kaupungin
raja muodostuu siten kotitalouksien ja maa- ja metsatalouden reservaatiohintakayrien

leikkauspisteeseen.
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3.2.2 Markkinahinta ja maankayton tehokkuus

Kaupunkialueen yksinkertaisessa maankayttomallissa oletetaan kaupungin olevan yksikeskustainen
(ns. monosentrinen), jossa kaikki tydpaikat ja palvelut sijoitetaan kaupungin ydinkeskustaan. Saman
tyyppisia kotitalouksia voi asua eri etdisyyksilla keskustasta, mutta nama sijainnista aiheutuvat
matkakustannuserot kompensoituvat asumiskustannuksissa. Mallissa  oletetaan  siten
yksinkertaisesti, ettd keskustaetdisyyden ja kustannusten valilla vallitsee kdanteinen
riippuvuussuhde, jossa maan yksikkohinta on korkeinta keskustan tuntumassa ja alenee reuna-

alueille mentéessa.

Yleisesti kaupunkeja ei kuitenkaan voida olettaa olevan yksikeskustaisia, jossa maan markkinahinta
laskisi monotonisesti keskustaetdisyyden mukaan. Todellisuudessa paikalliset tekijat, kuten
paikalliskeskukset, ympadristotekijat ja lilkenteen solmukohdat vaikuttavat siten, ettad hintatasossa
voi esiintyd paikallisia nousuja ja laskuja. Seuraavaksi esitdn kaupunkimaankayton mallin pohjalta
markkinavuokran ja maankdytdn tehokkuuden muodostumista kaupunkialueella, jossa perustana
toimii monikeskustainen kaupunkialue. Monikeskustaisessa kaupungissa toimii yksi paakeskus seka
joukko alakeskuksia. Padkeskus toimii alueen suurimpana tyopaikka- ja palvelukeskittyma ja on
saavutettavuudeltaan kaupunkialueen paras sijainti, johon johtaa sateittdisesti liikennevaylia
kaikista suunnista. Alakeskukset ovat vuorostaan pdakeskusta pienempid tyopaikka- ja
palvelukeskittyma, jotka sijaitsevat liikenteellisissa solmukohdissa, kuten ulosmenovayldan ja

kehavaylan leikkauskohtien ymparilla.
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Kuvio 7 Maan markkinahinta (vasemmalla) ja markkinavoimainen maankdytén tehokkuus (oikealla).
Kaupunkialueen toimijat ovat valmiita maksamaan eniten ldheisemmdistd sijainnista suhteessa
pddkeskustaan. Maksuhalukkuus, tai reservaatiohinta, alenee pddkeskustasta etdénnyttédessd, mutta
nousee taas alakeskusta ldhestyttédessd. Vastaavasti rakennustehokkuus on korkeinta siellé, missé maa on
kalleinta.

Kuviossa 7 (vasen) havainnollistan maan markkinahintaa monikeskustaisessa kaupungissa.
Tasapainotilaa vastaava maan markkinahintakdyraa kuvaa kaikkien eri toimijoiden
reservaatiohintakdyrien yhteinen ns. verhokdyra, joka vastaa kaikissa sijainneissa korkeimman
maksuhalukkuuden omaavan toimijan reservaatiohintaa. Esimerkiksi kotitalouksien halukkuus
maksaa asumisesta maaraytyy tydmatkojen ja palveluiden edellyttaman liikkumisen aiheuttamien
kustannusten perusteella, jolloin maksuhalukkuus alenee keskustaetdisyyden kasvaessa, mutta
nousee taas alakeskusta ldhestyttdessd, ja jossa uusi padkeskusta alhaisempi

reservaatiohintahuippu saavutetaan.

Kuviossa 7 (oikea) esitdn maankayton tehokkuutta. Maan markkinahinta on tiiviisti yhteydessa
maankdyton tehokkuuteen, mitattuna esimerkiksi rakennetulla kerrosalalla maapinta-alaa
kohtaan. Perusajatuksen mukaan markkinat ohjaavat maankdytén sellaiseksi, etta
rakennustehokkuus on korkeinta sielld, missd maa on kalleinta. Jos maan markkinahinta nousee
kiihtyvasti keskustaetdisyyden pienetessa, kasvaa vastaavasti myods maankdyton tehokkuus.
Tehokkuuden kasvu selittyy maan arvolla. Maan ollessa tuotantopanoksena arvokkaampaa mita
lahempana keskustaa sijaitaan, korvataan sita muilla tuotantopanoksilla ja maa otetaan nain ollen
tehokkaampaan kayttoon. Tehokas maa-alueen kaytté tarkoittaa tiiviimpaa rakentamista ja
korkeampien rakennusten sijoittamista. Taten voin  yksinkertaisen kaupunkialueen
maankdyttomallin avulla myo6s kuvata, kuinka rakennuskorkeus alenee keskustaetdisyyden

mukaan, mikali rakentaminen tapahtuu markkinaehtoisesti ilman rajoituksia ja sddntelya.
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Edelld esittamani maankayttomalli ovat hyvin pelkistetty, ja tarkoituksena on ennen kaikkea kuvata
ja  havainnollistaa kaupunkialueen maankadyttéa sekd maanhinnan muodostumisen
perusmekanismeja. Vaikka malli ei valttamatta kuvaa nykyaikaista kaupunkikuvaa erityisen
realistisesti, voi monet niitd koskevat tulokset vyleistdd ja laajentaa kuvaamaan myos
nykyaikaisempaa kaupunkirakennetta (Laakso ja Loikkanen 2004, 167). Esimerkiksi Helsinki
ilmentaa likimain yksikeskustaista kaupunkia, jossa kaupunkialueella on erittdin vahva paakeskus
seka joitain alakeskuksia, kuten Itdkeskus ja Malmi. Tosin padkaupunkiseudulla on Helsingin rajojen
ulkopuolella monia muita vahvoja palvelu- ja tyépaikkakeskuksia, kuten Leppéavaara, Tikkurila ja

Aviapolis.

3.3 Kaupunkialueen muutokset

Edellisessd alaluvussa esittdmassdni kaupunkialueen maankayttomallissa oletin maankayton
olevan pitkdn aikavalin tasapainotilassa. Tasapainolla tarkoitetaan, ettd jokainen toimija on
sijoittunut omalta kannaltaan optimaaliseen sijaintiin, eli siihen paikkaan, jossa silld on korkein
reservaatiohinta, eikd kenelldkdan ole tarvetta muuttaa sijaintiaan (Laakso ja Loikkanen 2004).
Maankayttd on siten tdydellisesti sopeutunut vastaamaan markkinaratkaisua. Maankayton
tasapaino on merkittava analyysiviline, vaikka maankaytté kaupunkialueella onkin todellisuudessa
jatkuvassa muutoksessa. Maankdyttomalli mahdollistaa paikallisten muutosten vaikutusten
arviointia maankayttoon, kaupunkialueen laajuuteen sekd maan arvon muodostukseen, ja sen
avulla voidaan tarkastella mihin suuntaan markkinavoimat pyrkivat maankayttorakenteita pitkalla

aikavalilla muokkaamaan.

Seuraavaksi tarkastelenkin maankdyttomallin tarjoaman viitekehyksen pohjalta muutostekijoiden,
kuten vdestonkasvun sekd liikennejarjestelmdan muutosten vaikutuksia kaupunkialueen
maamarkkinoihin.  Maankadyttorakenteiden  muutoksiin  voidaan  vaikuttaa  esimerkiksi
kaavoituksella sekd muilla maankadyton rajoituksilla. Lyhyelld aikavalilla maankayttorakenteet,
rakennukset ja infrastruktuuri ovat kuitenkin kiinteitd, joten lyhyelld aikavalilla tapahtuvat
markkinatilanteen muutokset valittyvat nain ollen suoraan maan ja kiinteistdjen arvoon (Laakso ja
Loikkanen 2004). Yhteiskunnan ohjausta sekd sen vaikutuksia maankdyttéon tarkastelen

tarkemmin luvussa 4.

3.3.1 Véaestomaaran kasvu

Mikali kaupunkialueen talous kasvaa suhteellisesti nopeammin kuin ympardivilla alueilla, johtaa se
yritysten halukkuuteen palkata lisda tyévoimaa. Tdman seurauksesta alue vetdd muuttoliikennetta,

joka johtaa tyopaikkojen ja asukaslukumaardan nousuun. Mikdli oletan, ettd toimijoita on
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kaupunkialueella kaksi (kotitaloudet ja yritykset), voin tarkastella kaupunkialueen
maankayttomallin tarjoaman viitekehyksen puitteissa myo6s talouden kasvun vaikutuksia.
Talouskasvun myo6ta yritystoiminta kasvaa, mika nostaa yritysten halukkuutta maksaa keskeisista
sijainneista. Vastaavasti kotitalouksien halukkuus maksaa asumisesta nousee kaikissa sijainneissa
vaestonkasvun ja tulojen nousun myo6td. Naiden muutosten yhteysvaikutuksesta tapahtuu

kaupunkialueella seuraavia muutoksia:

— Maan hinta nousee kaikissa sijainneissa

— Paakeskus seka alakeskukset laajenevat, koska yritystoiminta laajenee ja valtaa alaa
asumiselta

— Kaupunkialue laajenee, silla asumisvyohyke laajenee maa- ja metsatalousvyohykkeelle

— Kaupunki tiivistyy, silla tyopaikkatiheys ja asukastiheys kasvavat

€/m?

Reservaatiohinta Reservaatiohinta
ennen muutosta vaestonmaadran kasvun jalkeen

v

Etdisyys padkeskustasta

Kuvio 8 Maan markkinahinta véesténmdidiréin lisdéntyessd. Yritystoiminnan kasvu nostaa yritysten
halukkuutta maksaa keskeisistd sijainneista, jolloin reservaatiohinta nousee keskuksissa seké niiden
ldhiympdristdissd. Vastaavasti kotitalouksien halukkuus maksaa asumisesta nousee kaikissa sijainneissa.
Maan hinta nousee suhteellisesti sitéd enemmdén, mitd kauempana sijainti on pédkeskuksesta ja
kaupunkialue laajenee.

Kuten luvussa 3.2.2 esitin, ohjaavat markkinat maankayton sellaiseksi, etta rakennustehokkuus on
korkeinta siella, missd maa on kalleinta. Maan hinnan nousu kaupunkialueen muutosten

seurauksesta johtaa siten my6s rakennustehokkuuden nousuun kaupunkialueella.
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3.3.2 Liikennejarjestelman muutokset

Vastaavasti voin myds tarkastella muiden muutosten vaikutuksia maan hintaan. Mikali kaupungin
sateittaista liikkennejarjestelmaa kehitetaan ja liikenneyhteydet siten paranevat kauttaaltaan,
lyhenee  matka-aika  paadkeskukseen  kaupunkialueen  kaikista  sijainneista.  Talloin
kuljetuskustannukset laskevat kuljetettua maaraa kohtaan, joka maankayttomallissa ilmenee siten,
ettd reservaatiohintakayra siirtyy alkuperaisen reservaatiohintakdyran ylapuolelle. Kaupunkialueen
toimijat, kuten yritykset ja kotitaloudet, ovat valmiita maksamaan korkeampaa maanvuokraa
nopeutuneen kuljetusyhteyden ansiosta. Pitkalla aikavalilla maankdyttéon tapahtuu seuraavia

muutoksia (Laakso 2015):

— Maan hinta nousee, suhteellisesti sitd enemman, mitd kauempana paakeskuksesta sijainti
on

— Kaupunkialue laajentuu, sillda asumisvyohyke laajenee maa- ja metsadtalouden alueelle.
Paakeskuksen koko ei kuitenkaan muutu, mikdli oletetaan ettd eri toimijoiden
maksuhalukkuuden nousu paakeskuksen reunalla vastaa toisiaan

— Koko kaupunkialueen vetovoima kasvaa, jonka seurauksena esimerkiksi vdesto ja tyopaikat

lisddntyvat ja kaupunki tiivistyy

Mikali ylla esitetyn sateittdisen liikennejarjestelman kehittamisen sijaan kaupunkialueella
kehitettaisiin poikittaista liikennevyohykettd, johtaisi se vuorostaan kaikkien alakeskuksien ja niiden
ympdristéjen maan arvon nousuun. Poikittaisen liikennejarjestelman kehityksen myo6ta

alakeskukset laajenisivat paakeskuksen kustannuksella, joka vastaavasti supistuisi.

4 Yhteiskunnan ohjaus maamarkkinoilla

Edellisessa luvussa tarkastelin kaupunkialueen rakennetta markkinavoimaisessa ymparistossa,
jossa rajoituksia tai muita ulkopuolisia tekijoitd ei esiinny. Todellisuudessa kuitenkin
maamarkkinoiden saantelyt, kuten kaavoitus, vaikuttavat vahvasti maankaytén muodostumiseen

yhdessa markkinaprosessien kanssa.

Saantely on yhteiskunnallisesti kannattavaa ja perusteltua, jos siitd seuraa yhteenlasketusti
hyvinvoinnin parantumista. Jos markkinavoimaisesti tuotettaisiin esimerkiksi lilan vahan
virkistysalueita, voidaan kaavoituksen avulla turvata niiden syntyvyys, jolloin sdantely on
yhteiskunnallisesti hyodyllista ja taten perusteltua. Toisaalta sdantely voi myds aiheuttaa
tehokkuustappioita, mikdli se johtaa tilanteeseen, joka poikkeaa yhteiskunnallisesti tehokkaan

tuotannon tasosta.
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Yhteiskunnan ohjauksella tarkoitan seuraavassa ensisijaisesti hallinnollisia rajoituksia, joilla
maankdyttdéa pyritdan ohjaamaan. Hallinnollisilla rajoitteilla tarkoitetaan kaavoissa ja muissa
maankayttda koskevissa suunnitelmissa olevia rajoituksia ja maarayksia koskien esimerkiksi maa-
alueen kayttotarkoitusta, rakennusoikeutta, seka rakennusten ominaisuuksia. Maankadytdn
ohjauksella voidaan kuitenkin myos viitata esimerkiksi taloudellisiin sanktioihin ja kannustimiin,

kuten veroihin, maksuihin ja tukiin, jotka liittyvat maa-alueiden kayttéon.

Suomessa sdantelyn tavoitteet ja perinteet vaihtelevat vahvasti paikkakunnittain. Joskus saantelyn
tavoitteena voi olla rajoittaa tietyn taajama-alueen kasvua, toisinaan taas tavoitteena voi olla
sailyttaa tietty arkkitehtoninen visualisuus. On olemassa useampia vaihtoehtoja sille, miten
maankdayttda ja rakentamista voidaan rajoittaa. Yleinen sddntelyn muoto Suomessa on kaavoitus,
jonka avulla sdadelldan alueiden kayttéd ja rakentamista. Kunnan omien tavoitteiden lisdksi
kaavoitusta ohjaavat myods valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet sekd maankaytto- ja

rakennuslaki ja —asetus.

4.1 Perusteluja maankayton saantelylle

Keskustelu maankdyton rajoittamisesta liittyy olennaisesti kysymykseen kaupungin optimaalisesta
koosta, joka on kaupunkitaloustieteessa keskeinen ja kiistelty aihe (Laakso ja Loikkanen 2004, 195).
On hyvin epatodennédkoista, etta kaupunkialue kasvaisi markkinavaraisesti optimaalisen kokoiseksi,
mikd johtuu maamarkkinoilla ilmenevistd keskindisriippuvuuksista (Cheshire 2012).
Kaupunkialueen kasvu tuo mukanaan kasautumisetuja, kuten tuottavuuden seka tuotteiden ja
palveluiden kysynnan lisdystd, mutta toisaalta myds kasautumishaittoja. Kasautumishaitoilla
viitataan haitalliseen toimijoiden keskittamiseen liittyvaan vaikutukseen, kuten ruuhkautumiseen
ja liikennemeluun. Teorian mukaan kaupungin koko on optimaalinen, kun kasautumisesta
aiheutuvat rajahyddyt® vastaavat rajakustannuksia. Mikali markkinat eivét itse pysty tuottamaan

tata optimaalista kaupunkikokoa, on julkisen vallan valiintulo perusteltua.

Kaupunkitasolla rajahy6tyjen ja —kustannusten maaritteleminen on kuitenkin haastavaa, ellei jopa
mahdotonta, minkd takia monet pitdavat keskustelua kaupungin optimikoosta tadysin
epdolennaisena (Laakso ja Loikkanen 2004, 195). Kasvun rajoittamiselle ja maankayton saantelylle
voidaan kuitenkin esittdd muita perusteluja, ja esimerkiksi Helsingin seudun kehyskunnissa
asuntotonttien kaavoitusta on rajoitettu silld perusteella, etta liilan nopea vaestdnkasvu aiheuttaa

riskeja kunnallistaloudelle (Laakso ja Loikkanen 2004). Taloustieteen nakokulmasta julkisen vallan

6 Rajahyddylls tarkoitetaan sitd hyédyn lisdysta, joka saadaan yhdest3 tuotteen tai palvelun lisdyksikdsta.
Rajakustannuksilla viitataan vastaavasti siihen kustannuksen lisdykseen, jonka yksi lisdyksikko tuotetta tai
palvelua aiheuttaa.
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vdliintuloa voidaan perustella erilaisilla markkinaepdonnistumisilla. Yleensa markkinat tuottavat
tehokkaan maaran kutakin hyédyketta, kuten esimerkiksi asumista, mutta joskus markkinat eivat
onnistu tuottamaan kokonaishyvinvoinnillisesti parasta mahdollista tulosta. Naita tilanteita
kutsutaan markkinaepdonnistumisiksi. Markkinaepdonnistumiset voivat olla seurausta esimerkiksi
toimijoiden paatosten ns. ulkoisvaikutuksista tai julkishyddykkeiden epatehokkaasta tarjonnasta,
jolloin julkinen valiintulo voi olla perusteltua parantamalla markkinoiden toimintaa, esimerkiksi

maa-alueiden saantelyn kautta.

4.1.1 Ulkoisvaikutukset

Ulkoisvaikutuksilla tarkoitetaan taloustieteissa tilannetta, jossa jokin toiminta aiheuttaa
sivuvaikutuksia, joista on joko hyotya tai haittaa joillekin sivullisille. Toisin sanoen toiminnan
vaikutukset kohdentuvat johonkin muuhun kuin toiminnan tuottajalle tai kuluttajalle ilman etta
tama maksaa tai saa siitd mitdan korvausta. Maamarkkinoihin liittyvia negatiivisia ulkoisvaikutuksia
ovat esimerkiksi autoliikenteen ruuhkat, melu, teollisuuden aiheuttamat paastot ja epaesteettiset
rakennukset, jotka huonontavat maisemakuvaa. Vastaavasti maankayttoon liittyvia positiivisia
ulkoisvaikutuksia ovat esimerkiksi merenrannan laheisyys, virkistysalueet ja lahiympariston puistot.
Myods |ahiymparistdon sosiaalinen rakenne ja maine voivat tuottaa positiivisia (tai negatiivisia)
ulkoisvaikutuksia. Yksi maamarkkinoiden erityispiirre liittyy juuri keskindisriippuvuuksiin.
Maamarkkinoilla ndma keskindisriippuvuudet johtuvat osittain siitd, etta jokainen maa-alue on
sijainniltaan ja ominaisuuksiltaan omanlaisensa ja my0s siitd, ettd jokaisen maa-alueen tarjoamiin

palveluihin vaikuttava myds viereisten tonttien kayttotarkoitus ja ominaisuudet (Cheshire 2012).

Alla esittelen lyhyesti joitakin erityisesti kaupunkialueella mahdollisesti merkittavid maankayttoon

sekd maa- ja asuntopolitiikkaan liittyvia ulkoisvaikutuksia:

1. Uudisrakentamisen vaikutukset vanhoihin asukkaisiin
Kun jo olemassa olevalle alueelle rakennetaan uutta, vaikuttaa se ymparoivien asukkaiden
hyvinvointiin ja asuntojen hintoihin. Esimerkiksi maisemakuvallisesti ruma tai
lisdvarjostusta tuova talo voi heikentda ymparoivien talojen arvoa ja naapureiden
hyvinvointia. Toisaalta uudet asukkaat myds tuovat uutta palvelukysyntaa, joka
vuorostaan voi lisdta alueen palveluita ja siten vaikuttaa myos positiivisesti vanhoihin

asukkaisiin.

2. Rakentamisen vaikutukset ymparist66n
Lahtokohtaisesti voidaan todeta, ettd ihmiset arvostavat viihtyisda ja puhdasta

ymparist6d. Rakentaminen vaikuttaa aina ymparist6on supistamalla alkuperaista ja
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rakentamatonta luontoa, kuten myds jo rakennettua luontoa, joka vuorostaan vaikuttaa

ympadroivien toimijoiden hyvinvointiin.

3. Naapuruston vaikutukset
Asuinalueella voi olla merkittavia vaikutuksia ihmisten elamaan. Asuminen esimerkiksi
sosiaaliselta rakenteeltaan heikossa ymparistossa voi vaikuttaa ihmisten koulutus- ja

tyémarkkinamenestykseen (ks. esim. Sampson ym. 2002).

4. Kasautumishyodyt ja —haitat
Kasautumishyddyista ja -haitoista mainitsin jo edelld. Kaupunkialueen kasvu tuo
mukanaan etuja, kuten tuottavuuden kasvua, mutta vastaavasti myos haittoja esimerkiksi

liilkenteen ruuhkautumisen myo6ta, jotka vaikuttavat hyvinvointiin.

Maamarkkinoilla esiintyvida positiivisia ulkoisvaikutuksia voin havainnollistaa yksinkertaisen
esimerkin avulla. Oletan, etta jo rakennetulle alueelle ollaan taas rakentamassa uutta taloa. Tassa
tapauksessa rakennuttajan kannalta tuottoisinta voisi olla rakentaa arkkitehtonisesti hyvin
yksinkertainen talo, mutta kuten aiemmin, vaikuttavat tdman uuden talon ominaisuudet kuitenkin
jo alueella asuvien asukkaiden hyvinvointiin. Maisemakuvallisesti esteettisempi talo parantaisi
tassa tapauksessa ymparoivien talojen asukkaiden hyvinvointia. Rakennuttajalla ei kuitenkaan ole
kannustimia ottaa paatoksenteossaan huomioon tdta positiivista ulkoisvaikutusta, jonka
esteettisempi talo aikaansaisi, ja niinpa markkinaehtoisessa ymparistossa paadytdan tilanteeseen,
jossa tuotannon taso poikkeaa tehokkaasta tasosta. Rakennuttajan huomioidessaan ainoastaan
oma hyvinvointinsa, rakentaa tdma arkkitehtonisesti hyvin yksinkertaisen talon. Mikali
maamarkkinoiden toimintaan liittyy positiivisia ulkoisvaikutuksia, jotka lisddavat muiden toimijoiden
hyvinvointia, voi julkinen valta parantaa yhteiskunnan hyvinvointia asettamalla esimerkiksi

rakennuttamiselle laadullisia vahimmaisvaatimuksia.

Kuviossa 9 havainnollistan tilannetta, jossa maamarkkinoilla esiintyy negatiivisia ulkoisvaikutuksia.
Oletetaan, ettd jo rakennetulle alueelle ollaan rakentamassa uutta monikerroksista taloa. Kuvion
vaaka-akselilla Q on rakennettavat talon kerrosneliometrit, ja pystyakselilta P luetaan
rahamaardisena kuluttajien arvostus kerrosneliometreja kohti, seka kerrosnelididen tuottamisen
kustannus. Rakennuttajan nakdkulmasta kaikkein tuottoisinta olisi rakentaa monikerroksinen talo,
jossa kerrosneliometreja olisi Qi. Tama tuotantomaara on rakennuttajan kannalta optimaalinen
(piste A), silla kyseiselld tuotantomaaralld tuotannon yksityinen rajakustannus (kuvattu
tarjontakayralld) vastaa kysyntdd. Maamarkkinoilla esiintyvien keskindisriippuvuuksien vuoksi

alueella sijaitsevien talojen ominaisuudet vaikuttavat kuitenkin toisiinsa, seka ympardivissa taloissa
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asuvien asukkaiden hyvinvointiin. Asuinalueelle rakennettava uusi talo voi aiheuttaa esimerkiksi
muiden talojen varjostusta ja maisemanakyvyyden heikentymistd, mika alentaa sekda muiden
asuntojen arvoa, ettda naapureiden hyvinvointia. Tatd vaikutusta kutsutaan taloustieteessa
ulkoisvaikutukseksi. Yhteiskunnan kokema rajakustannus on ndin ollen jokaisella tuotantomaaralla
korkeampi kuin rakennuttajan yksityiseen kustannukseen perustuva tarjontakdyra, joka on
osoitettu kuviossa 9. Kun uuden talon aiheuttamat negatiiviset ulkoisvaikutukset huomioidaan,
sijaitsee yhteiskunnan hyvinvoinnin maksimoiva optimi pisteessd B. Yhteiskunnan optimissa
kerrosneliometrien taso (Q2) on alhaisempi kuin yksityisen rakennuttajan optimissa (Q1), ja

vastaavasti hinta on korkeampi.

Pienemman talon rakentaminen vdhentdisi rakennuttajan hyvinvointia, mutta lisdisi samalla jo
alueella asuvien asukkaiden hyvinvointia. Mikéali asukkaiden kokema hyvinvoinnin lisdys on
suurempi, kuin rakennuttajan kustannus, on yhteiskunnallisen hyvinvoinnin kannalta perusteltua
rakentaa pienempi talo. Rakennuttaja ei kuitenkaan omassa paatoksenteossaan ota talon
aiheuttamaa ulkoisvaikutusta huomioon, mika markkinaehtoisessa tilanteessa johtaisi siihen, etta
rakennuttaja rakentaisi oman tuottonsa maksimoivan monikerroksisen talon ja yhteiskunta kokisi
hyvinvointitappioita. Raidallinen alue kuviossa 9 kuvaa hyvinvoinnin tehokkuustappiota, joka

johtuu siita, ettd rakennetaan yhteiskunnan kannalta liian suuri talo.

PA

Yhteiskunnallinen
kustannus Tarjonta

Q2 Qi Q

Kuvio 9 Negatiiviset ulkoisvaikutukset kuvitteellisen kaupungin alueella. Ulkoisvaikutukset johtavat
tilanteeseen, jossa yhteiskunnan kokema kustannus on korkeammalla kuin yksityiseen kustannukseen
perustuva tarjontakdyrd. Jos markkinoita ei séddelld, pdddytddn pisteeseen A, jossa tuotetaan
kokonaishyvinvoinnin kannalta liikaa. Yhteiskunnan hyvinvointi maksimoidaan pisteessd B.
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Haitallisia ulkoisvaikutuksia seuraa toisin sanoen, kun yhteiskunnan kokema haitta on suurempi
kuin yksityisten toimijoiden kustannus. Yhteiskunnan kannalta optimaalinen maara on pienempi,
kuin mitda markkinaehtoisesti tuotetaan, ja vastaavasti myos hinta on korkeampi. Rakennuttamisen
ulkoisvaikutus johtaa nain ollen tilanteeseen, jossa markkina ei tuota yhteiskunnan kannalta
parasta mahdollista tilannetta. lhanteellisella kaavoituksella ja maankdytén saantelylla
rakennuttaja voitaisiin pakottaa ottamaan huomioon rakentamisen vaikutukset muihin asukkaisiin,
ja saantelyn onnistuessa, saisi se rakennuttajan rakentamaan yhteiskunnan kannalta juuri oikean

kokoisen talon. Sddntelyn onnistuessa yhteiskunnallinen hyvinvointi on suurin mahdollinen.

Jos maankdyttéén ja toimijoiden sijaintivalintoihin ei liittyisi mitdan ulkoisvaikutuksia, olisi
markkinamekanismin tuottama kaupunkirakenne optimaalinen siind mieless3, etta jokainen toimija
sijoittuisi omalta kannaltaan parhaalle sijainnille ja maksaisi sijainnistaan omalta kannaltaan
optimaalisen hinnan. Todellisuudessa maankayttoon ja sijaintivalintoihin kuitenkin liittyy
ulkoisvaikutuksia, jolloin julkisen vallan véliintulo esimerkiksi sddantelyn suhteen on taloustieteen
nakokulmasta perusteltua. Maankayton sadntelylld ja rajoituksilla voidaan korjata markkinoiden
puutteita ja varmistaa sellaisten julkishyodykkeiden tarjonta, joita markkinavaraisesti tuotettaisiin
lilan vahan. Tassa tapauksessa sadntely on hyvinvointia lisddvaa. Ulkoisvaikutusten olemassaolo ei
tosin aina valttamatta tarkoita, ettd julkisen tahon viliintulo olisi tarpeen, silla markkinoilla
pystytdan vapaaehtoisesti ratkomaan monia ulkoisvaikutusten tuottamia ongelmia. Joissain

tapauksissa julkinen valiintulo voi jopa luoda tehokkuustappioita markkinoille.
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Tarjonta

Rajoitettu
tarjonta

PZ __________________

P1

Kuvio 10 Maankdytén rajoituksen hyvinvointihaitat, kun ulkoisvaikutuksia ei esiinny. Kysyntd ja yksityiseen
rajakustannukseen perustuva tarjontakdyré kohtaavat pisteessd A, joka kuvastaa yhteiskunnan optimia.
Mikdéli maankéyttdé sdddellddn tai rajoitetaan alle tehokkaan mdérdn, johtaa se hinnan nousuun seké
raidallisen alueen kuvaamiin hyvinvointitappioihin.

Kuvio 10 esittda tilanteen, jossa ulkoisvaikutuksia ei esiinny, mutta maankayttod saadelldan tai
rajoitetaan julkisen tahon toimesta. Yhteiskunnan kannalta optimi on pisteessa A, jossa sijaitsee
kysynndan ja tarjonnan leikkauspiste. Mikdli maankayttod tassa tapauksessa rajoitettaisiin,
esimerkiksi tasolle Q, laskisi tuotettu maara alle tehokkaan tuotannon tason. Tama johtaisi hinnan
nousuun sekd yhteiskunnan kokemiin hyvinvointitappioihin. Hyvinvointitappiot ovat raidallisen

alueen suuruisia kuviossa 10.

Kaupunkitaloustieteen nakdkulmasta maankayton ohjauksen ensisijainen tarkoitus on sisdistaa
ulkoisvaikutuksia ja synnyttaa sellaisia palveluja ja rakenteita, joita markkinavaraisesti syntyisi liian
vahan. Hyvalla sdantelylla voidaan sisdistaa ulkoisvaikutuksia, sen sijaan etta aiheutettaisiin uusia,
entistd pahempia ongelmia. Suunnittelulla voidaan myds luoda positiivisia ulkoisvaikutuksia,

esimerkiksi toteuttamalla virkistysalueita ja puistoja.

4.2 Maankayton rajoituksen vaikutukset

Politiikka ohjaa Suomessa tonttimaan tarjontaa seka vaikuttaa rakentamiseen erilaisten saadoksien
ja rajoituksien avulla. Suomessa yksin keskeinen maapolitiikan valine on kaavoitus, jolle on
moninaisia syitd. Maankadytdon suunnittelu ja ohjaus ovat esimerkiksi keskeisida keinoja luoda

edellytykset hyvalle elinymparistolle sekd edistda kestavaa kehitysta (Maankaytto- ja rakennuslaki
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1999/132), kun taas taloustieteen nakokulmasta maankdyton ohjausta voidaan perustella
markkinoiden epdonnistumisilla. Saantelemattomat maamarkkinat, erityisesti kaupunkialueella,
karsivdt ongelmista joita voidaan kutsua markkinaepdonnistumisiksi (Cheshire 2012).
Maamarkkinoilla havaittavat epdonnistumiset johtuvat osittain siitd, ettd jokainen maa-alue on
ominaisuuksiltaan ja sijainniltaan ainutlaatuinen, seka siitd, ettd myds ymparoivat tontit seka niiden
ominaisuudet ja kayttotarkoitukset vaikuttavat keskindisriippuvuuksien kautta maan markkina-
arvoon. Lisdksi maata kayttdvien julkishyodykkeiden, kuten puistojen ja virkistysalueiden, tarjonta
edellyttada julkisen vallan toimia (Schauman 2014). Kaupunkialueen koon kasvaessa, luo jokainen
uusi asukas palveluiden ja hyodykkeiden kysynnadn lisdantymistd, mutta myos kustannuksia.
Onnistuneella saantelypolitiikalla voidaan tuottavuushyddyt maksimoida suhteessa kaupungin

kasvusta aiheutuviin kustannuksiin (Cheshire 2012).

Maankayton saantelyn vaikutuksia maan arvon muodostukseen ja yhteiskunnan kokemaan

hyvinvointiin voi jakaa kolmeen osatekijdan (Turner ym. 2014):

1. Suorat vaikutukset (own lot effect)
Maankayton sadntelylld on hyvinvointi- ja kustannusvaikutuksia, jotka seuraavat suoraan
saantelysta. Kaavoissa saddelladn esimerkiksi yksityisten tonttien talotyyppia, rakennusten
sijoittelua, rakennusmateriaaleja ja rakennusoikeutta. Sadntelyn suorat vaikutukset
heijastavat nain ollen niitd kustannuksia, joita sddntely aiheuttaa. Mikali markkinoiden
oletetaan toimivan tehokkaasti ja tuottavan maksimaalista hy6tya yhteiskunnalle, johtaa

rajoittava sadntely hyvinvoinnin supistumiseen.

2. Ulkoisvaikutukset (externality effect)
Suorien vaikutusten lisdksi saantely johtaa myos ns. ulkoisvaikutuksiin, silld maankayton
sadntelylla on maamarkkinoilla esiintyvien keskinaisriippuvuuksien takia vaikutuksia myos
ympadristoon. Jos sadntelylla rajoitetaan esimerkiksi tontille rakennettavan rakennuksen
korkeutta, voi silld olla vaikutuksia muihin toimijoihin nostamalla tai laskemalla

hyvinvointia, ilman ettd he itse osallistuvat paatdoksentekoon tai kustannuksiin.

3. Tarjonnan vaikutukset (supply effect)
Kolmanneksi voidaan tarkastella sdantelyn vaikutuksia tarjontaan. Itse saantelylla voi olla
suoria vaikutuksia tarjontaan, jos esimerkiksi kaavoituksen avulla rajoitetaan tiettyjen
tonttien tarjontaa. Lisdksi sdantely voi myods vaikuttaa epdsuorasti tarjontaan, mikali
esimerkiksi rakennuttajat kokevat sdadntelyn johtavan taloudellisesti kannattamattomaan

tilanteeseen. Maankayton sadntely voi johtaa suorasti tai epdsuorasti tarjonnan
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supistumiseen,  mikda  vuorostaan voi vaikuttaa  yhteiskunnan  kokemaan

kokonaishyvinvointiin.

Kaupunkialueella rakentaminen edellyttda voimassa olevaa asemakaavaa, jossa maaritellddn muun
muassa kuinka paljon kaava-alueelle saa rakentaa. Lisdksi kaavassa on yleensa yksityiskohtaisempia
maardyksida esimerkiksi asuntojen lukumadarasta, rakennusten korkeudesta, kerrosluvuista seka
rakennusten ulkonadsta. Kaupunkialueen kasvua voidaan vuorostaan rajoittaa esimerkiksi
kaavoittamalla vahemman rakentamisalueita tai myontamallda vahemman rakennuslupia.
Lahtokohtaisesti maankdytén rajoittaminen suhteessa markkinoiden perusteella maaraytyvaan
tehokkuustasoon vaikuttaa suorien vaikutusten kautta koko kaupunkialueella maan hintaan seka
maankayttoon. Kaupunkialueen maankayttomalli toimii lahtokohtana tdman luvun maankayton
rajoitusten vaikutusanalyysille. Tarkastelussa on monikeskustainen kaupunki, jossa toimijoiden

sijoittuminen ja maankayttd maaraytyvat markkinamekanismin puitteissa.

4.2.1 Kaupunkialueen kasvun rajoittaminen

Kaupunkialueen rajoittaminen on yksi keskeinen ja ajankohtainen teema monien teollistuneiden
maiden nopeasti kasvavilla suurkaupunkialueilla. Suomessa aluepolitiikalla on perinteisesti pyritty
pitdmaan koko maa asutettuna seka tasoittamaan alueellisia eroja, ja harjoitettuun aluepolitiikkaan
on siten kuulunut esimerkiksi padkaupunkiseudun kasvun rajoittaminen ja muiden keskusten
kasvun edistdminen (Laakso ja Loikkanen 2016). Perusteluja kaupunkialueen maankayton
ohjaukselle esitin edelld (luku 4.1), ja etenkin keskustelu kaupunkialueen kasvun rajoittamisesta
liittyy olennaisesti juuri kaupunkialueen optimaaliseen kokoon sekd kasautumishy6tyihin ja —

haittoihin.

Yksi keino kaupunkialueen kasvun rajoittamiselle on kaavoittaa kaupungin ulkopuolelle ns.
vihervydhyke (green belt). Taman tyyppistd kaupunkialueen kasvun rajoittamista on sovellettu
esimerkiksi Lontoossa, jossa pyrkimyksena on ollut ohjata Lontoon kasvua muihin kaupunkeihin.
Suomessakin kaupunkialueiden sisadlle ja ymparille on esimerkiksi yleiskaavoissa varattu laajoja
rakentamattomia alueita, mutta ndiden tarkoituksena on enneminkin toimia asukkaiden ulkoilu- ja
virkistysalueina, kuin kaupungin kasvun rajoituksena (Laakso ja Loikkanen 2004). Kunnan toimesta
kaupunkialueen kasvua voidaan vuorostaan rajoittaa siten, ettei kattavaa kunnallisverkostoa
rakenneta esimerkiksi tietyille alueille. Tama aiheuttaa rakennuttajalle suuria lisakustannuksia, joka
hillitsee rakentamista kyseisilla alueilla tehokkaasti. Lisaksi kaupungin kasvua voidaan kaytannossa
rajoittaa esimerkiksi myontamalla vahemman rakennuslupia. Suomessa tosin kaavan mukaiselle
rakennustekniset ja turvallisuusmaaraykset tayttavalle rakentamiselle on aina myonnettava

rakennuslupa.
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€/t

\ Reservaatiohinta Reservaatiohinta rajoituksen
ennen muutosta jalkeen

Rajoitus

»
»

Etdisyys padkeskustasta

Kuvio 11 Kaupunkialueen koon rajoittamisen vaikutukset kaupunkialueen toimijoiden reservaatiohintaan.

Kuviossa 11 havainnollistan kaupunkialueen kasvun rajoittamisen vaikutuksia. Kasvua rajoittavassa
asetelmassa maan reservaatiohinta putoaa nollaan kaupunkialueen uuden rajan kohdalla, silla
kukaan ei luonnollisestikaan halua tarjota positiivista hintaa maa-alueesta, jolle ei voida rakentaa.
Maan reservaatiohinta nousee rajoituksen seurauksesta jokaisessa sijainnissa. Tilannetta voin
havainnollistaa kaupunkialueen maankdyttémallin tarjoaman viitekehyksen puitteissa seuraavasti.
Mikali oletan, etta kaupunkialueella toimii kaksi maankdyttémuotoa, asuminen seka yritystoiminta,
sijoittuu yritystoiminta paa- ja alakeskuksiin, asumisen muodostaessa ndiden ulkopuolelle
asumisen vyohykkeitd. Kun kaupunkialueelle asetetaan raja, supistaa se asumisen vyohyketta, silla
kaupunkialueen ulkopuolella toiminut maa- ja metsatalous syrjdyttaa asumisen kaupungin vanhan
ja uuden rajan viliselld vyohykkeelld. Asumisen vyohykkeen supistuessa, nousee kotitalouksien
reservaatiohintakayra, silld pienemmastd maa-alasta kilpailee nyt useampi kotitalous. Asumisen
reservaatiohintakdyran noustessa, johtaa se yritystoiminnan vyéhykkeen supistumiseen. Nain ollen
keskustat pienenevat, ja maan kysyntd kasvaa. Vastaavasti tdma johtaa yritysten
reservaatiohintakayran nousuun. Kuten kuviosta 11 havainnollistan, nousee maan reservaatiohinta
koko kaupunkialueella. Vastaavasti kaupunkialueen rajoittaminen johtaa myds maankayton

tehokkuuden nousuun, silla maan hinnan noustessa otetaan se tehokkaampaan kayttoon.

Myos rakennuslupien rajoittamisen vaikutukset ovat samankaltaisia, kuin edelld esittdamassani

tapauksessa, jossa kaupunkialueelle asetetaan jokin tietty raja. Molemmissa tapauksissa
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rajoittaminen johtaa kaupunkialueen (taloudellisen) kasvun hidastumiseen verrattuna
tilanteeseen, jossa rajoituksia ei esiinny. Erojakin tosin esiintyy. Rakennuslupien tai kaavoituksen
avulla tapahtuva rajoitus ei valttamatta johda kaupunkialueen maantieteellisen alan supistumiseen

tai tiivistymiseen, mutta johtaa maan arvon nousuun.

Edella esitetty kaupungin kasvurajoitus kuvaa suljetun kaupungin tasapainoa. Tama tarkoittaa sit3,
etteivdit muutokset oleellisesti vaikuta esimerkiksi toimijoiden halukkuuteen pysya
kaupunkialueella. Talléin voin myds olettaa, etteivat muutokset vaikuta oleellisesti kaupunkialueen

tyomarkkinoihin tai yritysten kilpailukykyyn.

Mikali oletan kaupunkialueen olevan avoin, eli yksi kaupunkialue muiden joukossa, voivat
kotitaloudet ja yritykset muuttavat ymparoiville alueille ilman merkittavia kustannuksia. Tall6in
kaupunkialueen muutokset maan kdytéssd ja hinnassa heijastuvat myds esimerkiksi
tyomarkkinoihin, ja kaupunkien valinen muuttoliikenne pitda huolen siitd, ettd kaupunkien valiset

hyvinvointierot tasaantuvat.

Verrattuna suljetun kaupungin malliin, johtaisi rajoituksista aiheutuva hinnan kohoaminen ja
tehokkuuden nousu avoimessa kaupungissa siihen, ettd kaupunkialueen haluttavuus asuinpaikkana
alenisi. Osa asukkaista muuttaisi siten muihin kaupunkeihin ja kysynnan kasvu supistuisi, jolloin
reservaatiohinnan nousu ei olisi yhtd merkittava kuin suljetussa kaupungissa. Taten voin todeta,
ettd avoimessa kaupungissa kaupunkialueen rajoittaminen johtaa lievempaan muutokseen kuin

suljetun kaupungin tapauksessa.

4.2.2 Maankadytdn tehokkuuden rajoittaminen

Rakennustehokkuuden rajoittamisen vaikutuksia voin niin ikdan tarkastella kaupunkialueen
maankadyttémallin avulla. Tallainen tehokkuuden rajoitus voisi koskea esimerkiksi rakennuksien
kerrosalaa. Mikali maankayton tehokuutta rajoitetaan keskusta-alueella suhteessa siihen, mita
markkinaehtoinen rakennustehokkuus olisi, johtaa rajoitus tehokkuuden nousuun keskusta-alueen
ulkopuolella ja vastaavasti myos rakentamisen kysynnan purkautumiseen uloimmilla vyéhykkeilla.
Tilanteen havainnollistan kuviossa 12. Keskusta-alueella tapahtuva rajoitus johtaa maan hinnan
nousuun kaikissa kaupunkialueen sijainneissa. Taman seurauksesta kaupunkialueen toimijat, kuten
kotitaloudet ja yritykset, maksavat kokonaisuudessaan enemman asumisesta ja toimitiloista kuin
ennen rajoituksia. Koska rakentamista rajoitetaan halutuimmilla alueilla, eli kalleimmissa

sijainneissa, siirtyy rakentamisen painopiste halvemmille ja vahemman halutuille alueille.
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Rakennustehokkuus €/m?
A I'N

Rajoitus

v

Etdisyys padkeskustasta Etdisyys padkeskustasta

Kuvio 12 Rakennustehokkuuden rajoituksen vaikutukset maankdytén tehokkuuteen (vasen) ja maan hintaan
(oikea).

Maankéayton rajoittamisella voi teoriassa olla joko positiivisia tai negatiivisia nettovaikutuksia. Jos
saantely korjaa markkinoiden luomia puutteita varmistamalla esimerkiksi sellaisten
julkishyddykkeiden tarjonnan, joita markkinavaraisesti tuotettaisiin lilan vdhan (kuten puistot ja
virkistysalueet), on saantelylld hyvinvointia parantavia vaikutuksia. Tutkimusten mukaan
esimerkiksi ~ asukastiheyden  kasvattaminen  voi  johtaa  merkittdviin  positiivisiin
tuottavuusvaikutuksiin (ks. esim. Rosenthal ja Strange 2004). Toisaalta, kaikki sdantely, joka
rajoittaa kaupunkialueen kasvua nostaa myos maan hintaa ja vaikuttaa nain ollen negatiivisesti
hyvinvointiin. Sdantelyn seurauksena voi myos olla vaikutuksia tuottavuuteen, liikkuvuuteen seka
tulojen ja varallisuuden jakaumaan (Cheshire 2012). On kuitenkin empiirinen kysymys, ovatko
tarjonnan rajoittamisen hyvinvointihyddyt suurempia kuin hyvinvointihaitat. Alaan liittyva
tutkimuskirjallisuus osoittaa hyvin yksiselitteisesti, etta tarjonnan rajoituksen seurauksesta maan ja

rakennusten hinnat nousevat (Cheshire 2012).

5 Katsaus aikaisempaan tutkimuskirjallisuuteen

Taman tutkimuksen padhuomio on maan hinnan ja vuokran muodostuksen seka niihin vaikuttavien
ilmididen tarkastelussa ja analysoinnissa. Suomessa ensimmaisid kaupunkimaan hinnan
muodostusta ekonometrisesti kasitelleitd tutkimuksia on Pentti Péyhosen (1955) vaitoskirja
Ekonometrinen tutkimus tonttien hinnoista (Heinonen 1991). Suomessa on 50-luvulta ldhtien

tutkittu hintavaikutuksia kiinteistomarkkinoilla, ja myo6s kansainvalisesti tutkimuksia maa- ja
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asuntomarkkinoista on tehty huomattavasti (ks. esim. Sheppard 1999). T&ssa luvussa luon
katsauksen aiempaan tutkimuskirjallisuuteen, joka koskee maan arvon muodostusta sekd maan

hintaa vaikuttavia tekijoita, kuten tonttimaan saantelya.

Ajallisesti katsauksessa keskityn paddosin viimeisen parin vuosikymmenen aikana tehtyihin
tutkimuksiin. Aiempi tutkimuskirjallisuus, etenkin koskien tonttimaan tarjontaa ja saantelys,
painottuu varsin vahvasti anglosaksisiin maihin ja Yhdysvaltoihin, mutta viimeisessa alaluvussa luon
myos katsauksen muutamiin Suomessa tehtyihin tutkimuksiin maan arvoon vaikuttavista tekijoista.
Suomessa ei kovinkaan kattavaa tutkimusta sadntelyn vaikutuksista esimerkiksi asuntojen hintoihin
ole tehty. Tama johtuu osittain siitd, ettd Suomessa on suhteellisen vahdan kaupunkialueita, joilla

saantely olisi suuri ongelma, tehddkseen hyvaa tilastollista analyysia (Schauman 2014).

5.1 Kaupunkimaan arvonmuodostus

Tassa alaluvussa tarkastelen kaupunkialueiden hinnanmuodostusta empiiriseen tutkimukseen
pohjautuen. Teorian mukaan kaupunkialueen toimijoiden reservaatiohinta, eli hinta jonka toimijat
ovat enintddn valmiita maa-alueesta maksamaan, on korkeampi ldheisemmastd sijainnista
suhteessa padkeskustaan ja alenee keskustaetdisyyden mukaan. Mikali kaupunkialueella sijaitsee
alakeskuksia, saavutetaan niissa kaupunkimallin mukaan uusi, padkeskusta alhaisempi

reservaatiohintahuippu.

Kattavaa ja laadukasta aineistoa todellisen kaupunkimaan arvosta on kuitenkin vaikea 16ytaa, silla
maa on kaupunkialueilla harvoin rakentamatonta. Vaikka maa olisikin rakentamatonta, toimii se
siitd huolimatta huonona yleisenda approksimaationa maa-alueiden arvosta, silld maan arvoon
vaikuttavat monet paikkaan sidotut ominaisuudet, kuten saavutettavuus, ymparistd, maapera ja
kaavoitus (McDonald ja McMillen 2011). Ndiden hankaluuksien vuoksi maan arvoa empiirisesti

estimoivia tutkimuksia on vuosien saatossa tehty verrattain vahan.

Homer Hoytin kattavassa teoksessa One Hunder Years of Land Values in Chicago (1933)
tarkastellaan kaupunkialueen maanarvon muodostumista, kiinteistdmarkkinoita seka kaupungin
kehitystd vuosien 1833-1928 vililla Chicagossa. Tutkimuksen mukaan vuoden 1873 aineisto
noudattaa viela melko hyvin hintamuodostusta, jossa maan arvo laskee monotonisesti
keskustaetdisyyden mukaan, mutta mydhempien vuosien aineistot eivat tata yksinkertaista
hinnanmuodostusta enda tue. Hoytin kokoaman aineiston ja tutkimuksen pohjalta voidaan
kuitenkin todeta, ettd teorian mukaisesti liikenneyhteyksien kehitys tai matkakustannusten
alentuminen johtaa maan hinnan nousuun, jossa hinnannousu on suhteessa korkeampaa

kaupunkialueen uloimmilla vyéhykkeilla. (McDonald ja McMillen 2011)
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Hyddyntden vanhoja sanomalehti-ilmoituksia, Jeremy Atack ja Robert Margo (1998) ovat
tarkastelleet rakentamattomien tonttimaiden pyyntihintoja New Yorkin kaupungissa 1800-luvulla.
Tutkimuksessa he ovat estimoineet keskustaetdisyyden yhteyttd tonttien hintoihin. Tulosten
mukaan vield vuonna 1845 maan arvo laski merkittdvasti etdisyyden suhteen, mutta sittemmin
maan arvo on muuttunut huomattavasti joustamattomammaksi etdisyyden suhteen. Taman lisdksi
keskustaetdisyyden selitysvoima tonttien hintojen vaihtelussa on vuosien saatossa heikentynyt.
Atackin ja Margon mukaan tutkimuksen merkittavimpia tuloksia on, etta vuosien 1835-1895 valilla

maan keskimaardinen hinnannousu oli vuosittain jopa 3 %.

McMillen ja McDonald (1991) ovat empiirisesti tutkineet maan hintaa niin ikdan Chicagossa, jossa
maankdyttd6a ohjaavien paatosten, kuten kaavoituksen, on aikaisemmista tutkimuksista poiketen
oletettu olevan endogeeninen’ muuttuja. Tutkimuksen aineisto pohjautuu monissa muissakin
tutkimuksissa kadytettyyn aineistoon Olcott’s Land Values Blue Book of Chicago, joka sisaltda tietoa
kaavoituksesta seka lisaksi erillisten maa-alueiden hintaestimaatteja. Tutkimuksen mukaan maan
hinta laskee keskustaetdisyyden mukaan, seka alakeskuksien ja liikenteen liityntakohtien
etaisyyksien mukaan. Tutkimuksen tulokset osoittavat myds, ettd asuntotontit ovat huomattavasti
arvokkaampia |dhidissa, joissa sijaitsee ldhijuna-asema. McMillenin ja McDonaldin mukaan
asuntotonttimaan hinnan yhteys keskustaetdisyyteen on tosin ajan myo6ta heikentynyt, kun taas

lentokentdn laheisyyden merkitys on voimistunut.

Maan hintaa koskevien aineistojen puutteellisuuden vuoksi, on monissa tutkimuksissa keskitytty
hyodyntamaan asuntojen hintoja, silla asuntoja koskevaa hintadataa on huomattavasti laajemmin
saatavilla. Asuntojen hinnat koostuvat rakennuksen arvon lisaksi myds maa-alueesta, jolla rakennus
sijaitsee. Davis ja Palumbo (2008) ovat Yhdysvaltalaisella aineistolla osoittaneet, ettd maan arvon
osuus asunnon arvosta on 1980-luvun jalkeen noussut, ja heidan tuloksien mukaan tontin osuus
asunnon arvosta on keskimaarin noin 51 %. Laakson ja Loikkasen (2013) tutkimuksen mukaan
tonttimaan osuus rakennetun kiinteiston markkinahinnasta on Helsingin keskeisimmilla alueilla yli
50 % ja reuna-alueilla noin 10-20 % luokkaa. McMillsin ja McDonaldin (2011) mukaan asuntojen
hintojen hyddyntdminen maan arvon ja kaupunkimallin realistisuuden arvioinnissa on kuitenkin
haasteellista. Tdma johtuu siita, etta hintamalli vaatisi kaikkien ominaisuuksia kuvaavien muuttujien
huomioimista, ja siten asuntojen hintojen ei heiddn mukaan voida kayttdaa tarkastelemaan
yksikeskustaisen kaupunkimallin realistisuutta (McMills ja McDonald 2011, 136). Aiheeseen liittyva
empiirinen tutkimus nayttdisi kuitenkin osoittavan hyvin vyksiselitteisesti, ettd esimerkiksi

vaestontiheys, maan arvo ja rakennustehokkuus laskevat keskustaetdisyyden mukaan.

7 Endogeenisuudella tarkoitetaan, ettd muuttujat maaridytyvit tarkasteltavan mallin puitteissa
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Saavutettavuutta voidaan keskustaetdisyyden lisdksi tarkastella myos esimerkiksi sijaintina
suhteessa merenrantaan, palveluihin tai viher- ja virkistysalueisiin. Esimerkiksi Helsingin
korkeimmat aluehinnat ovat Helsingin niemen eteldosassa rannan tuntumassa ja Espoossa
vastaavasti pientalovaltaisilla merenranta-alueilla (Laakso 2015). Virkistysalueiden merkitysta
maan arvoon on tarkasteltu esimerkiksi Geoghegan (2002) toimesta. Hanen tutkimuksen mukaan
kaavoituksessa osoitetut virkistysalueet (permanent open spaces) nostavat ympardivien alueiden
maan arvoa yli kolminkertaisesti verrattuna tilanteeseen, jossa alue olisi kaavoitettu
rakennettavaksi (developable open space). Monet muut tutkimukset ovat osoittaneet vastaavia
tuloksia (ks. esim. Irwin 2002). Anderson ja West (2006) ovat hedonista hintamallia hyodyntden
tutkineet Minnesotalaisella aineistolla viheralueiden (open space) vaikutuksia asuntojen hintoihin.
Heiddan tulokset osoittavat pddasiassa seuraavaa: viheralueiden vaikutus asuntojen hintoihin
riippuu vahvasti asunnon sijainnista seka alueen ominaisuuksista. Lahelld keskustaa, jossa asukas-
ja rakennustiheys on korkeampaa, viheralueita arvostetaan enemman verrattuna esimerkiksi
[ahidihin. Lisdksi viheralueiden vaikutus asuntojen hintoihin riippuu myo6s alueen tulotasosta.
Alueilla, joissa tulot ovat kaksinkertaiset keskiarvoon verrattuna, on viheralueiden arvostus jopa

nelinkertainen keskiarvoon verrattuna.

My0ds Cheshire ja Sheppard (1993) hyodyntavat regressiomalleja tutkiakseen eri ominaisuuksien
vaikutuksia maan arvoon Iso-Britanniassa. Heidan aineistonsa koostuu vajaasta 900 myytavasta
asunnosta Darlingtonissa ja Readingissa, ja tarkastelussa on ymparistoon liittyvia ominaisuuksia,
kuten esimerkiksi alueen etninen rakenne, koulun laheisyys, teollisen maan osuus alueen pinta-
alasta sekd viheralueiden maara. Tutkimuksessa osoitetaan, ettd hyvin spesifioidulla mallilla
voidaan laskea eri ominaisuuksien vaikutus maan hintaan. Tulosten mukaan esimerkiksi yhden
prosentin viheralueiden lisddminen nostaa asuntojen hintoja Readingissa 50 punnalla ja

Darlingtonissa jopa 83 punnalla.

5.2 Saantelyn vaikutukset maan hintaan

Yksi merkittavda maan hintaan vaikuttava tekija on maankdytdon ohjaus. Seuraavassa tarkastelen
alan kirjallisuutta koskien maankayton sdantelyn vaikutuksia maan seka asuntojen hintoihin.
Maankayton sadntelyd voidaan analysoida useammasta eri nakokulmasta, kuten sen vaikutuksia
hintoihin tai hyvinvointiin. Lisaksi maankayton suunnittelulla ja sdantelylla voi olla my6s vaikutuksia
muihin  tekijoihin, kuten tydllisyyteen ja tuotantoon. Viimeaikaisessa empiirisessa
tutkimuskirjallisuudessa on hyvin vahva konsensus siitd, etta tarjonnan rajoittaminen, missa

muodossa tahansa, johtaa maan ja rakennuksien hinnan nousuun (Cheshire 2012).
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Quigley ja Rosenthal (2005) ovat tehneet katsauksen aiheeseen liittyvasta kirjallisuudesta, jossa
heidan lopputulemansa on verrattain skeptinen suhtautuminen olemassa olevien tutkimusten
johtopaatoksiin. Moni heidan tarkastelemastaan tutkimuksesta osoitti nimittdin teorian vastaisesti,
ettei sddntelylld nadyttadisi olevan merkittdvaa vaikutusta maan ja asuntojen hintoihin. Tutkijoiden
varovainen suhtautuminen tarkasteltujen tutkimusten tuloksiin pohjautuu osittain sdantelyn ja
hintojen  valisiin  tutkimusmenetelmallisiin ~ ongelmiin, joissa huolena on etenkin
endogeenisuusongelmien® huomioon ottaminen. Usein tutkittaessa sddntelyn vaikutusta asuntojen
hintoihin, verrataan asuntojen hintoja alueella, jossa sadntelyd ei esiinny, alueeseen, jossa
merkittdvaa saantelyd on. Varovaisuutta tulosten tulkitsemisessa heratti Quigleyn ja Rosenthalin
tapauksessa my0Os aineistojen kayttokelpoisuus, silla esimerkiksi saantelyn ja rajoitusten

mittaaminen ja vertailu ovat verrattain haastavaa.

Yksi tapa tutkia saantelyn vaikutuksia asuntojen hintoihin on estimoida asuntojen tarjonnan
hintajousto, jolloin voidaan tutkia, miten tarjonta reagoi erilaisiin hintamuutoksiin. Quigley ja
Raphael (2005) ovat pyrkineet mittaamaan ja kvantifioimaan sdantelyd, ja tdméan perusteella
estimoida saantelyn tiukkuuden vaikutusta asuntojen hintajoustoihin. He ovat hyddyntidneet
aineistoa, joka kattaa 407 Kalifornialaista kaupunkia vuosilta 1990 ja 2000, ja jonka perusteella he
ovat identifioineet 15 vyleistd sdantelytoimenpidettd. Nama saantelytoimenpiteet liittyvat
esimerkiksi laatumaarayksiin, kaavoitukseen ja rakennusoikeuteen. Tutkimuksessa on selvitetty,
onko asuntojen hintojen nousu korkeampaa kaupungeissa, joissa sdadntely on tiukempaa. Tutkimus
osoittaa selkeda suhdetta sdantelyn maaran sekd asuntojen hintojen ja vuokrien vililld, ja heidan
tutkimuksen mukaan jokainen lisatty sadntelytoimenpide nostaa asuntojen hintoja arviolta 3 — 4,5
prosenttia, ja asuntojen vuokria arviolta 1 — 2,3 prosenttia. Asuntojen hinnat sekd vuokrat ovat
tutkimuksen mukaan myods korkeampia kaupungeissa, joissa tiukempaa sdantelya esiintyy. Taman
lisdksi Quigley ja Raphael myos osoittavat, ettd uusien asuntojen rakennuttaminen on keskimaarin

vahdisempaa sellaisilla alueilla, joilla maankdyton saantely on tiukkaa.

Sittemmin on tehty myds muita tutkimusta sddntelyn vaikutuksesta hintoihin, jotka vahvistavat
sddntelyn ja rajoitusten hintoja nostavan vaikutuksen. Esimerkiksi lhlanfelt (2007) on tutkinut
sadntelyn vaikutuksia asuntojen sekd rakentamattomien tonttien hintoihin Floridalaisella
aineistolla. Monista aikaisemmista tutkimuksista poiketen, han kdyttda menetelmas, joka ottaa
huomioon endogeenisuusongelmat. Tutkimuksessa sadntelyn taso on maaritetty mallin puitteissa
kayttamalla ns. instrumenttimuuttujamenetelmaad, jossa instrumenttimuuttujana on kaytetty

viiveellisia muuttujia alueiden ominaisuuksista ajalta, jolloin alueen kaavoituksesta on paatetty.

8Endogeenisuusongelma ilmenee, kun jokin selittava tekija, esimerkiksi sddntelyn taso, ei ainoastaan itse
vaan myo6s muiden kanavien kautta vaikuttaa selitettdavaan tekijaan, esimerkiksi asunnon hintaan.
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Tutkimuksen tulokset osoittavat sdaantelyn nostavan asuntojen hintoja, jopa enemman kuin mita
aiemmat tutkimukset ovat osoittaneet, kun taas maan hinta laskee saantelyn vaikutuksesta.
Ilhlanfeltin tuloksien valossa voi siis olettaa asuntojen hinnan nousun johtuvan sdantelyn
aiheuttamista korkeammista rakennuskustannuksista. Tutkimuksen tulokset osoittavat myos

sadntelyn johtavan valjempaan rakennustiheyteen.

Osa olemassa olevasta alan kirjallisuudesta keskittyy tutkimaan sdaantelyn yhteytta tarjontaan seka
sitd kautta vaikutuksia asuntojen ja maan hintoihin. Esimerkiksi Glaeser ja Gyourko (2003) ovat
tutkineet asumisen kustannuksia Yhdysvalloissa seka tarkastelleet korkeiden asumiskustannusten
syitd. Tutkimuksen mukaan asuntojen tarjonta itsessddan on hyvin joustavaa, mika viittaisi
asuntotarjonnan rajoitusten johtuvan maan tarjontaan liittyvista tekijoistd. Maan tarjonta voi
vuorostaan olla rajoitettua joko luonnollisista syistd, kuten maantieteellisten tekijoiden takia, tai
julkisen vallan saantelyn seurauksesta. Glaeserin ja Gyourkon tulokset osoittavat, ettd asumisen
kustannukset ovat korkeat ennemmin saadntelyn seurauksesta kuin luonnollisten rajoitusten

vaikutuksesta.

Kuten aiemmin todettu, ovat kaavoitukseen ja sdantelyyn liittyvat asiat monisyisid, minka takia niita
on hankala mitata ja maarittad suureina. Saiz (2010) on siten monista aiemmista artikkeleista
poiketen keskittynyt tutkimuksessaan maarittdamadn maantieteellisten rajoitusten vaikutusta
asuntojen tarjontaan Yhdysvalloissa. Tutkimuksessaan Saiz madrittelee maapinta-alan, joka
kaupunkialueella on haastavasti rakennettavaa, ja tutkii maantieteellisten tekijoiden ja
kaupunkikehityksen yhteyksia. Haastavaksi rakennettavaksi maaksi lasketaan, jos maa-alueella on
esimerkiksi yli 15 % kaltevuus. Los Angelesissa oli esimerkiksi vuonna 2000 jopa 47,62 % maa-
alueesta 50 km etdisyydelld keskustasta haastavasti rakennettavaa, ja talla alueella asui ainoastaan
noin 3,65 % vdestosta. Tutkimuksessa Saiz osoittaa empiirisesti maantieteellisten tekijoiden olevan
avainasemassa kaupunkien kehittymisessd, ja maantieteelliset tekijat ndyttdisivat olevan yksi
keskeisimpia tekijoitda maarittamaan tarjonnan hintajoustoa. Tutkimuksessa osoitetaan myds,
kuinka maantieteellisesti rajoitetuilla kaupunkialueilla on korkeampia palkkoja sekda parempia
palveluita, jotka kompensoivat korkeampaa asumisen hintaa. Saizin mukaan myds suurin osa
alueista, joissa tarjonta on jaykkaa, ovat todellisuudessa maantieteellisesti rajoitettuja. Lisdksi

korkeasti saddellyt alueet ovat usein myds maantieteellisesti rajoitettuja.

Turner, Haughwout ja Van der Klaauw (2014) tutkivat vuorostaan Yhdysvaltalaisella aineistolla seka
sadantelyn hyvinvointivaikutuksia sekda sen vaikutuksia maan arvoon. Tutkimuksessa saantelyn
vaikutus jaetaan kolmeen osatekijaan: suoriin vaikutuksiin, ulkoisvaikutuksiin seka tarjonnan
vaikutuksiin. Suorilla vaikutuksilla viitataan saantelyn aiheuttamiin suoriin kustannuksiin, jotka

vaikuttavat maankayttoon. Ulkoisvaikutuksella tarkoitetaan sadantelyn vaikutuksia ymparoiviin
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tontteihin, kuten esimerkiksi ulkoisten laatusdadanndsten vaikutukset ympardivien tonttien tai
asuntojen hintoihin, kun taas kolmas tutkittava tekija, tarjonnan vaikutus, viittaa siihen, kuinka
saantely vaikuttaa maan tarjontaan. He ovat kehittdaneet ekonometrisen mallin tarkastellakseen
saantelyd, maan arvoa seka hyvinvointivaikutuksia. Tutkimuksessa tulokset osoittavat, etta tonttien
vahimmaiskokoon liittyvd sdantely on vahemman haitallista hyvinvointivaikutuksiltaan kuin
esimerkiksi byrokratiaan liittyva sadntely. Tulosten mukaan sdantely vahentdda myos asuntojen

tarjontaa seka johtaa huomattaviin hyvinvointikustannuksiin.

Monissa maissa, kuten Suomessakin, myds rakennusten laatua ja ulkoisia tekijoita voidaan saadella.
Ahlfeldt ja Maenning (2010) ovat tutkineet Berliinildiselld aineistolla rakennusperintokohteiden
ulkoisvaikutuksia. Tutkimuksessa kaytettavan aineiston pohjalta ei voida havaita merkitsevia eroja
rakennusperintoalueilla tehtyjen perintokohteiksi listattujen ja ei-listattujen asuntojen
kauppahintojen vililla. Tama voi tutkijoiden mukaan johtua siita, ettd perintokohteiksi listattuihin
kohteisiin negatiivisesti vaikuttavat kunnossapitovelvoitteet ja rajoitukset kompensoituvat
mahdollisesti positiivisilla vaikutuksilla, kuten verovahennyksilld, rakennuksen historiallisella
merkittavyydelld tai sen ulkondéllisilla ominaisuuksilla. Ulkoisvaikutusten muodostumista Ahlfeldt
ja Maenning tarkastelivat lahistolla sijaitsevien rakennusperintomaamerkkien avulla. Tulosten
perusteella rakennusperintdomaamerkin ulkoisvaikutukset vaikuttavat jopa 600 metrin etdisyydella
maamerkistd, ja nousee kiihtyvasti sitd ldahestyttdessd. Huomionarvoista on, ettd tuloksissa
havaittava ulkoisvaikutus voidaan tulkita rakennusperintémaamerkin tuottamana alueimagon

kohotuksena, eika valttamatta edellytd, ettd kyseinen kohde olisi asunnosta nahtavissa.

5.3 Suomeen liittyvia tutkimuksia maan arvon muodostuksesta

Maankayton ja rakennuttamisen sdantelyn vaikutuksia on Suomessa tutkittu verrattain vahan.
Peltola (2011) on selvityksessdan tutkinut kaupunkimaan hintakehitystd Helsingissa.
Kaupunkimaalla tarkoitetaan asemakaavoitettua tai sellaiseksi tarkoitettua maata, kuten
asuntotonttimaa, liike- ja toimistotonttimaa, virkistysalueet ja liikennealueet. Selvityksen mukaan
hintakehityksen erot ovat olleet suuria eri maankayttélajien valilla, ja etenkin asuntotonttimaa on
kallistunut huomattavasti muuhun kaupunkimaahan verrattuna, kun taas virkistysalueiden
reaalihinnat ovat jopa laskeneet. Peltolan mukaan yksi selitys ilmiolle voi olla liike-, toimisto-,
teollisuus- ja varastotontteja suosiva kaavoitus. Huomion arvoista on myos, etta tutkimuksen
mukaan kaupungin alueelliset erot ovat pienempia kuin maankayttolajien valiset erot. Peltolan
tutkimuksen mukaan sijainnin keskeisyys nostaa maan hintaa aina, kun taas esimerkiksi

eritasoliittyman laheisyys lahes poikkeuksetta laskee maan hintaa.
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Laakso ym. (2011) tarkastelevat tutkimuksessaan kaavavarannon yhteytta asuntotuotantoon, seka
tonttitarjonnan roolia kuluneen vuosikymmenen asuntotuotannon taantumassa. Tulokset
osoittavat tonttivarannon olevan hyvin niukkaa, joka ajoittain on toiminut merkittavana
pullonkaulana asuntotuotannolle. Tutkimuksen mukaan my0s riittdva tuotannon volyymi on
edellytyksena pitdmaan asuntojen hinta- ja vuokratasot kohtuullisina. Riittdvd asuntotuotannon

volyymi edellyttaa vuorostaan tarpeeksi suurta tyhjien tonttien varantoa.

Asuntojen kauppahintojen ja vuokratasojen maaraytymistd on vuorostaan tutkittu suhteellisen
runsaasti. Arkkitehtonisen laadun ja asuntojen hintojen valisia yhteyksida on Suomessa tarkasteltu
ainakin Pihlajaniemen (2014) toimesta. Tutkimuksessa kaytetty aineisto koostuu Helsingin eteldisen
kantakaupungin alueen rakennuksista sekd niissa tehdyista asuntokaupoista vuosina 1980-2008.
Taman lisdksi ollaan myo6s empiirisesti tarkasteltu, onko esimerkiksi rakennussuunnittelijan
koulutuksella ja ansioituneisuudella merkitystd asuntojen hintatekijoind. Tutkimuksen tuloksien
mukaan voidaan havaita selkea yhteys arkkitehtonisen laadun ja hintojen valilla, jossa arkkitehtien
suunnittelemissa rakennuksissa sijainneita asuntoja arvostetaan muita enemman. Niin ikdan
arkkitehtoniselle nakymalle havaitaan asuntojen hinnoissa nakyva preemio eli hintaero. Esimerkiksi
suora ndakyma arkkitehtonisesti arvostettuun kohteeseen nostaa tutkimuksen mukaan asuntojen

hintoja keskimaarin noin 4-7 %.

Suomessa hedonisten hintojen teoriaa on hyddynnetty asuntomarkkinoilla esimerkiksi Vainion
(1995) toimesta. Hedoninen hinnoittelumalli perustuu menettelyyn, jossa jokaiselle ominaisuudelle
voidaan johtaa erilliset hinnat. Asunnoille voidaan muodostaa niin kutsuttu ominaisuuskori, joka
huomioi asunnon rakenteellisten ja laadullisten ominaisuuksien lisaksi myds sijaintiin ja
asuinalueeseen liittyvia piirteita. Vainio (1995) on vaitostydssdan tarkastellut ilmansaasteiden ja
liikennemelun aiheuttamien ulkoisvaikutusten arvoa Helsingissda. Tutkimus perustuu
yksinkertaiseen ajatukseen siita, etta jos |6ydetdan kaksi muuten aivan samanlaista asuntoa, joista
toinen on rauhallisella ja toinen vilkkaasti liikennoidylla kadulla, tulisi jalkimmaisen asunnon olla
edullisempi. Asuntojen hintaero vastaa liikenteen ulkoisvaikutuksen arvoa. Tutkimuksessa on
hyodynnetty asuntokauppa-aineistoa vuodelta 1991. Tulokset osoittavat, ettd melukynnyksen (55
desibelid) ylittavalta osalta ihmiset olisivat valmiita maksamaan liikenteen ulkoisvaikutuksista noin
1800 markkaa (nykyarvo noin 450€) desibelia ja kotitaloutta kohti. Laakso (1997) on vuorostaan
tutkimuksessaan empiirisesti analysoinut asuntojen hintoja sekd eri ominaisuuksien kysyntada
padkaupunkiseudulla. Tutkimuksen keskeisimpien tuloksien mukaan talotyyppi seka
rakennusvaljyys vaikuttavat merkittdvasti asunnon hintaan. Lisdksi tutkimus osoittaa, etta

merenrannan laheisyyttd arvostetaan paljon, kuten myds ostosmahdollisuuksien seka metro- ja
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rautatieasemien laheisyytta. Ostoskeskukset seka julkisten liikennevalineiden asemat aiheuttavat

kuitenkin negatiivisia ulkoisvaikutuksia, jonka takia niiden valitonta laheisyytta ei arvosteta.

Lonnqgvist (2015) on vaitoskirjassaan tarkastellut muun muassa kaupunkiluonnon ja tyopaikkojen
saavutettavuuden vaikutuksia asuntojen hintoihin Helsingin seudulla. Tutkimuksen mukaan
viheralueiden osuus on Helsingissa suuri, ja keskimaarainen etaisyys lahimpaan viheralueeseen on
kaupunkialueella noin 300 metria. Vaikka Helsingissa on runsaasti kaupunkiluontoa ja viheralueita,
voidaan tulosten mukaan silti havaita niiden aiheuttamia selviad positiivisia vaikutuksia asuntojen
hinnoissa. Etenkin merenrannan laheisyys vaikuttaa merkittdvasti hintoihin. Ty6paikkojen
saavutettavuuden osalta merkittava tulos on, etta joukkoliikenneyhteydet tydpaikoille vaikuttavat

asuntojen hintoihin huomattavasti enemman kuin henkiléautoilun saavutettavuus.

6 Tutkimusaineisto

Tutkimuksen empiirisessa osuudessa tarkasteluni kohteena ovat ensisijaisesti Helsingin kaupungin
tonttien vuokraukset. Tarkasteluun olen ottanut mukaan ainoastaan asuntotontit, ja esimerkiksi
teollisuus-, liike- ja toimistotontit olen rajannut tutkimuksesta pois. Nama olen rajannut tarkastelun
ulkopuolelle siksi, ettd esimerkiksi toimitilojen vuokrauksiin liittyy monia erityiskysymyksia, joita ei
tassa yhteydessa ole tarkoituksenmukaista tutkia. Lisdksi olen tarkastellut myds vuokratonteilla
sijaitsevien asuntojen kauppahintoja selvittddkseni, miten eri tekijat, kuten saavutettavuus,
vaikuttavat markkinahintoihin. Kappaleen olen jakanut kahteen osaan. Ensimmaisessa alaluvussa
esittelen tutkimusaineistot sekd niiden rajaukset, jonka jalkeen esittelen toisessa alaluvussa

tarkemmin tutkimuksessa kaytettavia muuttujia.

Taman tutkimuksen kannalta kiinnostuksen kohteena ovat maan arvon, tonttien hintojen ja
vuokrien maérittelemiseen liittyvat erityiskysymykset. Helsingin kaupungin maanvuokra-aineiston
avulla olen kuvannut ja tarkastellut kaupungin maanvuokraukseen liittyvida ilmioitd ja
erityispiirteitd. Markkinatietoa maanvuokra-aineisto ei kuitenkaan tarjoa, silld tonttien vuokraus
perustuu  Helsingin  kaupungin  tekemiin  hallinnollisiin ~ p&datoksiin.  Asuntotonttien
vuokrausperusteena kaytetdaan rakennusoikeuden arvoa. Rakennusoikeuden yksikkdhinta perustuu
vuorostaan Helsingin kaupungin kaupunginvaltuuston vahvistamien periaatteiden mukaan
rakennettavan hankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta tontin sijainnista, rakennettavuudesta seka

alueella aiemmin vuokrattujen tonttien hintoihin (Kiinteistovirasto 2013).

On perusteltua olettaa, etta vuokran perusteena kaytettava rakennusoikeuden arvo poikkeaa
markkinahinnasta. Helsingin kaupungin tonttien vuokrausperusteiden maarittely perustuu

kdytannossa Helsingin seudun ymparistopalvelut-kuntayhtyméan (HSY) laatimiin hintakayrastoihin,
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ja Helsingissa kayrastdn hintataso on padsdantoisesti alle puolet toteutuneiden tonttikauppojen
hintatasosta. Vertaillakseni Helsingin kaupungin asuntotonttien vuokrausta markkinatietoon, olen
tutkimuksessa siten hyddyntanyt myds asuntojen kauppahinta-aineistoa. Kauppahinta-aineiston
avulla olen tarkastellut ensisijaisesti vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen hinnan ja sijainnin valista
yhteyttd, seka eri ominaisuuksien vaikutuksia hintaan. Tassa yhteydessa peruskysymys liittyy siihen,
eroavatko asuntotonttien vuokrien ja asuntojen markkinahintojen vaihtelu sijainnin ja

keskustaetdisyyden suhteen.

6.1 Tutkimusaineiston perusesittely ja kasittely

6.1.1 Asuntotonttien vuokra-aineiston kasittely

Tutkimukseni perustuu ensisijaisesti Helsingin kaupungin tonttien vuokra-aineistoihin, jotka on
poimittu Helsingin kaupungin vyllapitdmastd maanvuokrajarjestelmastd. Kayttdmani aineisto
koostuu kahdesta osasta. Ensimmainen aineisto-osa kattaa kaikki Helsingin kaupungin asunto- ja
toimitilatonttien maanvuokrajarjestelmassa olevat vuokraukset vuosilta 1924-2017. Vuosien 1924-
1950 aikana vuokrasopimuksia on aineiston tarjoamien tietojen mukaan tehty ainoastaan
nimellinen maara (28 kappaletta). Tama johtuu siita, ettd suurin osa kyseisend ajanjaksona
solmituista sopimuksista on jo paattynyt tai sopimukset on vaihtoehtoisesti uusittu. Toinen
mahdollinen selitys vahaiselle sopimusmaaralle on se, ettd Helsinki oli vuoteen 1946 saakka
maapinta-alaltaan vain noin 15 % sen nykyisesta pinta-alastaan, eikd kaupungilla ollut juurikaan
vapaata rakennusmaata sen rajojen sisdpuolella, mika on rajoittanut maanluovutusta (Yrjana 2013).
Aineiston perusteella en kuitenkaan suoraan ole pystynyt arvioimaan, mikali jokin sopimus on
uusittu vai onko se tdysin uusi. Kokonaisuudessaan aineisto kattaa noin 10 000 havaintoa, joista
asuntotontteja on 6230 kappaletta. Voimassa olevia asuntotonttien vuokrasopimuksia on 5884
kappaletta. Kyseisestd aineistosta on saatavilla laajasti identifioivia muuttujia, kuten vuokratunnus,
sopimusnumero, osoite sekd kiinteistétunnus, mutta esimerkiksi ominaisuuksia mallintavia
muuttujia on hyvin suppeasti. Aineistossa on my6s tieto vuokran maarasta perusvuosivuokratasolla
(jolloin elinkustannusindeksin pisteluku on 100), seka lisdksi tarkistetun vuokran maarad ja
perittavan vuokran maara. Tarkistetulla vuokralla tarkoitetaan elinkustannusindeksilla tarkistettua
vuokranmaaraa, kun taas perittava vuokra huomioi elinkustannusindeksitarkistuksen lisaksi myos
esimerkiksi tontin vuokraan kohdistuvia alennuksia. Taman lisdksi voin aineistosta havaita tontin
maapinta-ala, seka sopimuksen alku- ja loppupdivamaarat. Aineistossa voi samalla
vuokratunnuksella ja sopimusnumerolla esiintyda useampi eri havainto. Tama johtuu siita, etta

jossain vaiheessa on samalle vuokratunnukselle ollut tapana kirjata sekd vanha sopimus, etta uusi
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sopimus. Nama havainnot ovat padasiassa 1960-1980-luvuilla tehdyissa vuokrasopimuksissa, ja

edustavat alle 2 % kokonaishavaintomaarasta.

Tutkimusta varten hyddyntamani toinen osa Helsingin kaupungin maanvuokra-aineistosta kasittaa
kattavammin ominaisuuksia mallintavia tietoja kaupungin vuokraamista tonteista. Kattavammin
ominaisuuksia kuvaavia muuttujia on saatavilla 1980-luvun lopun jalkeen, jolloin Helsingin kaupunki
on ottanut nykyisen maanvuokrajarjestelman kayttéoon. Aineisto koostuu vuokratunnustietojen
perusteella 6687 havainnosta, joista asuntotarkoituksiin olevia havaintoja on yhteensda 3112.
Aineistossa sama havainto voi tosin esiintyd useamman kerran. Nama duplikaatit olen poistanut,
jonka seurauksesta havaintoja on 2151. Taman lisaksi olen identifioinut saman sopimusnumeron
omaavat havainnot, ja ilmeiset duplikaatit olen aineistosta poistanut. Nain ollen olen kadyttanyt
kutakin tonttia vain kerran, silld jokaista sopimusta ja vuokratunnusta kohti on kdytdnndssa aina
vain yksi perittava vuokran maara. Aineistosta olen lisdksi poistanut havainnot, joiden ldhtotiedot
eivat sopimusnumeron osalta ole yksiselitteisia. Nama puutteelliset havainnot edustavat alle 1 %

aineiston havaintomaarasta. Rajattuani kyseisen aineiston, koostuu se 1993 havainnosta.

Tutkimuksen empiiristd tarkastelua varten olen yhdistanyt ylla kuvaamani Helsingin kaupungin
tonttien vuokrauksia kasittelevat aineistot. Aineistot olen yhdistanyt kolmen identifioivan
tunnuksen perusteella: vuokratunnus, sopimusnumero sekd tontin maapinta-ala. Yhdistetysta
aineistosta olen rajannut pois vuodet, jolloin havaintoja on alle 5, jonka jalkeen aineisto koostuu

1915 kappaleesta asuntotonttien vuokrauksesta vuosilta 1992-2017.

Tutkimuksen kannalta tarked tarkastelu-ulottuvuus on saavutettavuus, jota tdssa tutkimuksessa
olen havainnollistanut liikenteellisenad etdisyytena Helsingin paarautatieasemalle. Luvussa 3
esittdmdssani  kaupunkialueen maankdyttomallissa on oletettu, ettd kuljetus- ja
liikennekustannukset kilometrida kohti ovat vakio, jolloin kustannukset kasvavat lineaarisesti
etdisyyden mukaan. Liikenneyhteyksien parantuessa ja nopeutuessa, laskevat kustannukset
kilometria kohti, jolloin toimijoiden maksuhalukkuus kaukaisemmista sijainneista nousee. Taman
vuoksi on perusteltua, ettd olen tarkastellut saavutettavuutta matka-aikana, enkd pelkastdan
linnuntie-etdisyytena tai sijaintien valisena etdisyytena. Helsingin keskusta on paakaupunkiseudun
suurin tyOpaikkakeskittymd, ja keskustaan suuntautuvista matkoista jopa yli 60 % tehdaan
joukkoliikenteelld, henkildautoliikenteen osuuden ollessa vain 10 % ja kavelyn ja pyorailyn noin 28
% (Laakso 2015). Taten olen katsonut matka-ajan joukkoliikenteelld olevan informatiivinen
tarkastelu-ulottuvuus. Asuntotonttien vuokra-aineistoon olen yhdistanyt osoitetietojen perusteella
jokaisen tontin koordinaatit. Koordinaattitietojen pohjalta olen myds MetropAccess-matka-

aikamatriisin (Toivonen ym. 2014) avulla yhdistényt jokaisen tontin etdisyyden sekd matka-ajan
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Helsingin rautatieasemalle. Matka-aika on laskettu minuutteina lahdettdessa sijainnista liikkeelle.
Laskennassa on huomioitu joukkoliikennevalineen kayttoon liittyvia pysakille tai asemalle kavelyita
sekad odottamisen ja vaihtojen ajat. Reitityskellonaika on klo 12 ja pdivamaara perjantai 8.4.2013.

Lisdksi olen yhdistanyt jokaiseen tonttiin tiedon postinumeroalueesta.

Lopullista kayttoa varten olen tehnyt aineistoon useita muokkauksia. Aineistossa rahoitusmuoto
sekd hallintamuoto ovat erillisind muuttujina. Kaupunki noudattaa kuitenkin vuokratason
maadrittelyssa kaytdnnossa kolmijakoista hallinta- ja rahoitusmuotoryhmitystd; ARA-tuotanto,
valimuodon asuntotuotanto, johon esimerkiksi Hitas asunnot kuuluvat, sekd vapaarahoitteiset
asunnot. Olen jaotellut aineiston naiden kategorioiden perusteella, ja epaselvat tai tiedoiltaan
puutteelliset havainnot olen poistanut. Lisdksi olen poistanut aineistosta kaikki havainnot, joiden
lahtotiedot ovat puutteelliset vuokran madaran suhteen. Liitteessa A esitdn alkuperaisten

aineistojen pohjalta saatavat muuttujat yksityiskohtaisemmin.

Tutkimuksessani olen lisaksi hyddyntanyt Helsingin seudun ympéristopalvelut-kuntayhtyman (HSY)
SeutuCD (2016) paikkatietoaineistojen kokoelmaa, jonka avulla olen luonut kaikki tutkimuksessani
kdytettavat pohjakartat. Kuviossa 13 esitdn Helsingin kaupungin vuokraamien asuntotonttien
sijainnit kartalla. Tummat havainnot esittdvat Helsingin kaupungin maanvuokrajarjestelman
pohjalta kaikkia Helsingin alueella vuokrattuna olevia asuntotontteja, kun taas vaalealla esitettavat
havainnot osoittavat yhdistetyn aineiston asuntotonttien sijainnit. Kuten kuviosta kdy ilmi, on
aineistojen yhdistaminen johtanut huomattavaan havaintojen lukumaaran laskuun, ja tietyilla
postinumeroalueilla on havaintojen maara laskenut merkittdvasti, esimerkiksi Katajanokalla, Lansi-
Pasilassa, Kulosaaressa ja Lauttasaaressa. Nama postinumeroalueet ovat siten jadneet tarkasteluni
ulkopuolelle, silla monissa tarkasteluissa olen ottanut huomioon ainoastaan postinumeroalueet,

joilla havaintoja on aineistojen yhdistamisen jadlkeen yli 5 kappaletta.
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Kuvio 13 Helsingin kaupungin vuokraamien asuntotonttien sijainnit. Tummat pisteet havainnollistavat koko
aineiston pohjalta tonttien sijainteja, vaalealla olevat pisteet osoittavat yhdistetyn aineiston tonttien
sijainnit.

6.1.2 Asuntojen kauppahinta-aineiston kasittely
Tutkimuksessa olen toisena tietolahteend kayttdnyt asuntojen kauppahinta-aineistoa.
Kauppahinta-aineiston kayttd perustuu siihen, ettd sen avulla olen voinut ilmentda mahdollisia

yhtalaisyyksia ja eroavaisuuksia markkinoiden ja asuntotonttien vuokrauksien valilla.

Kayttdméani kauppahinta-aineisto on Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton (KVKL) yllapitamasta
kauppahintatilastoja kasittavasta tietokannasta, joka sisdltda suurimpien kiinteistonvalitysyritysten
valittdmat asuntokaupat. Kauppahintatilastoista voidaan my6s seurata myynnin kehitysta ja saada
yksityiskohtaista tietoa myydyista asunnoista, ja ne perustuvat kiinteistovalittdjien itse syottamiin
tietoihin. Aineisto kattaa Helsingissa tehtyja asuntokauppoja vuosilta 1999-2016. Vuosilta 1999-
2002 on aineisto tosin huomattavasti suppeampaa, jonka vuoksi olen rajannut aineiston kattamaan

vuodet 2003-2016.

Aineisto sisdltdada muun muassa seuraavia tietoja kustakin myydysta asunnosta: osoite, myyntipaiva,
myyntihinta, hoitovastike, lainaosuus, talon rakennusvuosi seka talotyyppi. Lisdksi aineistosta on
saatavilla tieto tontin omistusmuodosta seka asunnon ominaisuuksia, kuten asuinpinta-alasta,

asunnon kunnosta, ja tieto siitd, onko asunnossa sauna tai parveke.
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Aineisto kattaa 136 761 kauppaa, joista tiedot on toimitettu tietokantaan. Aineiston perusteella
suurin osa (69 %) asunnoista sijaitsee omistustontilla, kun taas noin 26 % asunnoista sijaitsee
vuokratontilla. Aineiston havainnoista 5 % puuttuu tieto tontin omistusmuodosta. Suurin osa
vuokratontilla sijaitsevista asunnoista ovat Helsingin kaupungin vuokraamalla maalla, mutta
Helsingissa asuntotontteja omistaa ja vuokraa myo6s esimerkiksi erindiset yhtiot seka Helsingin
seurakuntayhtyma. Koska tutkimukseni ensisijaisena mielenkiinnon kohteena on Helsingin
kaupungin asuntotonttien vuokraukseen liittyvat ilmiét, olen rajannut asuntokauppa-aineiston

koostumaan ainoastaan vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen asuntokaupoista.

Jotta aineiston perusteella olen voinut tarkastella esimerkiksi sijainnin vaikutusta hintaan, olen
liittanyt siihen osoitetietojen perusteella tontin koordinaatit. Lisdksi olen hyddyntdnyt
MetropAccess-matka-aikamatriisia (Toivonen ym. 2014), jonka avulla olen lisdnnyt etaisyys- seka

matka-aikatietoja asunnon sijainnista Helsingin paarautatieasemalle.

Lopullista kayttoa varten olen tehnyt aineistoon useita rajauksia, ja poistanut esimerkiksi kaikki
havainnot, joiden ladht6tiedot sijainnin tai osoitetietojen suhteen eivat ole yksiselitteisid. Olen
rajannut aineistosta myods pois havainnot, jotka eivat yksiselitteisesti sijaitse kerrostalossa,
rivitalossa tai pientalossa. Siitd olen my6s poistanut kaikkien uusien asuntojen kaupat, joissa kaupat
on tehty ennen talon valmistumista. Tama johtuu siitd, ettd tuleva asukas voi rakenteilla olevaan
kohteeseen teettdd esimerkiksi erindisia lisdmaksullisia lisa- ja muutostoitd, jolloin asuntokaupassa

nimetty hinta ei valttamatta vastaa asunnon lopullista hintaa.

Edella kuvattujen rajausten jalkeen olen poistanut aineistosta vield sellaiset havainnot, jotka ovat
hinnan ja pinta-alan suhteen poikkeavia. Esimerkiksi hyvin matalat tai korkeat nelihinnat saattavat
olla virheitd, mutta voivat heijastaa myos esimerkiksi sitd, ettd asunto on myyty sukulaiselle hyvin
edullisesti, tai ettd asuntokauppaan liittyy jotain muita velvoitteita. Ndma asunnot eivat ole kovin
informatiivisia tarkastelussani, jossa pyrin ennustamaan saavutettavuuden yhteyttd asuntojen
markkinahintaan. Taman takia olen rajannut aineistosta pois sellaiset asunnot, joiden logaritmoitu
nelidhinta poikkeaa yli kolme keskihajontaa keskiarvosta. Tama poistettujen havaintojen maara
vastaa alle 0,5 % kokonaishavaintomadarasta. Lisaksi olen poistanut aineistosta havaintoja, jotka
eivat ole asuntokaytdssa tai jotka ovat hyvin poikkeavia pinta-alan suhteen. Nama poikkeavat
havainnot vastaavat noin 1 % kokonaishavaintomaarasta. Lisdksi olen jatkotarkasteluja ajatellen
poistanut postinumeroalueet, joilla havaintomaara on alle 5 kappaletta. Lopullinen kauppahinta-
aineisto, jota tutkimuksessani olen kayttanyt, kattaa 29 085 asuntokauppaa vuosien 2003-2016

valilla.
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6.2 Tutkimusaineiston kuvaus

6.2.1 Asuntotonttien vuokra-aineiston kuvailu

Lopullisessa asuntotonttien vuokra-aineistossa on 1915 havaintoa vuosien 1992-2017 valilta.
Kaupunkialueen perusmallin mukaan yksi keskeisimpia maankayttdmuotojen ja maan hintaan
vaikuttavia tekijoita on keskustaetdisyys, sekd sen aiheuttamat liikennekustannukset. Sijainti on
taten yksi tarkeimmista ominaisuuksista, joten on tadrkeda, etta kayttamani aineisto on
maantieteellisesti kattava. Kuvion 13 perusteella voin todeta, ettd kayttamani aineisto on

maantieteellisesti melko kattava, vaikka rajauksien myota tietoja katoaa joiltain alueilta.

Maanvuokra-aineistoista saatavieni tietojen pohjalta, olen myo6s luonut uusia muuttujia.
Aineistossa oleva vuokran maara kohdistuu sopimuksella maariteltyyn asuntotonttiin, ja sen takia
kokonaisvuokra on harhainen muuttuja vertailtaessa maapinta-alaltaan ja rakennusoikeudeltaan
erikokoisia tontteja. Taman vuoksi olen aineiston pohjalta muodostanut yksikkévuokraa kuvaavia
muuttujia jakamalla perittdva vuokra tontin pinta-alalla, seka tontin rakennusoikeudella. N&in olen
saanut huomattavasti informatiivisempia muuttujia kayttéon empiirisessd tarkastelussa.
Tutkimustulosten kannalta on kuitenkin huomionarvoista, ettei aineistossa ilmoitettu
rakennusoikeuden maara valttamatta heijasta toteutunutta rakennusten kerrosalamaaraa. Tama
saattaa aiheuttaa harhaisuutta, mikali aineistossa ilmoitettu vuokran maara kuitenkin on laskettu

todellisen rakennetun kerrosalan pohjalta.

Kaupungin asuntotonttien hinnoittelussa noudattaman kdaytdnnén mukaan asuntojen hallinta- ja
rahoitusmuodot voidaan jakaa kolmeen ryhmaan; aravalainoitettu tuotanto, Hitas-tuotanto seka
vapaarahoitteinen tuotanto. Taman perusteella olen muodostanut kolme indikaattori-muuttujaa.
Indikaattori-muuttujien avulla voin tarkastella luokiteltua tietoa. Esimerkiksi Hitas-indikaattori saa
arvon ”1”, mikali kyseessa on Hitas-kohde, muussa tapauksessa muuttuja saa arvon ”0”. Hitas-
kohteiksi olen laskenut kaikki kohteet, jotka ovat joko Hitas I, Hitas Il tai laatusdanneltys®
rahoitusmuodosta tai hallintamuodosta riippumatta. Kaytdnnossa tama tarkoittaa sita, etta
muutama havainto, jotka ovat aineiston valossa seka Hitas-kohteita etta valtion pitkdn korkotuen
(ARA) turvin rakennettuja kohteita, olen tdssd yhteydessd katsonut Hitas-kohteiksi. Kyseisen
rajauksen olen tehnyt silld perusteella, ettd kaupungin tietojen mukaan aineistossa voi Hitas-
kohteiden osalta esiintyd virheitd muiden tietojen osalta. Aravalainoitetuksi tuotannoksi olen

laskenut loput havainnot, jotka ovat rahoitusmuodoltaan aravalainoitettuja tai pitkia

% Hitas-sdantelyjarjestelméasti |6ytyy tarkempaa tietoa esimerkiksi osoitteesta: https://www.hel.fi/kv/hitas-
fi/hitas-jarjestelma/.
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korkotukilainoitettuja, ja vapaarahoitteisia kohteita ovat kaikki loput saantelemattémat havainnot,

jotka rahoitusmuodoltaan ovat vapaarahoitteisia.

Taulukkoon 2 olen koonnut kuvailevia tietoja tonttien ominaisuuksista, kuten keskiarvot,
keskihajonnat, minimi- sekd maksimiarvot. Liitteessa D esitan deskriptiivistd tietoa myos
alkuperaisista aineistoista. Taulukossa 2 osa muuttujista on indikaattori-muuttujia, jotka saavat
arvon yksi tai nolla riippuen siitd, kuuluuko tontti kyseiseen kategoriaan vai ei. Nain ollen
esimerkiksi Hitas-muuttujan luku 0,18 tarkoittaa sitd, etta aineistosta 18 prosenttia tonteista on

Hitas-saddeltyja.

Lkm Keski- Keski- min max
arvo hajonta

Pinta-ala (tontin, m?) 1915 1888.90  2246.65 118 23512
Perittdva vuokra (€/vuosi) 1915  24161.33 37850.3 220.07 358825.5
Perustevuokra (€/vuosi, E=100) 1915 1404.76 ~ 2193.34  51.13  19270.97
Yksikkdvuokra (€/maa-m?/v) 1915 10.97 13.57 231897 104.197
Yksikkdvuokral (€/k-m?/v) 1887 16.33 5.73 1.24106  94.3138
Matka-aika (min) 1915 30.56 6.96 8 47
Sopimuksentekovuosi 1915 2004.61 6.49 1992 2017
Rakennusoikeus (k-m?) 1887 1494.22  2169.44 80 16600
Rakennustehokkuus 1887 0.64 0.67 056892  5.128205
Hitas (0/1) 1915 0.18 0.39 0 1
Aravalainoitettu (0/1) 1915 0.15 0.35 0 1
Vapaarahoitteinen (0/1) 1915 0.67 0.47 0 1
N 1915

Taulukko 2 Kuvaus yhdistetyn aineiston muuttujista.

Taulukosta 2 voin ensinndkin havaita, ettd aineistossa on melko paljon vapaarahoitteisia tontteja
(67 %), Hitas-tontteja on aineistossa noin 18 prosenttia ja ARA:n tukemaan tuotantoon vuokrattuja
tontteja noin 15 prosenttia. Asuntotonttien keskimaardinen maapinta-ala on noin 1890
neliometria. Tarkastellessa keskihajontaa, voin paatellad pinta-alan jakautuvan hyvin epéatasaisesti
tonteille, silld keskihajonta on hyvin suurta. Keskihajonta ilmaisee havaintojen keskimaaraisen
poikkeaman keskiarvosta. Suuri keskihajonta johtuu osakseen siitd, etta aineisto koostuu seka

pientalo- etta kerrostalotonteista (noin 60 % pientalotontteja verrattuna 40 % kerrostalotontteja).

Perustevuokra ilmaisee tontin vuokran elinkustannusindeksin pisteluvun ollessa 100 (lokakuu
1951=100). Keskimaarainen perustevuokra on noin 1405 €. Kaupunki kdyttda asuintonttien vuokran
perusteena elinkustannusindeksin pisteluku 100 vastaavaa kerrosneliometrihintaa, joka lasketaan
elinkustannusindeksin avulla vastaamaan nykyarvoa. Tonttien keskimdardinen perittava vuokra on

noin 24160 € vuodessa (vuonna 2017), mutta myds vuokran suhteen on hajonta hyvin suurta.
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Edullisimmat tontit ovat alle 300 € vuodessa, kalleimpien tonttien ollessa yli 350 000€.
Kokonaisvuokra ei kuitenkaan valttamatta ole kovin informatiivinen tarkasteltaessa erikokoisia
tontteja, silla tontin vuokra perustuu rakennusoikeuden yksikkdhintaan. Taulukossa olen myos
esittdnyt kuvailevaa tietoa nelio- ja kerrosnelibvuokrista. Tonttien keskimaardinen vuokra per
maapinta-ala on noin 11 €. Tonttien vuokrat kerrosneliometria kohti ovat vuorostaan keskimaarin
16,3 € vuodessa. Lasketut vuokrat kerrosneliometria kohden ovat kuitenkin viitteellisia, silla

rakennusoikeuden maara ei valttamatta ilmaise toteutunutta kerrosneliomaaraa.

Tonttien keskimaarainen rakennusoikeus on 1494 k-m?, mutta rakennusoikeuden maira on hyvin
epatasaisesti jakautunut. Aineiston suuri hajonta johtuu osittain siitd, ettd se koostuu seka
kerrostalotonteisti ettd pientalotonteista. Alimmillaan rakennusoikeuden maara on vain 80 k-m?,
joka on myonnetty kayttotarkoitukseltaan omakotitalolle. Vastaavasti rakennusoikeuden maara on
suurimmillaan jopa 16 600 k-m?, joka on mydnnetty asuinkerrostalojen korttelialueelle. Taulukossa
2 olen my0s esittdnyt tietoja tonttien rakennustehokkuudesta. Rakennustehokkuus on tosin hyvin
viitteellinen tieto, silld se perustuu yksinkertaisesti rakennusoikeuden kerrosneliomaaraan
suhteessa tontin maapinta-alaan. Laskelman perusteella keskimaardinen rakennustehokkuus on
vain 0,64, mika tarkoittaa, ettd esimerkiksi 1000 nelion tontille on keskimaarin rakennettu 640
kerrosnelion talo. Rakennustehokkuus vaihtelee luonnollisesti hyvin suuresti alueittain ja tonttien

kayttotarkoitusten mukaan.

Tutkimuksessa olen kiinnittanyt erityistd mielenkiintoa sijainnin ja asuntotonttien vuokrien
yhteyteen. Yhdistetyssa aineistossa keskimadardinen matka-aika Helsingin paarautatieasemalle on
noin 31 minuuttia, matka-ajan vaihdellessa 8 minuutista noin 47 minuuttiin. Keskustan tuntumassa
on verrattain vahdn kaupungin vuokraamia asuntotontteja, suurimman klusteri vuokrattuja
asuntotontteja sijaitessa noin puolen tunnin keskustaetdisyydelld. Liitteessé C on Helsingin

saavutettavuuskartan, jossa esitan matka-aikoja eri sijainneista Helsingin paarautatieasemalle.

6.2.2 Asuntojen kauppahinta-aineiston kuvailu

Tutkimuksessani kaytettavdssa asuntojen kauppahinta-aineistossa on aineiston kasittelyn ja
rajausten jalkeen 29085 asuntokauppaa vuosien 2003-2016 vaéliltd. Kayttdmani kauppahinta-
aineisto ei kuitenkaan ole satunnaisotos kaikista Helsingin asunnoista, eika siten valttamatta taysin
kattava otos Helsingin asunnoista. Lisaksi aineisto kattaa ainoastaan asuntokaupat, joissa mukana
on ollut kiinteistonvalittaja. Arviolta noin viidennes asuntokaupoista Suomessa myydaan vuosittain
ilman kiinteistonvalittajaa. Oletettavasti aineistossa olevat asunnot ovat kuitenkin keskimaarin
sangen samanlaisia kuin kaikki Helsingin vuokratontilla sijaitsevat asunnot keskimaarin.

Mainitsemisen arvoista on myo6s, ettd aineisto voi koostua sekda vapaarahoitteisista
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omistusasunnoista, ettd esimerkiksi kaupungin saantelyn piirissa olevista Hitas-asunnoista.

Aineiston perusteella en kuitenkaan naita voi toisistaan erottaa.

Sijainti on yksi asunnon keskeisimmista ominaisuuksista, ja siten on tutkimukseni kannalta tarkeas,
ettd kauppahinta-aineisto on maantieteellisesti kattava. Aineiston tarkastelun perusteella voin
todeta, ettd aineisto on maantieteellisesti melko kattava, eika ole syyta epailla, ettd aineistoon olisi
valikoitunut juuri tietynlaisia asuntoja tietyiltd alueilta. Taulukossa 3 esitdn kuvailevia tietoja
vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen ominaisuuksista. Liitteessa D esitan kuvailevia tietoja myos

koko aineiston perusteells seka ainoastaan omistustonteilla sijaitsevista asunnoista.

Keskiarvo Keskihajonta min max
Pinta-ala 61.95 2291 12.00 166.00
Velaton kauppahinta 189247.00 81753.05 40626.13 1136792.50
Kauppahinta 177050.11 74406.31 116.31 926923.06
Yhtidlaina 12196.89 34969.00 0.00 645178.06
Neliohinta 3151.88 913.53 1307.61 9734.27
Vastike/nelio 3.88 1.24 0.00 30.47
Matka-aika 27.68 6.23 7.00 46.00
Rakennuvuosi 1972.22 20.13 1657.00 2016.00
Kaupantekovuosi 2009.94 3.87 2003.00 2016.00
N 29085

Taulukko 3 Kuvaus vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen muuttujista, vuodet 2003-2016.

Taulukon 3 perustella voin ensinnikin todeta, etti asuntojen keskimaariinen koko on noin 62 m?,
kauppahinnan ollessa keskimaarin noin 177 000 €. Asunnon velaton kauppahinta on vuorostaan
keskimadrin noin 189 000 €. Velaton kauppahinta ilmaisee asunnon hinnan, johon on myds
sisalletty asunnon velkaosuus taloyhtion lainasta. Velaton kauppahinta ilmaisee siten paremmin
asunnon kokonaishinnan. Koska aineisto koostuu hyvin erikokoisista asunnoista, olen aineiston
pohjalta muodostanut myds neliGhintamuuttujan, joka ilmaisee velattoman kauppahinnan

asunnon pinta-alaa kohti. Helsingin asuntojen keskimaarainen neliéhinta on noin 3150 €.

Asunnon vastikkeella tarkoitan tdssa yhteydessa hoitovastiketta, mikda tarkoittaa, ettei
rahoitusvastiketta ole muuttujassa huomioitu. Hoitovastikkeella katetaan taloyhtion yllapito- ja
hoitomenoja seka esimerkiksi tontin vuokra, kun taas rahoitusvastikkeella lyhennetdan yhtidlainaa.
Yhti6laina ilmaisee siten samaa asiaa kuin rahoitusvastike. Hoitovastike kohdistuu koko asunnon
pinta-alaan, ja ndin ollen on informatiivisempaa vertailla vastikkeen nelihintaa, joka saadaan
jakamalla vastikkeen suuruus asunnon pinta-alalla. Vuokratontilla sijaitsevien asuntojen

keskimaaridinen vastike on noin 3,9 €/m?.
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Taulukossa 3 kuvaamieni jatkuvien muuttujien lisdksi, on aineiston asunnoille myds saatavilla
erindisia indikaattorimuuttujia. Aineiston perusteella voin ensinndkin todeta, ettd myydyista
asunnoista kerrostaloasuntoja on melko paljon ja erillistaloja melko vahan. Aineistosta jopa 88 %
on kerrostaloasuntokauppoja, rivitalokauppojen osuuden ollessa noin 10 % ja erillistalojen osuuden
noin 2 %. Tama kuvastaa Helsingin asuntokantaa etenkin kerrostaloasuntojen osalta melko hyvin,
sillda Helsingin asuntokannasta noin 85 % on kerrostaloasuntoja, kun taas noin 6 % on
rivitaloasuntoja ja 8 % erillistaloja (Helsingin tilastollinen vuosikirja 2016). Saunallisia asuntoja on
noin 25 %, ja noin 43 % asunnoista on parveke. Tyydyttavakuntoiseksi luokiteltuja asuntoja on yli

89 % kun taas huonokuntoisia asuntoja on noin 4 % ja hyvakuntoisia alle 1 %.

Kauppahinta-aineiston asuntojen keskimaardinen matka-aika Helsingin padrautatieasemalle
julkisilla liikennevalineilld on noin 28 minuuttia, matka-ajan vaihdellessa 7 minuutista noin 46
minuuttiin. Kuviossa 14 esitdn seka kauppahinta-aineiston asuntojen keskustaetdisyyden jakauman
matka-ajan mukaan, etta Helsingin kaupungin vuokraamien asuntotonttien jakauman matka-ajan
mukaan. Kuvion perusteella voin havaita, ettd yleisimmat asuntoklusterit sijaitsevat noin 10
minuutin sekd noin 30 minuutin keskustaetdisyydelld, kun taas yleisimmat vuokratonteilla
sijaitsevien asuntojen klusterit sijaitsevat noin 30 minuutin keskustaetaisyydelld (kuvio 14, vasen).
Yleisimmat Helsingin kaupungin vuokraamien asuntovuokratonttien klusterit sijaitsevat vuorostaan

noin 30-35 minuutin keskustaetaisyydella (kuvio 14, oikea).
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Kuvio 14 Asuntojen (vasen) sekd Helsingin kaupungin vuokraamien asuntotonttien (oikea) lukumddréd matka-
ajan mukaan julkisilla liikennevdlineillé Helsingin pddrautatieasemalta.

Verratessa asuntojen jakaumaa Helsingin  kaupungin  vuokraamien asuntotonttien
keskustaetdisyyden jakaumaan voin huomata, etta koko kauppahinta-aineistossa on havaintoja
[ahempana keskustaa huomattavasti enemman. Aineiston jakauma on kaksihuippuinen, kun taas
asuntotonttien vuokra-aineisto on selvasti yksihuppuinen. Kun olen rajannut tarkasteluun
ainoastaan vuokratontilla sijaitsevat asunnot, muistuttaa kauppahinta-aineisto jakaumalta

huomattavasti enemman Helsingin kaupungin vuokraamien asuntovuokratonttien jakaumaa.

7 Asuntovuokratonttien empiirinen tarkastelu

Tutkimuksessa tarkastelen ensisijaisesti Helsingin kaupungin vuokraamien asuntotonttien sijainnin
sekd sopimuksentekoajankohdan yhteyksida asuntotonttien vuokriin. Lisaksi tarkastelen myds
esimerkiksi asuntotonttien rakennustehokkuuden ja saavutettavuuden valista yhteytta. Luku on
jaettu viiteen osioon. Ensimmaisissa alaluvuissa tarkastelen yksinkertaisen kuvailevan tiedon
valossa Helsingin asuntotonttien vuokrausta. Kaupunkialueen maankayttémallin mukaan
maankaytto ja siihen kytkeytyvien hintojen oleellinen ominaisuus on voimakas hintojen vaihtelu

sijainnin suhteen, jota aluksi tarkastelen. Toiseksi esitdn rakennustehokkuuden ja vuokrien vilisia
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yhteyksia. Teorian mukaan maan arvoon vaikuttaa myos se, ettd keskeisimmilla alueilla
rakennustehokkuuden kysyntd on korkeimmillaan, ja alenee niin ikddn saavutettavuuden
heikentyessa. Kolmanneksi tarkastelen sopimuksentekovuoden ja vuokrien vilisia yhteyksia. Koska
asuntotonttien vuokrat perustuvat kaupungin tekemiin hallinnollisiin p&datoksiin, eivdt ne
kuitenkaan tarjoa markkinatietoa. Siten olen tdssa yhteydessa hyédyntanyt myods vuokratonteilla
sijaitsevien asuntojen kauppahintoja vertaillakseni Helsingin kaupungin asuntotonttien vuokrausta
markkinahintatietoon. Luvun neljannessa osiossa hyddynnan regressiomenetelmaa, jonka avulla
tarkastelen voiko esimerkiksi sijaintitietoja hyddyntda asuntotontin vuokran maérittelemisessa
seka rahoitus- ja hallintamuotojen yhteytta vuokran tasoon. Viimeisessa alaluvussa hyédynnan niin
ikddn  regressiomenetelmaa, tarkastellakseni  asuntojen  saavutettavuuden  yhteyttd
markkinahintaan. Kauppahinta-aineiston kayton ensisijaisena tarkoituksenani on vertailla

markkinatietoa saavutettavuuden suhteen asuntotonttien vuokriin.

7.1 Hinta ja saavutettavuus

Maankayttomallien mukaisesti yksi kaupunkialueen keskeisimpia maan hintaan vaikuttavia tekijoita
on saavutettavuus. Hintojen vaihtelu koskee teoriassa sekd asuntojen, etta toimitilojen hintoja ja
vuokria, mutta voimakkaimmin se koskee maan hinnan vaihtelua (Laakso ja Loikkanen 2013). Tama
johtuu siitd, ettd maata on tarjolla ainoastaan rajoitetusti suhteessa eri maankayttomuotojen
kysyntdan. Maankadyttomallien mukaan markkinatasapainossa maan hinta on keskeisimmilla

alueilla korkeinta, ja alenee saavutettavuuden heikentyessa.

Erityyppisille kotitalouksille saavutettavuus voi kuitenkin tarkoittaa hyvinkin erilaisia asioita.
Padkeskuksen saavutettavuuden lisdksi se voi tarkoittaa esimerkiksi muiden keskusten,
liikenteellisten solmukohtien, virkistysalueiden, merenrannan tai tarkeiden palveluiden ja
tyopaikkakeskittymien saavutettavuutta. Taman vuoksi hinta ei valttamatta laske monotonisesti
etdisyyden kasvaessa, vaan asuntotonttien hinnoissa voi esiintya paikallisia nousuja ja laskuja sen
mukaan, miten haluttavana kotitaloudet eri sijainteja pitdvat. Tassa tutkimuksessa olen
havainnollistanut ~ saavutettavuutta  kuitenkin  |dhtokohtaisesti  suhteessa  Helsingin
padrautatieasemalle, silla Helsingin keskustalla on edelleen hyvin vahva asema seka tyopaikka- etta
palvelukeskittymand, jonka saavutettavuus heijastuu my6s edelleen  merkittavasti

asuntomarkkinoilla (Laakso 2015).

Kuvion 15 kartalla esitdn keskimaardisia tonttien vuokrahintoja per kerrosneliometri
postinumeroalueittain Helsingissd. Laskelmat perustuvat yhdistetyn asuntotonttien vuokra-
aineiston tietoihin, ja keskimaarinen vuokra on merkitty kaikilta niiltd alueilta, joilla havaintoja on

yli viisi kappaletta. Niilta alueilta, joita en kuviossa ole varittdanyt, ei aineiston pohjalta ole saatavilla
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riittdvaa tietoa. Kuten kuviosta voi huomata, esiintyy asuntotonttien vuokrissa suurta vaihtelua.
Kalleimmilla alueilla tonttivuokran keskihinta on yli 25 euroa kerrosneliometriltd (Kalasatama) kun
taas edullisimmalla alueella keskihinta on jopa alle 10 euroa kerrosneliometriltd (Reimarla).
Asuntotonttien keskihinnat nayttavat olevan korkeita erityisesti lahella keskustaa seka esimerkiksi
rannan tuntumassa, ja alenevan keskustaetdisyyden mukaan. Alhaisia aluehintoja on myos

esimerkiksi Helsingin uloimmilla vy6hykkeilla.

o=

Tonttien keskimaarainen vuokra, euroa/k-m2

I 0.00 - 10.00
[ 10.00 - 15.00
[ 15.00 - 20.00
[ 20.00 - 25.00 3
[ 25.00 - 30.00

Kuvio 15 Asuntotonttien keskimdadrdisié kerrosneliGvuokria vuoden 2017 hinnoissa. Edullisimmat alueet on
vdritetty tummemmalla sdvylld. Niilld alueilla, joita ei ole vdritetty lainkaan, ei yhdistetyn aineiston pohjalta
ole Helsingin kaupungin toimesta vuokrattuja asuntotontteja yli 5.

Saavutettavuus ja siihen kytkeytyva sijainti voidaan maarittdaa monesta eri nakdkulmasta ja monella
eri tarkkuustasolla. Kuviossa 16 olen kuvannut asuntotonttien keskimdardisen vuokran seka
keskimaardisen  matka-ajan julkisilla liikennevalineilld  Helsingin  pddrautatieasemalta
postinumeroalueittain’®>. Ympyran koko kuvastaa asuntotonttien lukumairds kyseisella
postinumeroalueella, ja mitd suurempi ympyra on, sitd enemman vuokrattuja asuntotontteja on
kaupungin toimesta. Kuviosta voin huomata, ettd kaupungin vuokraamia tontteja on eniten noin

30-40 minuutin keskustaetaisyydella. Alle 20 minuutin keskustaetdisyydelld on kaupungin toimesta

OEsimerkiksi numero 56 viittaa postinumeroalueeseen 00560. Luettelo Helsingin postinumeroalueista
I6ytyy esimerkiksi osoitteesta http://www.hri.fi/fi/dataset/paakaupunkiseudun-postinumeroalueet.
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vuokrattuja tontteja huomattavan vahan. Keskimaaraisissa vuokrissa esiintyva hajonta on monin
paikoin hyvin suurta. Esimerkiksi keskimadrin samalla keskustaetdisyydelld sijaitsevilla
Kalasatamalla (00540) ja Vallilalla (00550) on alueellisesti keskimaarin jopa yli 10 euron ero tontin
vuokrassa kerrosneliétda kohti, samaten Itd-Pakilalla (00680) ja Lansi-Pakilalla (00660).
Postinumeroalueiden valilld havaittu hajonta keskimaaraisissa vuokrissa voi tosin myos johtua
muistakin tekijoista, kuten sopimuksentekoajankohdasta. Kaupungin kasvaessa on tyypillista, etta
reuna-alueille kaavoitetaan uusia alueita ja luovutetaan uusia tontteja rakennettaviksi, jolloin
uusien vuokrasopimusten vuorausperusteena toimii senhetkinen rakennusoikeuden arvo. Lisaksi
Helsingissa on viime aikoina myo6s keskitytty rakentamaan paljon uusia alueita kantakaupungin
tuntumassa. Vuokrien elinkustannussidonnaisuuden vuoksi uudet vuokrat voivat olla
huomattavasti korkeampia vuosikymmenten takaisiin vuokriin. Tonttien vuokrien vaihtelua

sopimusten solmimisvuosien valilla tarkastelen tarkemmin luvussa 7.3.

Tontin vuokra, euroa/k-m2
5 20 25 30

10

10 20 30 40
Etaisyys keskustasta, min

Kuvio 16 Postinumeroalueittain tonttien keskimédrdinen vuokra vuonna 2017 (€/k-m?) matka-ajan mukaan.
Ympyrén koko kuvaa havaintojen mddrdd kyseiselld postinumeroalueella; mitd suurempi ympyrd, sitd
enemmdn havaintoja. Niitd alueilla, joilla ei aineiston valossa ole vuokrattuja asuntotontteja yli 5, ei
kuviossa osoiteta. Kuviossa esitdn todellisten havaintojen perusteella lasketut alueelliset keskiarvot sekd
estimoitu vuokrakdyrd.
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Kuvion 16 estimoidun vuokrakdyran mukaan vuokra laskee keskustaetdisyyden mukaan noin 30
minuutin keskustaetdisyydelle saakka. Kaupungin reuna-aloilla on muutama alue, joissa
asuntotonttien vuokrat ovat korkeampia kuin mita saavutettavuuden suhteen voisi olettaa. Nama
ovat esimerkiksi Tuomarinkyla-Torpparinmaki (00690), jossa sijaitsee enimmakseen
vapaarahoitteisia omakotitalotontteja, seka Kaitalahti (00590) ja Jollas (00850), joissa vuokrattuja
tontteja on vuorostaan huomattavan vahan. Kaitalahden osalta on myds huomionarvoista, etta
uuden kaavoitetun Kruunusillat-hankkeen ja raitiolinjayhteyden ansiosta matka-aika keskustaan
tulee tulevaisuudessa lyhenemadn noin 15 minuuttiin, jolloin nykyiset tonttivuokrat heijastavat

varsin hyvin olemassa olevaa informaatiota.

Maankayton perusmallin mukaisesti hyva sijainti ja saavutettavuus kapitalisoituvat myos asuntojen
hintoihin. Asuntojen hinnat heijastavat asuinalueen ominaisuuksia, kuten ymparist6a, sijaintia,
palvelujen laatua sekd vyleistd naapuruston laatua. Kuviossa 17 esitdn arviolaskelman
asuntotonttien vuokrista suhteessa vuokratontilla sijaitsevien asuntojen markkinahintaan.
Laskelmani perustuu kaikkiin asuntotontti- ja talotyyppeihin, ja lukuja on siten syytd pitda
ainoastaan suuntaa-antavina. Ne alueet, joilla asuntojen hinta on suhteessa asuntotonttien
vuokriin korkeampi, on kuviossa esitetty tummemmalla sdvylld. Nailla alueilla asuntotonttien

vuokrat ovat siis suhteessa muihin alueisiin verrattuna edullisempia.

>

Asuntojen kauppahinta(€/m2)/Tonttien vuokra(€/k-m2)
145.89 L] 122-150
[ 150 - 200
198.93 3 200 - 250
; B 250 - 300
a‘” Bl 300-316

Kuvio 17 Suhdeluku vuokratontilla sijaitsevien asuntojen keskimddrdisen kauppahinnan (€/m?) ja alueen
keskimddirdisen tonttivuokran (€/k-m?) vdililld. Alueilla, jotka ovat esitettyind tummemmilla sévyilld, on
vuokrataso suhteessa alhaisempaa kuin mitd markkinahinnan suhteella voisi olettaa.
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Kuviosta kdy ilmi, ettd suhteessa muihin postinumeroalueisiin, on tonttien vuokrat alhaisimpia
Reimarlassa, Pitdjanmaessa, Lansi-Pakilassa, Verdjanmdessa sekd Kapylassa, kun verrataan alueen
asuntojen markkinahintaan. Korkeimmat vuokrat suhteessa asuntojen markkinahintaan on
vuorostaan kaupungin reuna-aloilla, kuten Puistolassa, Pukinmadessd, Mellunkyldssa,
Torpparinmaessa ja Myllypurossa. Tama voi hyvinkin heijastaa sitd, ettd tonttien vuokrasopimukset
ovat kaupungin reuna-aloilla uudempia, ja siten myos korkeampia kuin vanhojen sopimusten

vuokrataso.

Kuviossa 18 esitdn postinumeroalueittain  keskimaardisia asuntojen myyntihintoja seka
keskimaaraisia matka-aikoja Helsingin paarautatieasemalta. Ympyran koko kuvaa havaintojen
lukumaaraa kyseiselld alueella. Mita suurempi ympyra on, sitd enemman alueella on havaintoja.
Kuvion perusteella keskimaardinen hinta ndyttdisi laskevan etdisyyden mukaan. Korkeimmat
alueelliset nelihinnat ovat Eira-Hernesaaressa (00150), jossa nelidhinnat ovat yli 6000 euroa/m?.
Huomattavasti yli estimoidun hintatason ovat asuntojen hinnat kuvion perusteella esimerkiksi
Vattuniemessa (00210), jossa asuntojen hinnat ovat keskimé&arin yli 5500 euroa neliémetrilta. Nama
asunnot eivat kuitenkaan sijaitse Helsingin kaupungin omistamilla maa-alueilla, vaan erindisten
yhtididen vuokraamilla tonteilla. Edullisimmat asuntojen nelidhinnat ovat vuorostaan Kontulassa
(00940) seka Jakomédessa (00770), joissa asuntojen nelidhinnat ovat keskimaarin hieman yli 2000

euroa/m?.
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Kuvio 18 Postinumeroalueittain asuntojen keskimdédrdinen hinta (€/m?) matka-ajan mukaan (deflatoitu
kuluttajahintaindeksillé vuoden 2017 hinnoiksi). Ympyrén koko kuvaa havaintojen mddrdd kyseiselld
postinumeroalueella; mité suurempi ympyrd, sité enemmdén havaintoja. Niitd alueilla, joilla ei ole riittédvdsti
havaintoja (yli 5), ei kuviossa osoiteta. Kuviossa esitdn todellisten havaintojen perusteella lasketut alueelliset
keskiarvot sekd estimoidun hintakdyrdn.

Kuviossa 19 esitdn keskimaaraisia tonttien vuokria suhteessa alueen markkinahintatasoon. Tonttien
vuokrat nayttdisivat olevan keskimaarin korkeimmat sielld, missa asuntojen hinnat ovat
korkeimmat. Esimerkiksi Kamppi-Ruoholahdessa (00180) on korkeat asuntotonttien vuokrat, jossa
my0s asuntojen hinnat ovat korkeat. Monin paikoin asuntotonttien vuokrat nayttaisivat kuitenkin
myoOs olevan alhaisempia kuin mitd markkinahintojen perusteella voisi olettaa. Esimerkiksi
Pukinmaéki-Savelassa (00720), Puistolassa (00750) sekd Mellunmaessda (00970) nayttasivat

asuntotonttien vuokrat olevan alle estimoidun tason.

Kuvion 19 perusteella voin myds huomata, ettda asuntotonttien vuokrissa on suurta hajontaa.
Esimerkiksi alueilla, joilla asuntojen keskimaarainen hinta on noin 3000 euroa neliémetriltd, on
tonttien vuokrissa jopa yli 10 euron ero kerrosneliometrid kohti (esimerkiksi Reimarla, 00370, ja
Tuomarinkylad-Torpparinmaki, 00690). Toisaalta kuviosta voin myds havaita alueita, joiden valilla
asuntojen markkinahinta vaihtelee voimakkaasti, jopa yli 1000 euroa neliometrilta, tonttien

vuokratason ollessa sama (esimerkiksi Jatkasaari (00220) ja Pukinméki-Savela (00720)).
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Kuvio 19 Asuntojen keskimddrdinen hinta (€/m?) ja asuntotonttien keskimédrdinen vuokra (€/k-m?)
postinumeroalueittain, seké estimoitu kdyrd. Ympyrdn koko kuvaa vuokrattujen asuntotonttien lukumdédrdd
kyseiselld postinumeroalueella.

7.2 Rakennustehokkuuden ja saavutettavuuden yhteys

Kaupunkialueen maankdyttomallin yksi keskeisimpid tuloksia on, ettd maan hinta vaikuttaa
maankdyton tehokkuuteen seka ohjaa myos rakentamista. Rakennustehokkuus on korkeinta siella,
missd maa on kalleinta. Jos maan markkinahinta alenee etaisyyden paakeskukseen kasvaessa,
alenee rakennustehokkuus vastaavasti. Selityksena ilmidlle on, ettd maa on tuotantopanoksena
kallimpaa, mitd ldhempdna keskustaa sijaitaan, jolloin sitd pyritddn korvaamaan muilla
tuotantopanoksilla. Maa otetaan tall6in tehokkaampaan kayttoon rakentamalla sitd seka tiiviimmin
ettd korkeammin. Rakennustehokkuuden toteutuminen maamarkkinoilla on kuitenkin riippuvaista
myods maankayton ohjauksesta ja kaavoituksesta, erityisesti rakennusoikeutta koskevista

maarayksista.

Maankaytén tehokkuuden indikaattorina olen tadssa tutkimuksessa kayttanyt rakennettua
kerrosalaa suhteessa tontin maa-alaan. Kuviossa 20 esitan arviolaskelman rakennustehokkuudesta
postinumeroalueittain keskustaetdisyyden mukaan Helsingissa. Etdisyydet ovat arvioituja liikenne-
etdisyyksia Helsingin pdarautatieasemalle julkisilla liikennevidlineilld, ja rakennustehokkuus

perustuu viitteelliseen laskelmaan Helsingin kaupungin vuokraamien asuntotonttien
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rakennusoikeuden ja tontin pinta-alan perusteella, eikd valttamatta kuvasta toteutunutta
rakennustehokkuutta. Lisdksi maankdyton tehokkuuden indikaattorina toimii ainoastaan
yksittdisten tonttien rakennustehokkuus, eivatkda ne valttamatta kuvaa kokonaisten alueiden
kaavoitettujen tonttien tehokkuutta. Rakennustehokkuuskayraa on siis syyta pitaa lahinna suuntaa

antavana havainnollistuksena rakennustehokkuuden vaihtelun mittasuhteista.

Rakennustehokkuus
2
1

1

10 20 30 40
Etaisyys keskustasta, min

Kuvio 20 Postinumeroalueittain tonttien keskimddrdinen rakennustehokkuus (k-m?/maa-m?) matka-ajan
mukaan. Ympyrdn koko kuvaa havaintojen mddrdd kyseisellé postinumeroalueella; mitd suurempi ympyrd,
sitd enemmdn havaintoja. Niité alueilla, joilla ei kdyttdmdni aineiston perusteella ole Helsingin kaupungin
toimesta vuokrattuja asuntotontteja yli 5 kappaletta, ei kuviossa osoiteta. Kuviossa esitén todellisten
havaintojen perusteella lasketut alueelliset keskiarvot sekd estimoidun rakennustehokkuuskdéyrén.

Laskelman mukaan rakennustehokkuus kohoaa keskustaa ldhestyttdessa (kuvio 20). Keskustan
tuntumassa, noin 10 minuutin matka-etaisyydelld, on estimoitu tehokkuus noin 2,5. Siirryttdessa
noin 30 minuutin etdisyydelle, laskee tonttien tehokkuus alle 1, mika tarkoittaa, etta rakennettu
kerrosala on tontin pinta-alan suhteen alhaisempaa. Kuten kuviosta kay ilmi, on matka-ajan
suhteen samankaltaisilla alueilla kuitenkin suurta vaihtelua rakennustehokkuuden suhteen.
Esimerkiksi noin 30 minuutin keskustaetdisyydelld rakennustehokkuudet vaihtelevat 0,5 ja yli 2
valilla. Tama heijastaa luonnollisesti vain sitd, ettd saman matka-ajan paassa keskustasta vois sijaita

hyvinkin erityyppisia alueita. Esimerkiksi Tammisalo (00830), jossa rakennustehokkuus nayttaisi
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olevan alhaista, on pientaloaluetta, kun taas Eteld-Vuosaari (00980) on huomattavasti tiiviimmin

rakennettua kerrostalovaltaista aluetta.

Yksi analyysin kohde on myo6s tarkastella, selittadaké alueiden markkinahintataso maankayton
alueellista vaihtelua. Analyysin ldahtékohtana on toiminut keskimaardinen vuokratonttien
rakennustehokkuus, jota olen verrannut saman alueen keskimaardiseen asuntojen
markkinahintatasoon. Maankdyttomallin mukaan maankayton tehokkuus on suurempaa, mita
korkeampi alueen markkinahinta on. Mikali maankayton tehokkuus on selvasti alle sen tason, mita
markkinahintatason perusteella voisi odottaa, saattaa ndille alueille kohdistua painetta

maankdyton tehostamiseen.

2
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Kuvio 21 Postinumeroalueittain keskimddrdinen vuokratonttien tonttitehokkuus (k-m?/maa-m?) asuntojen
keskimddrdisen aluehinnan mukaan (€/m?). Ympyrén koko kuvaa kéyttémdni aineiston perusteella Helsingin
kaupungin vuokrattujen asuntotonttien mddrdd kyseisellé postinumeroalueella; mitd suurempi ympyrd, sitd
enemmdn havaintoja. Niitd alueilla, joilla ei ole yli 5 havaintoa, ei kuviossa osoiteta. Kuviossa osoitetaan
todellisiin havaintoihin pohjautuvat keskiarvot sekd estimoitu tonttitehokkuuskdyrd.

Estimoidun tonttitehokkuuskayran perusteella voin todeta, ettd tonttitehokkuus kasvaa kiihtyvasti
asuntojen markkinahinnan noustessa (kuvio 21). Asuntojen keskimdaaraisilla hintatasoilla voidaan
kuitenkin havaita vaihtelua tonttitehokkuudessa. Esimerkiksi hieman alle 4000 euron/m?
hintatasolla tonttitehokkuus vaihtelee noin 0,5 ja yli 1,5 valilla. Kuvion perusteella voin myos

havaita huomattavan “ylitehokkaita” alueita, kuten Pitdjanmaki (00380) seka Itdkeskus-Marjaniemi
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(00930), joissa laskemani viitteellinen rakennustehokkuus on huomattavasti yli sen, mita alueen
markkinahinnan perusteella voisi olettaa. Merkittavasti alle sen rakennustehokkuustason kuin mita

markkinahinnan perusteella voisi olettaa, en sen sijaan kuvion perusteella voi havaita.

Helsingin tapauksessa ei kuitenkaan ole selvda, ettd maankayton tehokkuus heijastaisi asuntojen
markkinahintoja tdysimaaraisesti. Alueen markkinahinta selittdaa vain osittain tonttitehokkuuden
vaihtelusta. Helsingissa maankdyton tehokkuutta rajoitetaan kaavoituksella, jonka lisdksi
esimerkiksi historialliset sekd muut tekijat saattavat selittda toteutunutta tonttitehokkuutta
enemman kuin alueellinen hintataso (Laakso 2015). Lisaksi on huomionarvoista, etta ylla esittamani
rakennustehokkuuslaskelmat ovat hyvin viitteellisia, silld ne perustuvat ainoastaan Helsingin
kaupungin vuokraamien asuntotonttien rakennustehokkuuteen (k-m?/maa-m?), eika siten heijasta
koko postinumeroalueen rakennustehokkuutta. Alueen rakennustehokkuuteen vaikuttaa myos
huomattavasti esimerkiksi liikennealueiden, viheralueiden sekda muiden yleisten alueiden

sijoittuminen.

7.3 Vaihtelu vuokrissa sopimusten solmimisvuosien valilla

Saavutettavuuden tapaan yksi tarkastelu-ulottuvuus on myos asuntotonttien vuokrien vaihtelu
sopimusten solmimisajankohdan mukaan. Helsingin kaupungin vuokraamien asuntotonttien
vuokrausperusteena toimii rakennusoikeuden arvo. Rakennusoikeuden arvo maaraytyy ARA:n
hyvaksymien hintakdyrastojen pohjalta, ja vuokrat ovat sidottuina elinkustannusindeksiin.
Elinkustannusindeksisidonnaisuudesta johtuen, tonttien vuokrataso on oletettavasti voimakkaasti

riippuvainen sopimuksentekoajankohdasta sekd sopimusajan pituudesta.

Kuviossa 22 esitdan postinumeroalueittain keskimaaraisia sopimuksentekovuosia, joiden laskelmat
perustuvat kaikkiin Helsingin kaupungin voimassa oleviin asuntotonttien vuokrasopimuksiin.
Kuviosta kay ilmi, ettd uusimmat sopimukset sijoittuvat reuna-alueiden lisdksi uusille
kantakaupungin alueille, kuten Jatkdsaareen ja Kalasatamaan. Postinumeroalueittain keskimaarin

vanhimmat vuokrasopimukset sijoittuvat esimerkiksi Kivihakaan, Pajamakeen ja Koskelaan.
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Kuvio 22 Asuntotonttien keskimddrdiset sopimuksentekovuodet postinumeroalueittain. Keskiarvot on

laskettu alueille, joissa havaintoja yli 5. Niitd alueita, joita ei ole vdrjdtty, ei ole saatavilla riittdvdsti
havaintoja.

Kaupunginvaltuusto  vahvistaa  asuntotonttien  vuokrat kerrosneliometria ~ kohti, ja
vuokrausperusteena toimii rakennusoikeuden maara. Kuviossa 23 esitdn arviolaskelma
keskimaaraiselle vuokralle sopimuksentekovuoden mukaan Helsingissa omakotitalotonteille seka
muiden talotyyppien tonteille, joka perustuu voimassa olevien asuintonttien keskimaaraiseen
neliovuokraan vuonna 2017. Syy yksikkéhinnan poikkeamalle kerrosneliovuokrasta on, ettei
kayttamani aineistoissa ole kovinkaan kattavalta ajanjaksolta saatavilla tonttien rakennusoikeuden
maarda. Rakennusoikeuden maara ja tontin maapinta-ala ovat kutienkin voimakkaasti riippuvaisia
toisistaan, joten voin olettaa kuviossa esitettavien kayrien kuvastavan myoés kerrosneliévuokran
kehitystd vuosien saatossa melko hyvin. Kuviosta voin todeta, ettd vuokrataso vaihtelee
tekoajankohdan mukaan voimakkaasti, ja ettd vuokrat ovat vuosien saatossa nousseet. 1950- ja
1960-luvuilla tehtyjen vuokrasopimusten tontinvuokrat ovat hyvin alhaisia. Tama selittyy osittain
silld, ettd vuokrat ovat sidottu elinkustannusindeksiin, joka vuosikymmenten aikana on jaanyt
kdypaa arvonkehitystd huomattavasti jalkeen. Kuviosta voin my6s nahda, ettd omakotitalotonttien

vuokrat ovat keskimaarin huomattavasti muita tontteja edullisempia.
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Kuvio 23 Keskimddrdinen vuokra vuosittain omakotitalotonteille sekdé muiden talomuotojen tonteille
(ainoastaan voimassa olevat sopimukset). Talotyyppien jako on hyvin karkea, silld "Muut”-kategoriaan
sijoittuu kerrostalotonttien lisiksi myés pientalotontteja, joita en aineiston tarjoamien tietojen puitteissa
pysty erottelemaan. Laskettu keskimddrdinen vuokra vuonna 2017 sekd 95 % luottamusviilit. Keskiarvot on

ainoastaan laskettu niille vuosille, jolloin havaintoja on 5 tai yli.

Kuviossa 24 esitan asuntotonttien neliévuokran yhteyden vuokrasopimuksentekovuoteen. Kuten
kuviosta voi huomata, on vuokratason hajonta merkittdavasti suurempaa uudemmissa sopimuksissa
verrattuna vanhoihin, ennen 1980-lukua tehtyihin sopimuksiin. Vuonna 1986 on Helsingin kaupunki
vuokrannut asuntotontteja erittdin keskeiselta sijainnilta Eteldiseltda Rautatiekadulta, joka selittaa
havaintoja, joissa tontin hinta on jopa 150€/m? Uudet sopimukset sijoittuvat vuorostaan
arvokkaille alueille, kuten Jatkasaareen ja Kalasatamaan, mutta myds Helsingin reuna-alueille.
Tama voi osittain selittdd suuren hajonnan uusien sopimusten keskimd&ardisissa vuokrissa, silla
keskustan tuntumassa on maan arvo oletettavasti huomattavasti korkeampaa kuin kaupungin
reuna-aloilla. Uusimissa sopimuksissa voi esiintya hajontaa myos siksi, etta kaupungin kaytantojen
mukaan vanhastaan vuokrattujen tonttien uusi vuokra on yleisesti noin 20 % alhaisempi kuin
vastaavan uudisrakennettavan tontin vuokra, joka on voinut johtaa hajontaan vuokrissa
(Kaupunginvaltuusto 2015b). Lisaksi luonnollinen selitys vuokrissa esiintyville eroille on eri hallinta-

ja rahoitusmuodoista johtuvat erot.
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Kuvio 24 Tontin vuokra per nelié (vuonna 2017) ja sopimuksentekovuosi. Todelliset havainnot sekd estimoitu
hintakdéyrd (95% luottamusviililld). Kuvion ulkopuolelle jéd neljd havaintoa, joiden neliéhinta on yli 200 €/m?.

Vastaavasti voin tarkastella myods asuntojen markkinahinnan kehitystd. Kuviossa 25 esitdn
asuntojen keskimaardisen hinnan kaupantekovuosien mukaan eri talotyypeille. Kuten kuviosta voin
huomata, on kaikkien talotyyppien keskimaarainen hinta noussut merkittdavasti vuodesta 2003.
Vuonna 2003 oli keskimaardinen kerrostaloasunnon hinta noin 2500 euroa/m?, kun taas vuonna
2016 keskiméaariinen hinta oli jopa yli 3500 euroa/m?. Vuosina 2010-2015 ei rivitalojen hinnoissa
ole tapahtunut merkittavaa kehitysta, mutta vuonna 2003 oli keskimaarainen hinta rivitalolla noin
2500 euroa/m?, kun keskiméaariinen vuonna 2016 oli hieman alle 3500 euroa/m?. Omakotitalojen
hintojen kehityksessa on vuorostaan tapahtunut huomattavaa vaihtelua, ja vuosina 2003-2012 on
omakotitalojen hinnat olleet keskimaarin muiden talotyyppien hintoja korkeampia. Korkeimmillaan
omakotitalojen hinnat ovat olleet vuonna 2007, jolloin hinnat olivat keskimaarin yli 3500 euroa

nelidmetriltd. Vuonna 2016 keskimaariinen hinta oli alle 3500 euroa/m?.
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Kuvio 25 Asuntojen keskimddrdinen hinta vuosittain omakotitaloille, rivitaloille seké kerrostaloasunnoille
(deflatoitu kuluttajahintaindeksillé vuoden 2017 hintatasoon). Lasketut keskimddrdiset hinnat sekd 95 %
luottamusviilit.

7.4 Regressiomalli asuntotonttien vuokrille

Erilaisten tekijoiden seka tonttien vuokrien valisten yhteyksien tarkastelussa voin myds hyédyntaa
regressiomalleja. Regressiomallin perusidea on, ettd tontin hinta koostuu erilaisista
ominaisuuksista, kuten esimerkiksi tontin pinta-alasta, rakennusoikeudesta, rahoitus- ja
hallintamuodosta, seka sijaintiin liittyvista tekijoistd, kuten saavutettavuudesta. Regressioanalyysin
avulla voin erottaa kunkin tekijan vaikutuksen vuokraan, eli kuinka paljon jonkun tietyn
ominaisuuden lisddminen tai vahentdminen vaikuttaa vuokran maardaan. Ndin ollen esimerkiksi
sijainnin ja ympariston ominaisuuksiin liittyvien muuttujien kautta saan tietoa niiden arvosta. Jotta
voin estimoida ominaisuuksien vaikutuksen vuokriin luotettavasti, olisi tarkeda havaita tonttien eri
ominaisuuksia mahdollisimman tarkasti. Tutkimuksessa kdytettavan aineiston pohjalta en kaikkia
ominaisuuksia kuitenkaan voi havaita, jolloin voi olla, ettd joko yli- tai aliarvioin ominaisuuksien
vaikutuksia. Tahan keskusteluun palaan kuitenkin myéhemmin, kun keskustelen regressiomallin

tuloksista.

Yksi perusoletus kdyttamalleni hintamallille on, ettda vaikuttavuussuhde vuokran ja yksittdisen

selittajan valilla ei valttamatta ole monotoninen. Esimerkiksi saavutettavuudella on oletettavasti
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epalineaarinen yhteys vuokraan. Lisaksi tarkasteltaessa maan arvon muodostumista ylipaatansa,
esiintyy markkinoilla sellaisia jaykkyyksida, jotka voivat estdda vuokraamasta esimerkiksi
saavutettavuudelta jonkun tietyn matka-ajan paassa sijaitsevan tontin. Yksi varteenotettava muoto
kaytettavalle regressiomallille on ndin ollen melko yleisesti kaytettava log-lineaarinen funktio, silla

logaritminen malli sallii epdlineaarisuuksia muuttujien valisiin yhteyksiin.

Muodostettaessa regressiomallia, olen siten ensin muodostanut tonttien vuokrille
kerrosneliometria kohti logaritmimuunnoksen, jolloin malli noudattaa ns. log-lineaarista muotoa.
Vuokra-muuttujan logaritmointi tekee kertoimien tulkinnasta myo6s suoraviivaisempaa, silla
tuloksina saatujen indikaattori-muuttujien kertoimet voin tulkita prosentuaalisina muutoksina
selitettavadan muuttujaan. Taulukossa 4 esitdn seitseman erilaista malliversiota, jotka kaikki olen
estimoinut pienimman neliGsumman menetelmalld. Mikali mallissa olen kontrolloinut
sopimuksentekovuosilla tai postinumeroalueilla indikaattorimuuttujien avulla, osoitan se taulukon

alaosassa.

Mallissa 1 olen vertailun vuoksi esittdnyt regressiomallin, jossa selitettdvand muuttujana on
logaritmoimaton vuokra per kerrosnelio. Mallin selittdvia muuttujia ovat matka-aika tontin
sijainnista Helsingin p&arautatieasemalle, tontin pinta-ala sekd rahoitus- ja hallintamuotoa
kuvaavat indikaattorimuuttujat. Rahoitus- ja hallintamuotoa kuvaavien indikaattorimuuttujien
referenssiryhmanéa toimivat vapaarahoitteiset tontit, mika tarkoittaa, ettd estimoidut kertoimet
ovat suhteessa vapaarahoitteisten tonttien vuokraan. Hitas-muuttuja on positiivinen, mutta mallin
perusteella en voi sanoa, ettd Hitas-tonttien vuokra poikkeaisi vapaarahoitteisista tonteista.
Aravalainoitusta kuvaava muuttuja vuorostaan on tilastollisesti merkitsevd, ja etumerkki on
oletuksen mukaisesti negatiivinen. Taten aravalainoitetut tontit ovat vastaavia vapaarahoitteisia
tontteja keskimaarin edullisempia. Mallissa olen lisdksi kontrolloinut sopimuksentekovuotta

indikaattorimuuttuijilla.

Muissa estimoiduissa malleissa selitettdvana muuttujana on luonnollinen logaritmi vuokrasta per
kerrosneliometri, jolloin voin tulkita indikaattorimuuttujat prosenttieroina. Mallissa 2 on selittdvina
muuttujina matka-ajan lisaksi tontin pinta-alaa kuvaava muuttuja seka rahoitus- ja hallintamuotoa
kuvaavat indikaattorimuuttujat. Malli on taten muodoltaan identtinen mallin 1 kanssa, ja poikkeaa
ainoastaan selitettavan muuttujan suhteen. Kuten mallissa 1, on mallissa 2 tilastollisesti merkitsevia
muuttujia pinta-alaa kuvaava muuttuja seka Aravalainoitusta kuvaava indikaattorimuuttuja. Hitas-
tonttien vuokrat eivat mallin perusteella poikkea vapaarahoitteisista tonteista, mutta ARA:n
sadntelemat tontit nayttaisivat ennakko-oletusten mukaisesti olevan keskimaarin vastaavanlaisia

vapaarahoitteisia tontteja edullisempia, noin 11 %. Pinta-alamuuttujan negatiivinen etumerkki
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vaikuttaa vuorostaan ennakko-oletusten vastaiselta, silla lahtokohtaisesti voisi olettaa ihmisten
arvostavan valjyytta ja siten suurempia tontteja. Negatiivinen etumerkki voi kuitenkin osittain
selittya silla, ettd aineisto koostuu seka kerros- etta pientalotonteista. Esimerkiksi ARA:n
vahvistamat kerrostalotonttien hintatasot maaritelldan siten, ettd pientalotonteille maaritellyista
enimmaishinnoista vdhennetddn noin 20 %. Padsaantoisesti kerrostalotontit ovat huomattavasti
pientalotontteja suurempia, jolloin voin odottaa pinta-alaa kuvaavan muuttujan etumerkin olevan
negatiivinen. Vaikutus on kuitenkin hyvin pieni; pinta-alaltaan 1000 maa-m? suurempi tontti on

kerrosneliometriltdan keskimaarin noin 1,7 % edullisempi kuin muuton vastaavanlainen tontti.

Mallissa 3 olen mallista 2 poiketen kontrolloinut lisdksi kerrostalo-indikaattorimuuttujalla. Tulosten
perusteella voin todeta, ettd tonttitasoinen valjyys vaikuttaa edelleen vuokraan, jossa pinta-alan
kasvattaminen laskee tontin vuokraa. Vaikutus on kuitenkin hyvin pieni (-0,0115). Yksi selitys
ilmiolle voi olla, etta hyvin tiiviisti rakennetuilla alueilla esimerkiksi pysdkoinnin jarjestiminen tulee
hyvin kalliiksi, mikd nostaa rakennuskustannuksia. Siten vuokrat voivat hyvinkin olla edullisempia
valjemmilla tonteilla kuin pienemmilld tonteilla. Tulosten perusteella kerrostalotontit ovat
keskimadarin noin 13 % edullisempia kuin pientalotontit. Taman lisaksi olen mallissa kontrolloinut
hallinta- ja rahoitusmuotoa kuvaavilla indikaattorimuuttujilla. Ennakko-odotusten vastaisesti
tulokset osoittavat, ettd Hitas-tontit ovat keskimaarin kalliimpia kuin vapaarahoitteiset tontit, jopa
noin 7 %, kun taas Aravalainoitetut tontit eivat tulosten perusteella poikkea vapaarahoitteisista
tonteista. Tama voi johtua siitd, ettd tietyntyyppisida tontteja on vuokrattu erilaisilta alueilta.
Mallissa en kontrolloi sijaintia muutoin kuin saavutettavuuden suhteen, mutta koska Helsingissa
sijaitsee oletettavasti hyvin erityyppisia alueita saman matka-ajan paassa keskustasta, voivat erot
hallinta- ja rahoitusmuotojen valilla johtua joistain sijaintiin liittyvista tekijoista, joita en tdssa ole

havainnut.

Kuviossa 26 esitan mallin 3 perusteella estimoidun matka-aikafunktion. Tulosten perusteella vuokra
nayttdisi laskevan matka-ajan lisdantyessd aina noin 35 minuutin keskustaetdisyydelle, jonka
jalkeen vuokrissa voi havaita pientd nousua. Tdma johtuu siitd, ettd kaupungin reuna-aloilla on
huomattavasti vihemman havaintoja kuin I1ahempéana keskustaa, seka alueita, joilla vuokrat ovat
suhteellisen korkeat. Hieman alle 50 minuutin keskustaetaisyydelld sijaitsee esimerkiksi
Kruunuvuorenranta, jossa korkeat vuokrat heijastavat tulevaa nopeaa raitiolinjayhteytta, joka tulee
parantamaan saavutettavuutta huomattavasti ja lyhentamaan matka-ajan keskustaan noin 15
minuuttiin. Tulosten perusteella vuokrat ndyttaisivat olevan keskimaarin noin 44 % edullisempia 35
minuutin keskustaetaisyydella, verrattuna vuokriin noin 10 minuutin etdisyydelld keskustasta. Noin
40 minuutin keskustaetadisyydelld vuokrat ovat vuorostaan keskimaarin noin 40 % edullisempia kuin

keskustan tuntumassa.
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Mallissa 4 selitan asuntotonttien logaritmoitua vuokraa per kerrosnelié ainoastaan rahoitus- ja
hallintamuotoindikaattoreiden avulla, jonka lisdksi olen mallissa kontrolloinut postinumeroalueilla.
Postinumeroalue on merkittavda tekija asuntotontin vuokrausperusteessa, silla tontin
vuokrausperusteena sovelletaan usein samalla alueella sijaitsevien vastaavanlaisten tonttien
vuokrausperustetta, ja siten on perusteltua kontrolloida kyseiselld muuttujalla. Seka Hitas- etta
Aravalainoitettu-indikaattorimuuttujat ovat tilastollisesti merkitsevid ja vaikuttavat oletusten
mukaisesti negatiivisesti vuokriin.  Tuloksien mukaan Hitas-tontin keskimaarainen vuokra
kerrosneliota kohti on noin 17 % edullisempi kuin vastaavanlaisen vapaarahoitteisen tontin vuokra
samalla postinumeroalueella. Aravalainoitetut tontit ovat vuorostaan kerrosneliotd kohti
keskimaarin noin 23 % edullisempia kuin vastaavanlainen samalla postinumeroalueella sijaitseva
vapaarahoitteinen tontti. Mallissa en tosin olen kontrolloinut sopimuksentekovuodella, joten voi
olla, ettd tiettyind vuosina on vuokrattu tietyntyyppisid tontteja, joka selittdd osan havaittavasta

erosta.

Mallissa 5 olen malliin 4 verrattuna lisannyt my6s matka-aikaa kuvaavat muuttujat, seka pinta-alaa
kuvaavan muuttujan. Tietyt postinumeroalueet ovat suhteellisen suuria, jolloin matka-ajalla
keskustaan voin kontrolloida etdisyyksien eroja. Kuten taulukosta 4 voin huomata, laskevat hallinta-
ja rahoitusmuotoa kuvaavat indikaattorimuuttujat hieman mallista 4. Aravalainoitetut tontit ovat
keskimdarin noin 17 % edullisempia ja Hitas-tontit keskimaarin noin 12 % edullisempia kuin
vastaavanlaiset vapaarahoitteiset tontit. Pinta-ala muuttuja on negatiivinen, mika tarkoittaa, etta
tontin pinta-alan kasvattaminen laskee tontin vuokraa per kerrosnelidmetri. Koska tarkastelussa on

seka kerros- ettd omakotitalotontit, voi tulosta pitda oletuksen mukaisena.

Mallissa 6 olen kontrolloinut sekda sopimuksentekovuosi- ettd postinumeroalue-
indikaattorimuuttujilla. Malli on siten ldhes identtinen mallin 5 kanssa, mutta eroaa
sopimuksentekovuotta kontrolloivien indikaattorinmuuttujien suhteen. Hitas-muuttujan kerroin
muuttuu merkittavasti, enkad kyseisen mallin perusteella voi todeta, Hitas-tuotannon tonttien
vuokrien poikkeavan vastaavanlaisista vapaarahoitteisista tonteista. Tdma johtuu todennakoisesti
siitd, etta Hitas-tuotantoon on vuokrattu tontteja paljon etenkin 1990-luvun alkupuolella, jolloin
myos asuntojen hinnat ovat olleet alhaisia. Toisaalta voi myo6s olla, etta tiettyind vuosina on
vuokrattu tietyntyyppisia tontteja, jolloin sopimusvuosi-indikaattorien lisadminen malliin huomioi
nama tonttien erot. Aravalainoitusta kuvaava indikaattorimuuttuja on tilastollisesti edelleen
merkitseva ja negatiivinen. Tuloksen mukaan ARA:n sdaatelemien tonttien vuokrat ovat keskimaarin
noin 14 % edullisempia kuin vastaavanlaiset vapaarahoitteiset tontit. Vaikutus laskee siten hieman

malliin 5 verrattuna.
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Edelld esitetyt mallit perustuvat asuntotonttien vuokra-aineistoon, joka koostuu seka pientalo-,
rivitalo- etta kerrostalotonteista. Aineiston perusteella yli puolet tonteista on pientalo- tai
rivitalotontteja, joista lahtokohtaisesti suurin osa vapaarahoitteisia. Malliin 7 olen sisallyttanyt
kerrostalo-muuttujan, joka saa arvon yksi, mikdli kyseessda on kerrostalo, ja muuten nolla.
Referenssiryhmana toimii siten pientalo- ja rivitalotontit. Tulosten mukaan kerrostalotontit ovat
vastaavanlaisia pientalo- ja rivitalotontteja keskimaarin noin 12 % edullisempia. Kontrolloidessa
talotyypilla, laskee Aravalainoitusta kuvaavan indikaattorimuuttujan kerroin ja siten voin todeta,
ettd aiemmin havaitsemani ero on johtunut osittain siitd, ettd eri rahoitus- ja hallintamuotojen
valilla on my6s eroja talotyyppien valilla. Tulosten mukaan aravalainoitetut tontit ovat keskimaarin

10 % edullisempia kuin vastaavanlaiset vapaarahoitteiset tontit.
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Selitettdvd muuttuja mallissa 1 on tontin vuokra per kerrosnelid. Selitettdvind muuttujana muissa malleissa on luonnollinen logaritmi tontin vuokrasta per

kerrosnelio.
(@) 2) 3) 4 (©) (6) @)
Matka-aika -0.246 0.00738 0.00748 0.0270 -0.0154 -0.0158
(0.756) (0.0402) (0.0362) (0.0561) (0.0400) (0.0390)
Matka-aika”2 -0.0105 -0.00151 -0.00167 -0.000615 0.000490 0.000484
(0.0270) (0.00148) (0.00135) (0.00183) (0.00130) (0.00126)
Matka-aika”3 0.000268 0.0000273 0.0000299 0.00000549 -0.00000343 -0.00000361
(0.000312) (0.0000176) (0.0000161) (0.0000199) (0.0000145) (0.0000140)
Pinta-ala (1000m2) -0.283™ -0.0169™" -0.0115" -0.0172™ -0.0112" -0.00708
(0.0745) (0.00458) (0.00566) (0.00564) (0.00478) (0.00530)
Hallinta-/rahoitustyyppi
(ref. vapaarahoitteiset)
Hitas 0.638 0.0283 0.0723" -0.167° -0.115° -0.0413 -0.0112
(0.704) (0.0358) (0.0360) (0.0501) (0.0561) (0.0391) (0.0393)
Aravalainoitettu -1.870" -0.106™ -0.0472 -0.233" -0.172" -0.138"™ -0.0962"
(0.478) (0.0278) (0.0330) (0.0411) (0.0445) (0.0345) (0.0388)
Kerrostalo -0.131° -0.116"
(0.0556) (0.0547)
Sopimuksentekovuosi FE X X X X X
Postinumero FE X X X X
Observations 1895 1895 1895 1900 1895 1895 1895
Adjusted R? 0.427 0.446 0.459 0.355 0.363 0.582 0.590

indikaattorimuuttujilla. Merkitsevyystaso'': "= 95%, **=99.0%, **=99.9%

Taulukko 4 Regressiomalli asuntotonttien vuokralle.

11 Merkitsevyystasolla viitataan estimaatin luotettavuuteen. Esimerkiksi merkitsevyystaso 95 % tarkoittaa, ettd estimoitu kerroin poikkeaa nollasta vahintidan 95 % todennikdisyydella.

Suluissa keskivirheet, jotka ovat klusteroitu postinumerotasolla. Sopimuksentekovuosi FE sekd Postinumero FE tarkoittaa, ettd olen kontrolloinut malleissa kyseisilla
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7.4.1 Keskustelua asuntotonttien regressiomallien tuloksista

Asuntotonttien vuokra-aineistolla olen estimoinut regressiomalleja, joiden avulla olen pyrkinyt
erottamaan eri tekijoiden vaikutuksia asuntotonttien vuokriin. Tutkimuksen yksi pdaasiallinen
kiinnostuksen kohde on saavutettavuuden yhteys tonttien vuokriin. Lisdksi regressiomalleja
hyodynnettdaessa mielenkiinnon kohteenani on tarkastella asuntotonttien hinnoittelukdytantéja

hallinta- ja rahoitusmuotojen perusteella. Keskusteluni painottuu siten naihin tekijéihin.

Tassa tutkimuksessa olen mallintanut saavutettavuutta ensisijaisesti liikenteellisenda matka-aikana
keskustaan. Oletettavasti matka-ajalla on suuri vaikutus tonttien vuokratasoon, mutta
epalineaarisuudesta johtuen estimoitujen kertoimien tulkinta on haasteellista. Saavutettavuuden
suhteen pidan mallia 3 parhaiten matka-ajan yhteyttd vuokraan mallintavana. Kuviossa 26 esitan
arviolaskelman mallin 3 perusteella matka-ajan vaikutuksesta tonttien vuokraan. Kuten kuviosta
kdy ilmi, laskee vuokra selvasti etdisyyden kasvaessa aina noin 35 minuutin keskustaetaisyydelle
saakka, jonka jalkeen hinta taas nousee. Yksi syy hinnan nousulle on havaintojen vdhdinen
lukuméaara matka-ajallisesti kaupungin reuna-aloilla. Lisaksi hieman alle 50 minuutin matka-ajan
padssa sijaitsee esimerkiksi Kruunuvuorenranta, jossa vuokrat hyvin todenndkoisesti heijastavat
tulevaa nopeaa raitiolinjayhteytta, joka lyhentdd matka-ajan keskustaan noin 15 minuuttiin.
Tulosten perusteella noin 35 minuutin matka-ajan paassd keskustasta tonttien vuokrat ovat
keskimaarin noin 44 % edullisempia kuin 10 minuutin etdisyydellad keskustasta. Liitteessa E naytan

my0s regressiotuloksia, joissa olen mallintanut saavutettavuutta eri matka-aikamuuttujien avulla.

Regressiotulosten mukaan vuokrasopimuksen tekoajankohdalla on merkittdva yhteys
asuntotonttien vuokriin. Taulukossa 4 olen malleissa 1-3, 6 ja 7 kontrolloitu indikaattorimuuttujien
avuilla sopimuksentekoajankohtaa. Mallin 7 perusteella esimerkiksi vuonna 2017 solmitut
vuokrasopimukset ovat keskimaarin jopa 27 % kalliimpia verrattuna vuoden 1992 vuokriin.
Huomion arvoista on kuitenkin, ettd kdyttamani aineisto koostuu ainoastaan voimassa olevista
asuntotonttien vuokrasopimuksista, jotka voivat olla joko tdysin uusia sopimuksia, tai jo aiemmin
vuokrattuja tontteja, joiden sopimusta on uusittu. Lisdksi joissakin tapauksissa on sovellettu
vuokrasopimusten jatkoja, joissa uutta sopimusta ei kuitenkaan olla tehty, vaan sopimusaikaa on
saatettu pidentda esimerkiksi 5-15 vuodella. Siten vaihtelu vuokrassa sopimuksentekovuosien

mukaan ei ole tdysin yksiselitteinen, ja voi hyvinkin olla, etta ali- tai yliarvioin vaikutusta.

Yksi tarkastelu kohde koskee arvioituja eroja eri rahoitus- ja hallintamuotojen tuotantoon
luovutettujen tonttien vuokrissa. Taulukossa 4 esittamieni tulosten perusteella voin todeta, etta

ARA-tontit ovat keskimaarin selvasti edullisempia kuin vastaavanlaiset vapaarahoitteiset tontit.
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Mallista riippuen estimoitu alennus vaihtelee noin 10-23 % valilla. Hitas-tuotannon tonttien
vuokranalennus on vuorostaan taulukossa 4 esitettyjen tulosten perusteella korkeimmillaan
keskimaarin 17 % verrattuna vastaavanlaisiin  vapaarahoitteisiin  tontteihin.  Hitas-
indikaattorimuuttujan estimaateissa on huomattavasti enemman vaihtelevuutta kuin ARA-
tuotantoa kuvaavassa muuttujassa. Malleissa 4 ja 5, kun kontrolloin postinumeroalueilla mutten
sopimuksentekovuodella, on Hitas-muuttujien kertoimet negatiivisia ja merkitsevia. Siten voi olla,
etta regressiomalleissa havaittu ero vapaarahoitteisten ja Hitas-tonttien vuokrissa johtuu siita, etta
sopimuksenajankohta on rahoitus- ja hallintamuotojen suhteen vaihdellut, joka selittdd eroa
vuokrissa. Hitas-taloja on rakennettu paljon etenkin 1990-luvun alkupuolella, jolloin asuntojen
hinnat ovat my0s olleet alhaiset. Toisaalta voi myos olla, etta tiettyina vuosina on rakennettu hyvin
erityyppisille tonteille kuin toisina vuosina, jonka sopimusvuosi-indikaattorit huomioivat. Helsingin
kaupungin hinnoitteluperusteiden mukaan Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien vuokra on
noin 25 % korkeampi kuin vastaavanlaisen ARA-tuotantoon luovutettavan tontin vuokrausperuste,
kun taas vapaarahoitteiseen sdantelemattomaan tuotantoon luovutettavien tonttien
vuokrausperuste on noin 10-30 % korkeampi kuin Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien
vuokrausperuste (Kiinteistélautakunta 2012). Tulosteni perusteella erot eri hallinta- ja
rahoitusmuotojen valilld eivat noudata kaupungin ohjeistuksia, vaan havaitut erot ovat

huomattavasti alhaisempia.

Havaitsemani eri tekijoiden vaikutukset vuokriin ovat kuitenkin luotettavia vain, jos kayttamani
mallit ovat toimivia. Tamadn vuoksi on tarkedd keskustella mahdollisista ongelmista.
Regressiomalleilla voidaan tuottaa harhattomia estimaatteja, mikali havaitsemattomat
ominaisuudet eivat ole korreloituja havaittujen ominaisuuksien kanssa. Kdytdanndssa tama ehto
kuitenkin tayttyy harvoin, joten siksi on tarkeda keskustella havaitsemattomien tekijoiden
vaikutuksista. Kuten taulukko 4 osoittaa, sisaltaa kayttamani tutkimusaineisto melko vahan tonttien
ominaisuuksia mallintavia tietoja. Siten voi olla hyvinkin mahdollista, etten havaitse joitain tarkeita
vuokriin vaikuttavia ominaisuuksia. Havaitsemattomia ominaisuuksia ovat esimerkiksi tontin
rakennettavuus ja lahiymparisto. Mikali esimerkiksi tietyilld alueilla on hankalasti rakennettavia
tontteja jotka vaikuttavat hintoihin, saattaa se aiheuttaa harhaa estimaatteihin. Muitakin
mahdollisia ongelmia liittyy sijainnin havaitsemattomiin ominaisuuksiin. Tiettyyn tuotantoon
vuokrattavat tontit saattavat sijaita keskimaarin esimerkiksi huonommilla alueilla kuin toiset.
Tarkastellessa rahoitus- ja hallintamuotojen vaikutusta vuokriin, on kuitenkin oletettava, etta
estimaatit ovat keskimaarin oikein, jos esimerkiksi rakennettavuuden ja ympariston vaikutukset
ovat samoja seka vapaarahoitteisilla etta Aravalainoitetuilla ja Hitas-tonteilla. Edella esittamaani

ongelmaa olen hintamalleissa ldhestynyt esimerkiksi kontrolloimalla sekd postinumeroalueilla, etta
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matka-ajalla malleissa 5-7.

Sijainnilla on hyvin keskeinen merkitys seka kotitalouksien asuinpaikan, etta yritysten toimipaikan
paatoksessda. Tassa tutkimuksessa olen tarkastellut sijaintia matka-aikana Helsingin
padrautatieasemalle, jonka avulla olen kuvannut eri alueiden makrosijaintia Helsingin seudulla.
Kyseinen muuttuja heijastaa etdisyyttd asuinpaikkojen ja Helsingin keskustan tydpaikka- ja
palvelukeskittyman valilla, seka liikkkumisen sujuvuutta julkisilla liikennevalineilld. Matka-ajan voi
tulkita kuvaavan myos liikennejarjestelman tarjoamaa palvelutasoa eri alueille. Saman matka-ajan
padssa keskustasta voi kuitenkin sijaita hyvin erityyppisid alueita. Taman vuoksi olen kuvannut
sijaintia myos postinumeroalueella. Postinumeroalueilla voin arvella olevan eroja esimerkiksi
hintojen maaraytymismekanismeissa. Postinumeroalueetkaan eivat kuitenkaan ole sisdisesti
yhtenaisia. Siten voisi olla hyodyllista tarkastella mikrosijaintia tarkemmin, kuten etdisyytta

[ahimpaan kouluun, kauppaan tai esimerkiksi merenrannan laheisyytta.

Estimoitujen mallien ja kdytettavissa olevan aineiston puitteissa, pidan regressiomallia 7 parhaiten
vuokran muutoksia mallintavana. Tulosten mukaan Hitas-muuttuja on etumerkiltdan negatiivinen,
mutta kyseisen mallin perusteella en voi todeta Hitas-tuotantoon vuokrattujen tonttien
keskimaaraisen vuokran poikkeavan vastaavanlaisista vapaarahoitteiseen tuotantoon vuokrattujen
tonttien vuokrasta. Tama liittyy todennakdisesti siihen, ettd Hitas-tontteja on vuokrattu paljon
aikoina, jolloin myds asuntojen hinnat ovat olleet alhaisia. Lisdksi Hitas-tontteja saattaa olla paljon
sellaisilla alueilla, jossa my6s vapaarahoitteiseen tuotantoon vuokratut tontit ovat kaypaa arvoa
alhaisempia. ARA:n tukemaan tuotantoon vuokratut tontit ovat vuorostaan keskimaarin noin 10 %
edullisempia kuin vastaavanlaiset vapaarahoitteiset tontit. Vuokranalennuksen havaitseminen on
odotusten mukainen tulos, mutta vuokranalennuksen suuruus on huomattavasti pienempi, kuin
mitd kaupungin ohjeistuksien perusteella voisi odottaa. Havaitsemani alhaisempi ero vuokratasossa
voi osittain johtua esimerkiksi siitd, ettd Helsingin kaupungin vuokraamat vapaarahoitteiset tontit
ovat keskimaarin vastaavanlaisia ARA-tuotantoon vuokrattuja tontteja huonompia. Lisdksi voi olla,
ettd vapaarahoitteisiin tontteihin on kohdistunut vuokrasopimuksen uusiminen, ja koska
uusittavien sopimusten vuokra on yleisesti ollut huomattavasti vanhaa vuokratasoa merkittavasti
korkeampia, on vuokria yleisesti kaupungin toimesta kohtuullistettu. Nain ollen uusien sopimusten
maanvuokrissa on noudatettu alueellista yhtendisyytta, joissa vuokra on monesti ollut noin 20 %

alhaisempi kuin vastaavien uudisrakennettavien tonttien maanvuokra.

Mainitsemisen arvoista on tosin myds, ettd kaupungin ohjeistus eri rahoitus- ja hallintamuotojen

vuokranperusteen suhteen on ilmeisesti hyvin karkea yleinen ohjeistus, eikd kaytdnnossa aina
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toteudu®?. Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavien tonttien vuokrauksissa
neuvotellaan yleisesti ARA:n kanssa, joka vahvistaa esitetyt vuokrat. Lukemieni kaupungin
asiakirjojen perusteella ARA-tuotantoon vuokrattavien tonttien vuokrista on ainakin vuonna 2016
esitetty perittavaksi 80 % vapaarahoitteiseen tuotantoon vuokrattujen tonttien vuokrasta
(Kaupunginvaltuusto 2016). Siten on jokseenkin odotettua, ettd tulokseni poikkeaa kaupungin
ohjeistuksesta, jonka mukaan vuokrausperuste maariteltdisiin  suhteessa ARA-tuotannon
tonttivuokriin, jossa Hitas-tuotannon vuokrat olisivat noin 25 % korkeampia ja sddntelemattéman
tuotannon tontin vuokrat vuorostaan noin 10-30 % korkeampia kuin vastaavanlaiset Hitas-tonttien

vuokrat.

7.5 Regressiomalli kauppahinta-aineistolle

Asuntojen kauppahinta-aineistosta olen niin ikdan estimoinut regressiomalleja, joiden avulla pyrin
erottamaan eri tekijoéiden vaikutuksia asuntojen markkinahintaan. Tutkimukseni paaasiallinen
kiinnostuksen kohde on markkinatietojen osalta saavutettavuuden yhteys asuntojen hintaan.
Asunnon ominaisuuksien vaikutus asunnon hintaan ei siten ole tdméan tutkimuksen paaasiallinen
nakokulma, mutta jotta voisin saada saavutettavuuden vaikutuksen mahdollisimman hyvin esille,

on kuitenkin myds muut tekijat kontrolloitava mahdollisimman hyvin.

Tutkimuksessa olen kayttanyt kolmea erilaista malliversiota, jotka kaikki olen estimoinut
pienimman neliocsumman menetelmalld. Taulukossa 5 esitdn estimoimiani regressiomalleja
asuntojen kauppahinta-aineiston pohjalta. Kaikissa regressiomalleissa olen kontrolloinut
kaupantekovuodella, sekd useammilla ominaisuuksia kuvaavilla tekijoilld, kuten asunnon ialla,
talotyypillad ja asunnon kunnolla. Lisdksi olen kontrolloinut indikaattorimuuttujilla, jotka kuvaavat

onko asunnossa saunaa tai parveketta. Regressiomallit eroavat siten ainoastaan aineiston suhteen.

Mallin 1 olen estimoinut koko aineiston pohjalta, ja se sisdltda sekd omistus- etta vuokratontilla
sijaitsevia asuntoja. Tulosten mukaan hinta nayttaisi laskevan etdisyyden mukaan. Koska yhteys on
epélineaarinen ja taulukosta vaikeasti tulkittavissa, esitan kuvossa 26 mallin perusteella estimoidun
matka-ajan polynomifunktion. Tulosten mukaan noin 35 minuutin etédisyydella sijaitsevat asunnot
ovat keskimaarin noin 48 % edullisempia kuin keskustan tuntumassa olevat asunnot. Mallin 1
tulosten perusteella voin lisdaksi huomata, ettd omalla tontilla sijaitsevat asunnot ovat keskimaarin
noin 15 % kalliimpia kuin vuokratontilla sijaitsevat asunnot. Mallissa en kuitenkaan ole kontrolloinut
tarkemmin sijaintia kuvaavilla muuttujilla, jonka vuoksi voi olla, ettd joko yli- tai aliarvioin

omistustonteilla sijaitsevien asuntojen hintapreemion.

12 Tieto perustuu keskusteluun kaupungin virkamiehien kanssa
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Kauppahinta-aineiston asunnoista noin 26 % havainnoista sijaitsee vuokratontilla. Mallissa 2 olen
rajannut tarkastelun ulkopuolelle kaikki nama asunnot, ja tarkastelen siten ainoastaan
omistustonteilla sijaitsevia asuntoja. Kuten taulukosta 5 voi huomata, ei estimoidut kertoimet
merkittdvasti muutu mallista 1, jossa tarkastelussa on kaikki asunnot. Matka-aika nayttaisi
vaikuttavan hintoihin negatiivisesti aina noin 40 minuutin matka-aikaetdisyydelle saakka, jonka
jalkeen hinnoissa voidaan havaita nousu (kuvio 26). Tulosten mukaan asuntojen hinnat ovat
keskimaarin noin 46 % edullisempia 35 minuutin keskustaetaisyydella verrattuna asuntoihin, jotka
sijaitsevat lahella keskustaa. Taulukon 5 perusteella voin todeta, ettad parvekkeelliset asunnot ovat
keskimaarin noin 4 % edullisempia kuin vastaavanlaiset asunnot ilman parveketta. Koska parveketta
ei lasketa asunnon pinta-alaan, olisin olettanut sen tuovan asukkaalle lisdarvoa lisatilan tuojana, ja
siten myos vaikuttaa asuntoon hintaan positiivisesti. Ennakko-odotusten vastainen negatiivinen
tulos voi johtua esimerkiksi siita, etta parvekkeelliset asunnot ovat keskimaarin erilaisissa taloissa
kuin asunnot ilman parveketta, joka heijastuu hinnassa. My0s sauna vaikuttaa asunnon hintaan, ja
saunalliset asunnot ovat keskimadarin noin 16 % kalliimpia nelihinnaltaan kuin saunattomat
asunnot. Oletusten mukaisesti myds asunnon kunto vaikuttaa hintaan. Tyydyttavakuntoinen
asunto on keskimaarin noin 22 % edullisempi kuin hyvakuntoinen asunto, kun taas huonokuntoinen
asunto on jopa 33 % hyvakuntoista asuntoa edullisempi. Tulosten mukaan erillistalot ovat
keskimadarin noin 5 % edullisempia kuin vastaavanlaiset rivitaloasunnot, kun taas
kerrostaloasuntojen hinta ei poikkea rivitaloasuntojen hinnasta. Tulosta voi pitda hieman
yllattavana, mutta johtuu todennédkoisesti siita, ettei mallissa ole kontrolloitu sijaintia muuten kuin
matka-ajalla. Saman matka-ajan paassa keskustasta sijaitsee kuitenkin monen tyyppista aluetta (ks.
esim. liitteen B kartta), ja siten voi olla, ettd saman matka-ajan p&assa sijaitsee hyvin erityyppisia ja
hintaisia taloja. Mikali eri ominaisuuksien vaikutuksia asuntojen hintoihin haluttaisiin selvittaa
mahdollisimman hyvin, tulisi matka-ajan lisaksi kontrolloida myds muilla sijaintia mallintavilla
muuttujilla, kuten postinumeroalueella. Tadssa tutkimuksessa padaasiallisena kiinnostuksen
kohteena on kuitenkin asuntojen hinnan suhteen ldhinna saavutettavuuden vaikutus hintoihin,

jonka vuoksi en esimerkiksi postinumeroalueilla regressiomalleissa kontrolloi.

Mallissa 3 olen rajannut tarkastelun ulkopuolelle kaikki omistustontilla sijaitsevat asunnot, jonka
seurauksesta havaintojen lukumaara on laskenut hieman yli 29 000 kappaleeseen vuokratontilla
sijaitsevaan asuntoon. Kuten taulukosta 5 voin huomata, laskevat esimerkiksi saunan hintapreemio
hieman, kun taas erillistaloilla voidaan havaita selva positiivinen hintapreemio. Saunalliset asunnot
ovat keskimaarin noin 9 % kalliimpia kuin vastaavanlaiset saunattomat asunnot, kun taas erillistalot
ovat keskimaarin noin 9 % kalliimpia kuin vastaavanlaiset rivitaloasunnot. Havaittu muutos

erillistaloasuntojen hintapreemiossa voi johtua esimerkiksi siitd, ettd vuokratonteilla sijaitsevia
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erillistaloja on keskimaarin erityyppisilla alueilla kuin rivitaloja, joka heijastuu hintaan.
Kerrostaloasuntojen hinnat eivat vuorostaan poikkea rivitaloasuntojen hinnoista. Tulosten mukaan
parvekkeelliset asunnot ovat keskimaarin noin 4 % edullisempia kuin vastaavanlaiset asunnot ilman
parveketta. Tulos ei siten merkittavasti poikkea malleista 1 ja 2. Asuntojen kuntoja kuvaavat
estimaatit laskevat hieman malleista 1 ja 2, mutta ovat hyvin samansuuntaisia. Keskima&arin
tyydyttavakuntoinen asunto on noin 18 % edullisempi kuin vastaava hyvakuntoinen asunto, kun
taas huonokuntoinen asunto on keskimaarin noin 30 % edullisempi. Tulosten mukaan myo6s
nelidvastikkeella on vaikutusta vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen hintoihin. Kun asuntojen
nelidvastike nousee yhdelld eurolla, nousee asuntojen neliéhinta keskimaarin yhdelld prosentilla.
Siten vaikutus ei ole kovinkaan suuri. Tulosten perusteella vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen
hinta laskee etdisyyden mukaan, ja vaikutus nayttaisi olevan voimakkaampi kuin omistustonteilla
olevilla asunnoilla (kuvio 26). Tulosten mukaan asunnon hinnat ovat keskimaarin noin 66 %
edullisempia 35 minuutin keskustaetdisyydelld, verrattuna asuntoihin, jotka sijaitsevat lahella

keskustaa.
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Selitettdvind muuttujana malleissa on luonnollinen logaritmi asunnon velattomasta
hinnasta per neli. Mallissa 1 on sekd vuokra- ettd omistustontilla sijaitsevat asunnot.
Mallissa 2 on ainoastaan omistustontilla sijaitsevat asunnot. Mallissa 3 on ainoastaan
vuokratontilla sijaitsevat asunnot.

€)) (2 3)
Matka-aika 0.0261 0.0320 -0.00670
(0.0237) (0.0249) (0.0355)
Matka-aika’2 -0.00219" -0.00240" -0.00105
(0.000984) (0.00104) (0.00137)
Matka-aika”3 0.0000306" 0.0000324" 0.0000198
(0.0000129) (0.0000138) (0.0000165)
Ika 0.000240 0.000117 0.000614
(0.000569) (0.000621) (0.00109)
Parveke -0.0441™" -0.0447°" -0.0412™"
(0.00697) (0.00868) (0.00822)
Sauna 0.142™" 0.160™" 0.0979"*"
(0.0220) (0.0254) (0.0248)
Talotyyppi (ref. rivitalo)
Kerrostalo 0.0327 0.0485 0.00768
(0.0322) (0.0402) (0.0297)
Erillistalo -0.0381° -0.0544™ 0.0923"
(0.0153) (0.0166) (0.0292)
Oma tontti 0.151"
(0.0233)
Asunnon kunto (ref. hyva kunto)
Tyydyttava kunto -0.198™" -0.219 -0.178™
(0.0343) (0.0304) (0.0577)
Huono kunto -0.313™" -0.328™" -0.300™""
(0.0344) (0.0311) (0.0561)
Ei tietoa kunnosta -0.203"" -0.232"" -0.195™
(0.0358) (0.0319) (0.0592)
Neliovastike -0.00107 -0.00213 0.0100"
(0.00210) (0.00215) (0.00502)
Kaupantekovuosi X X X
Observations 111635 79456 29098
Adjusted R? 0.561 0.527 0.345

Suluissa keskivirheet, jotka ovat klusteroitu postinumeroaluetasolla. Merkitsevyystaso: “= 95%, **=99.0%,
*=99.9%.
Taulukko 5 Regressiotuloksia asuntojen kauppahinta-aineistolle.



Kuviossa 26 esitdan kauppahinta-aineiston avulla estimoituja matka-aikafunktioita seka
asuntotonttien vuokrahinta-aineiston mallin 3 matka-aikafunktion. Kuten kuviosta kdy ilmi, laskee
hinta ja vuokra keskustaetdisyyden mukaan. Tulosten mukaan kotitaloudet ovat halukkaita
maksamaan hyvasta saavutettavuudesta, ja siten hyva saavutettavuus kohottaa asuntojen hintoja.
Voimakkaimmin nayttaisi saavutettavuus vaikuttaa vuokratonteilla sijaitseviin asuntoihin, kun taas
omistustontilla sijaitsevien asuntojen yhteys saavutettavuuteen on heikoin. Hinnat nayttaisivat
laskevan noin 40 minuutin joukkoliikenteelliselle keskustaetdisyydelle, jonka jdlkeen hinnoissa
voidaan havaita nousua. Tama johtuu siitd, etta yli 40 minuutin etaisyydella sijaitsee alueita, kuten
Jollas, jossa asuntojen keskihinnat ovat huomattavan korkeita. Koko kauppahinta-aineiston
perusteella noin 35 minuutin etdisyydelld sijaitsevat asunnot ovat keskimdarin noin 48 %
edullisempia kuin keskustan tuntumassa olevat asunnot, kun taas ero 35 minuutin ja noin 10

minuutin keskustaetaisyydellad olevien asuntojen valilla on keskimaarin noin 53 %.

Tarkastellessani ainoastaan vuokratonteilla sijaitsevia asuntoja, on havaittava yhteys
saavutettavuuden ja asuntojen hintojen valilla voimakkaampi (kuvio 26). Tulosten mukaan asunnon
hinnat ovat keskimaarin noin 66 % edullisempia 35 minuutin keskustaetdisyydelld, verrattuna
asuntoihin, jotka sijaitsevat ldhelld keskustaa. Keskimaarin 35 minuutin keskustaetdisyydella
sijaitsevat asunnot ovat noin 52 % edullisempia kuin 10 minuutin keskustaetaisyydella sijaitsevat
asunnot. Vuokratonteilla sijaitsevista asunnoista kotitaloudet ovat toisin sanoen valmiita
maksamaan suhteessa enemman mitda parempi sijainti heidan kannaltaan on, verrattuna
omistustonteilla sijaitseviin asuntoihin. Tama voi johtua esimerkiksi siitd, ettd vuokratonteilla
sijaitsevissa asunnoissa on suurempaa vaihtelua saavutettavuuden suhteen sellaisten tekijoiden
suhteen, joita en valttdmatta tdssa ole havainnut. Esimerkiksi saavutettavuudeltaan saman matka-
ajan paassa keskustasta voi olla, ettad vuokratonteilla sijaitsevat asunnot ovat suhteessa heikompia
kuin omistustonteilla sijaitsevat asunnot. Talloin kotitaloudet eivdt ole valmiita maksamaan
vuokratonteilla sijaitsevista asunnoista yhtd paljoa suhteessa omistustonteilla sijaitseviin

asuntoihin.

Vertaillessani asuntotonttien vuokra-aineiston perusteella estimoimaani matka-aikafunktioon, voin
todeta matka-ajan vaikuttavuussuhteessa hintoihin ja vuokriin olevan yhtalaisyyksia. Aivan kuten
asuntojen hinnatkin, voin havaita laskua asuntotonttien vuokrissa etdisyyden suhteen. Tulosten
mukaan vuokrat ovat keskimaarin noin 44 % edullisempia noin 35 minuutin keskustaetaisyydell3,
verrattuna tontteihin jotka sijaitsevat noin 10 minuutin etdisyydella keskustasta. Tonttien vuokra
laskee noin 35 minuutin keskustaetaisyydelle sakka, jonka jalkeen vuokrissa voi havaita nousua.
Polynomifunktion muodon selittda osittain sen, ettda matka-ajallisesti kaukana keskustasta sijaitsee

huomattavan vahan havaintoja. Lisdksi yli 45 minuutin matka-ajan pdassa sijaitsevat esimerkiksi
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Kruunuvuorenrannan tontteja, jotka ovat huomattavasti vastaavan tai hieman lyhyemman matka-
ajan padssa sijaitsevia tontteja arvokkaampia. Kruunuvuorenrannan tonttien korkeaa hintaa
selittaa vuorostaan se, ettd ne sijaitsevat arvokkaalla pientaloalueella, josta matka-aika keskustaan
on talld hetkelld ainoastaan hieman alle 50 minuuttia. Uuden kaavoitetun ja hyvaksytyn
raitiolinjayhteyden ansiosta matka-aika keskustaan tulee kuitenkin lyhenemaan noin 15 minuuttiin,
jolloin tonttien taméanhetkinen vuokra heijastaa hyvin olemassa olevaa informaatiota.
Kruunuvuorenrannan tonttien vuokrat vastaavat varsin hyvin estimoitua vuokran maaraa noin 15

minuutin keskustaetaisyydella.

Kuvion 26 perusteella voi huomata, ettd saavutettavuuden yhteys vuokriin on heikompaa, kuin
saavutettavuuden yhteys vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen hintoihin. Tdma on jokseenkin
ennakko-odotusten vastainen tulos, silld teoriassa tonttimaan markkinahintojen vaihtelun
saavutettavuuden suhteen tulisi olla huomattavasti voimakkaampaa kuin asuntojen hintojen, silla
maata on tarjolla huomattavasti rajoitetummin. Havaitsemani tulos voi tosin johtua monesta
tekijasta. Ensinndkin on perusteltua olettaa, etteivat kaupungin vuokran suuruuden perusteena
kaytettava rakennusoikeuden arvo vastaa markkinahintaa. Lisaksi voi olla, etten havaitse joitain
tarkeita tekijoita, jotka vaikuttavat joko asuntojen hintoihin tai tonttien vuokriin, jolloin olen

hyvinkin voinut yli- tai aliarvioinut saavutettavuuden yhteytta.
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Kuvio 26 Matka-aikapolynomit kauppahinta-aineistolle ja asuntotonttien vuokra-aineistolle.
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7.5.1 Keskustelua kauppahinta-aineiston regressiomallien tuloksista

Taman tutkimuksen yhtena tavoitteena on ollut tarkastella saavutettavuuden vaikutusta asuntojen
markkinahintoihin seka vertailla tietoa Helsingin kaupungin asuntotonttien vuokriin. Tutkimuksessa
olen siten estimoinut hintamalleja, joiden avulla olen pyrkinyt erottamaan eri ominaisuuksien
vaikutuksia asuntojen hintaan. Asuntojen eri ominaisuuksien vaikutus hintoihin ei kuitenkaan ole
ollut taman tutkimuksen pd&aasiallinen ndkokulma, mutta saadakseni saavutettavuuden
vaikutuksen hintoihin mahdollisimman hyvin esille, olen kontrolloinut nailla tekijoilla
mahdollisimman hyvin. Seuraavaksi esitdn lyhyen yhteenvedon sekd keskustelua kauppahinta-

aineiston regressiomallien tuloksista.

Kaupunkialueen maankdyttémallin mukaan liikenteellinen saavutettavuus on tarked tekija
maarittdmaan kotitalouksien halukkuutta maksaa asumisesta. Tassa tutkimuksessa olen kayttanyt
ensisijaisena  saavutettavuuden  indikaattorina  liikenteellistd =~ matka-aikaa  Helsingin
padrautatieasemalle julkisilla liikennevélineilld. Tulosten mukaan matka-ajalla on vaikutus
asuntojen hintoihin, ja asunnon arvo alenee keskustaetdisyyden kasvaessa. Vuokratonteilla
sijaitsevat asunnot ovat keskimaarin noin 66 % edullisempia 35 minuutin keskustaetaisyydella
verrattuna asuntoihoin keskustan tuntumassa, ja keskimaarin 35 minuutin keskustaetaisyydella
sijaitsevat asunnot ovat noin 52 % edullisempia kuin 10 minuutin keskustaetaisyydella sijaitsevat
asunnot. Saavutettavuus nayttdisi tulosten mukaan vaikuttavan voimakkaammin asuntojen

markkinahintoihin verrattuna asuntotonttien vuokriin.

Kuten edelld mainitsin, on saavutettavuuden vaikutuksen arvioinnissa kuitenkin tarkeda, etta
havaitsen asuntojen erilaisia ominaisuuksia mahdollisimman tarkasti. Estimoimani mallit tuottavat
harhattomia estimaatteja, jos asuntojen havaitsemattomat ominaisuudet eivat ole korreloituneita
havaittujen ominaisuuksien kanssa. Koska en luonnollisesti voi havaita kaikkia asuntojen
ominaisuuksia, on mahdollista, ettd joko yli- tai aliarvioin saavutettavuuden yhteyden
markkinahintoihin. Yksi mahdollinen ongelma liittyy esimerkiksi sijaintiin. Voi olla, ettd tietyn
tyyppisille alueille on esimerkiksi kaavoitettu keskimaarin erilaisia asuntoja kuin muualle, jota en
ole pystynyt aineiston tarjoamien tietojen valossa havaitsemaan. Lisdksi on paljon erilaisia
l[ahiymparistdon liittyvia ominaisuuksia, joiden voin olettaa vaikuttavan asuntojen hintoihin, mutta
joita en tdssa ole myoskaan pystynyt havaitsemaan. Nama ovat esimerkiksi alueen palvelutaso,

sosiaalinen status tai rannan laheisyys.

Yhteenvetona voin siten todeta, ettd havaitsemattomat ominaisuudet voivat hyvinkin aiheuttaa
harhaa, jonka seurauksesta joko yli- tai aliarvioin saavutettavuuden vaikutuksen asuntojen

markkinahintoihin. Ongelmallisimmat havaitsemattomat ominaisuudet liittyvat luultavasti
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mikrosijainnin ominaisuuksiin. Varmuudella en kuitenkaan voi sanoa, vyli- tai aliarviointo

saavutettavuuden vaikutusta hintoihin.

8 Lopuksi

Tassa tutkimuksessa olen esitellyt maan hinnan ja vuokran muodostukseen liittyvia teorioita seka
tarkastellut aiheeseen liittyvaa tutkimuskirjallisuutta. Lisdksi olen empiirisesti tarkastellut ilmioita
Helsingin kaupungin asuntotonttien vuokrauksessa seka arvioinut eri ominaisuuksien vaikutuksia
asuntotonttien vuokriin. Olen myds vertaillut asuntotonttien vuokria vuokratontilla sijaitsevien

asuntojen markkinahintaan. Alla olen koonnut tutkimuksen keskeisia paatelmia.

Kaupunkialueen maankdyttéomallin mukaan liikenteellinen saavutettavuus on tarkea tekija
maarittamaan kotitalouksien halukkuutta maksaa asumisesta vaihtoehtoisissa sijainneissa. Tassa
tutkimuksessa olen kdyttanyt saavutettavuuden indikaattorina liikenteellistd matka-aikaa julkisilla
liilkennevalineilld Helsingin pdarautatieasemalle. Empiirisen tarkastelun perusteella asuntotonttien
vuokra nayttdisi laskevan matka-ajan mukaan. Regressionanalyysin perusteella asuntotonttien
vuokrat ovat keskimaarin noin 44 % edullisempia 35 minuutin keskustaetdisyydelld verrattuna
tontteihin, jotka sijaitsevat noin 10 minuutin keskustaetdisyydella. Karkeasti arvioituna

saavutettavuuden yhteys tonttien vuokriin on samankaltainen kuin esimerkiksi Tukholmassa.

Tulokset osoittavat myos, ettd vaihtelu tonttien vuokrissa on suurta sopimuksentekovuosien
suhteen. Aiemmin tehtyjen sopimusten vuokrat ovat ldhes poikkeuksetta edullisempia uusiin
sopimuksiin verrattuna. Suurin selitys ilmidlle on vuokrien elinkustannusindeksisidonnaisuus.
Vuosikymmenten aikana kdypa arvo on noussut elinkustannusindeksia huomattavasti enemman,
jonka vuoksi vanhojen sopimusten vuokrat ovat nykyisin erittdin alhaisia verrattuna vuokriin, joita
kaupunki perii myohemmin vuokratuista tonteista. Tulokset antavat aihetta miettid, onko
perusteltua tehdad niin pitkid vuokrasopimuksia, joita ei sopimuskauden aikana voi tarkistaa
kdypaan arvoon. Maan hinnan noustessa, johtavat nykyisetkin pitkdt sopimuskaudet vaistamatta
tilanteeseen, jossa kaupungin talouden ndkdkulmasta tuotto tulee jagamaan alhaiseksi. Tdman
perusteella kaupungilla olisi selvd tarve kehittdad nykyistd maanvuokrauskaytantéaan, ja
ehdottaisinkin seuraavaksi vaiheeksi selvittdd mahdollisuutta kayttda esimerkiksi Tukholmassa

sovellettavaa vuokrantarkistusmenetelmaa.

Mielenkiinnon kohteena on myds ollut tarkastella vaihteluita vuokran maarassa eri rahoitus- ja
hallintamuotojen suhteen. ARA paattda vuosittain valtion tukemassa asuntotuotannossa
sovellettavien tonttien enimmaishinnat kerros- ja pientalotonttien osalta, ja Helsingin kaupungin

vuokranmaadritys perustuu myds muiden rahoitus- ja hallintamuotojen tonttien osalta ARA:n
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vahvistamiin enimmaishintoihin. Kaupungin asiakirjojen mukaan Hitas-tuotantoon luovutettavien
tonttien vuokra on noin 25 % korkeampi kuin vastaavien valtion tukemaan tuotantoon
luovutettavien tonttien vuokra samalla alueella. Sadntelemattdmaan tuotantoon luovutettavien
tonttien vuokrausperusteet ovat vuorostaan noin 10-30 % korkeammat kuin samaiselta alueelta
Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien vuokrausperusteet (Kiinteistdlautakunta 2012). Tulosten
mukaan valtion tukemaan tuotantoon luovutettavat tontit ovat selvasti vapaarahoitteisia tontteja
edullisempia, ja alennus on keskimaarin noin 10 %, estimointimallista tosin riippuen. Hitas-
tuotantoon luovutettujen tonttien vuokrat eivat vuorostaan nayttaisi poikkeavan vastaavanlaisten
vapaarahoitteisten tonttien vuokrista. Tdma voi johtua esimerkiksi siitd, ettd Hitas-taloja on
rakennettu paljon etenkin 1990-luvun alkupuolella, jolloin myds asuntojen hinnat ovat olleet
alhaisia. Lisaksi Hitas-tuotantoa on paljon kaupungin reuna-aloilla ja kantakaupungin ulkopuolella,
joissa Hitas-tuotantoon vuokrattujen tonttien etu vuokrassa ei vapaarahoitteiseen tuotantoon
verrattuna ole ollut ilmeinen. Lisdksi on huomion arvoista, ettd kaupungin ohjeistus eri hallinta- ja
rahoitusmuotojen vuokrausperusteiden suhteen on ilmeisesti hyvin karkea ohjeistus. Kaupunki on
lisdksi parhaillaan kartoittamassa uutta hinnoittelujarjestelmaa, jonka on maara perustua maan
markkinahintaan. Lukemieni kaupungin asiakirjojen perusteella on ARA-tuotantoon vuokrattavien
tonttien vuokrista ainakin vuonna 2016 esitetty perittavdksi 80 % vapaarahoitteisten tonttien
vuokrista (Kaupunginvaltuusto 2016). Siten tulokseni ei hallinta- ja rahoitusmuotojen vuokrien

suhteen valttamatta yllata.

Tutkimuksessa olen lisdksi hyddyntdanyt asuntojen kauppahinta-aineistoa, jonka avulla olen
ilmentdnyt mahdollisia yhtaldisyyksia ja eroavaisuuksia markkinoiden ja asuntotonttien
vuokrauksien valilla, etenkin saavutettavuuden suhteen. Tulokset osoittavat, ettd liikenteellisella
etdisyydelld Helsingin padrautatieasemalle on tuntuva vaikutus asuntomarkkinoilla, jossa asunnon
hinta alenee jyrkasti keskustaetdisyyden mukaan. Tarkasteltaessa vuokratonteilla sijaitsevia
asuntoja, osoittavat tulokset, ettd noin 35 minuutin keskustaetdisyydella olevat asunnot ovat
keskimaarin 66 % edullisempia kuin keskustan tuntumassa olevat asunnot, ja noin 52 %
edullisempia kuin 10 minuutin keskustaetaisyydella sijaitsevat asunnot. Siten tulokset osoittavat,
ettd asuntojen hintojen vaihtelu on suurempaa saavutettavuuden suhteen kuin asuntotonttien
vuokrien. Tulos on hieman odottamaton, silld teoriassa tonttien vuokrien vaihtelun tulisi olla
suurempaa kuin asuntojen hintojen vaihtelu. Tama johtuu siitd, ettd maata on tarjolla
huomattavasti rajoitetummin kuin asuntoja. Havaitsemani tulos voi kuitenkin johtua monesta eri
tekijasta, kuten siitd, ettd asuntotonttien vuokrat ovat hallinnollisia paatoksia eivatka siten
valttdamatta heijasta markkinahintaa kovinkaan hyvin. Tulosten mukaan tonttien vuokrat

nayttaisivat kuitenkin olevan korkeita sielld, missa myds asuntojen hinnat ovat korkeat, kuten
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esimerkiksi Kalasatamassa. Toisaalta Helsingista 16ytyy myos alueita, joissa asuntotonttien vuokra
on selvasti alle tason, jonka alueen markkinahintojen perusteella voisi olettaa, kuten Reimarlassa,

Pitdjanmaessa ja Lansi-Pakilassa.

Tulosten mukaan Helsingin kaupungin asuntotonttien vuokrissa esiintyy huomattavia vaihteluita
sijainnin, tontin rahoitus- ja hallintamuodon seka sopimuksentekovuoden suhteen. Tama tarkoittaa
sitd, ettda jotkut kotitaloudet hyotyvat taloudellisesti asuessaan esimerkiksi ARA-asunnossa tai
vuosikymmenia sitten vuokratulla tontilla. Tama hyoty jakautuu hyvin epatasaisesti Helsingissa, silla
jotkut kotitaloudet saavat suuremman hyoédyn, kun taas toisten saama taloudellinen hyoty on
huomattavasti pienempi. Vastaavasti Helsingissd on suuri maara kotitalouksia, jotka eivat asu
kaupungin vuokraamilla tonteilla, eivatka siten hyoddy alhaisista vuokrista laisinkaan. Kaupungin
maanomistus on kuitenkin lahtokohtaisesti kaikkien kaupunkilaisten yhteistd omaisuutta, josta
kaikkien tulisi kohtuudella hyotya. Kiinnostava jatkotutkimuksen aihe olisikin vertailla
yksityiskohtaisemmin vuokraperusteen suhdetta markkinahintaan, jotta mahdollisesti alhaisten
maanvuokrien tuottama tuki voitaisiin arvioida. Tdman voisi toteuttaa kontrolloimalla laaja-
alaisemmin tonttien sijaintiin ja ominaisuuksiin liittyvia tekijoita. Aineistoihin voisi lisata eri
Helsingin alueiden yhdyskuntarakennetta, palvelutasoa ja esimerkiksi sosiaalista rakennetta
kuvaavia tietoja. Toinen hyddyllinen jatkotutkimuksen kohde liittyy Helsingin kaupungin
hallinnoiman Hitas-jarjestelmdan arviointiin. Hitas-tuotanto toteutetaan aina kaupungin
vuokraamille tontille, joissa kaupunki sadtelee hankkeen hinta- ja laatutasoa. Koska etenkin ldhella
keskustaa olevat Hitas-asunnot myydadan alle markkinahinnan, tarkoittaa tama sita, etta kaupunki
menettda tuloja. Jatkotutkimuksen aihe liittyy ndiden menetettyjen tulojen arviointiin. Vain siten
ne hyodyt, jotka jarjestelmdn ajatellaan tuottavan, voitaisiin suhteuttaa oikein. Lisaksi
mielenkiintoinen jatkotutkimuksen kohde olisi myds tarkastella, miten vuokratontti tai

vaihtoehtoisesti omistustontti ndkyy vapaarahoitteisten, sddntelemattémien, asuntojen hinnoissa.

Kaikista Helsingissa tehtavistd matkoista keskustaan suuntautuvien matkojen osuus on keskimaarin
noin 6 % (Laakso 2015). Keskustan rinnalla tosin myds alakeskusten saavutettavuudesta on
saattanut tulla entistd merkittdvampida tekijoitd asuntomarkkinoilla. Siten voisi olla
informatiivisempaa mallintaa saavutettavuutta myos esimerkiksi etdisyyksind tarkeimpiin
lilkenteen solmukohtiin, merkittaviin palvelukeskittymiin sekd meren rantaan. Monien vanhojen
asuinalueiden saavutettavuus on myds muuttunut liikennejarjestelmien kehittamistoimenpiteiden
vaikutuksesta, joka todennakoéisesti on padomittunut maan arvoon sekd asuntojen hintoihin.
Mielenkiintoinen jatkotutkimuksen aihe liittyisi siten myos siihen, kuinka eri liikennejarjestelmien
kehittamistoimenpiteet vaikuttavat asuntojen arvoihin. Lisaksi etdisyytta voisi julkisen liikenteen

matka-ajan ohella tarkastella esimerkiksi henkildautoliikenteellisena matka-aikana. Taman
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tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessa olen myos keskustellut sadantelyn vaikutuksia maan
arvoon. Saantelyn vaikutusta esimerkiksi maan tai asuntojen hintoihin ja vuokriin en kuitenkaan
taman tutkimuksen puitteissa ole tarkastellut. Sdaantelyn vaikutukset hintoihin ja vuokriin olisi
kuitenkin mielenkiintoinen jatkotutkimuksen kohde, silld Suomessa ei ole aiheesta tehty kovinkaan

paljoa tutkimusta.

Yhtena rajoittavana tekijand tdssa tutkielmassa on ollut aineiston kaytettdvyys. Nykyinen
kaupungin kdyttama maanvuokrajarjestelma on otettu kayttéon 1980-luvun lopulla, jota ennen
solmituista vuokrasopimuksista on hyvin suppeasti tietoa. Paaasiallisesti kdyttdmani aineisto
koostuu alle puolesta Helsingin vuokraamista tonteista, ja voi hyvinkin olla, ettd kayttamani aineisto
eroaa systemaattisesti kokonaisaineistosta joidenkin mahdollisesti havaitsemattomien tietojen
valossa. Lisdksi sopimuksen aloitus- ja pdattymisajankohdat eivdt ole yksiselitteisid. Aineisto
koostuu taysin uusista vuokrasopimuksista ja jo aiemmin vuokratuista tonteista, joiden sopimus on
uusittu. Saatujen tietojen pohjalta, en kuitenkaan suoraan ole voinut erottaa, mikali kyseessa on
taysin uusi luovutettu tontti, vai onko kyseessd vanhan sopimuksen uusinta. Lisaksi joissakin
tapauksissa on sovellettu vuokrasopimusten jatkoja, joissa uutta sopimusta ei kuitenkaan olla tehty,
vaan sopimusaikaa on saatettu pidentda esimerkiksi 5-15 vuodella. My6ds vuokran maara
sopimuksen tekohetkella olisi tarkea tieto, jota aineiston nykymuodossa ei saa tasmallisesti selville.
Siten on syyta korostaa, etta tassa tutkimuksessa esittamani tulokset perustuvat ominaisuuksiltaan
hyvin suppeaan tietoon, ja johtopdatdsten vetdminen ei siten valttamatta riita arvioimaan koko
maanvuokrajarjestelman vaikutuksia. Tulevaisuudessa olisikin maanvuokrauksen tietojarjestelmien
suunnittelussa hyva kiinnittdda huomiota siihen, etta oleellinen tieto olisi helposti kaytettavissa
kdytdnnon vaikutusarviointiin. Merkittdvd maara Helsingin asuntotonttimaasta on kaupungin
vuokraamaa, ja mikali maata vuokrataan selkeasti alle markkinahinnan, vaikuttaa se kaikkiin
asukkaisiin. Taten on perusteltua, ettd vuokraus tapahtuisi sellaisella avoimella menetelmills, joka
toisi vuokraukseen perustuvan hinnan selvasti nakyviin, kuten Tukholmassa. Tavoitteeksi voisi myos
lahitulevaisuuden suhteen asettaa, ettd tontteja koskevat vuokra-aineistot avattaisiin helposti

kaytettavaksi julkiseksi dataksi.
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Liitteet

A. Aineistojen muuttujat

Liukuvat

Muuttuja Yksikk6/Arvot Kuvaus

Vuokraustunnus

Sopimusnumero

Kaavanumero

Vuokra-ajan DD.MM.YYYY Vuokrasopimuksen

alkupaivamaara alkupaivamaara.

Vuokra-ajan DD.MM.YYYY Vuokrasopimuksen

loppupdivamaara paattymispadivamaara.

Paatospaivamaara | DD.MM.YYYY Paivamaara, jolloin paatos tontin
vuokrauksesta on tehty.

Perustevuokra euroa/vuosi Vuokran maara vuoden 1951
hinnoissa, jolloin
elinkustannusindeksin pisteluku
on 100. Perustevuokran
laskentakaava on tuottotavoite
(4%) x vahvistettu hinta (euroa/k-
m2, E=100) x rakennusoikeus (k-
m2).

Tarkistettu vuokra | euroa/vuosi Vuokran maara vuonna 2017.
Tontin vuosivuokra on
indeksitarkistettu perustevuokra.

Perittdava vuokra euroa/vuosi Perittavan vuokran maara vuonna
2017. Perittava vuokra on
indeksitarkistettu perustevuokra,
jossa mahdolliset tonttiin
kohdistuvat alennukset on
huomioitu.

Vuokrakohteen maa-m? Tontin maapinta-ala.

pinta-ala

Tehokkuus k-m?/maa-m? Tehokkuus ilmaisee rakennuksen

kerrosalaa suhteessa tontin
maapinta-alaan. Tehokkuusluku ei
ole aineistossa saatavilla kaikille
tonteille.

Rakennusoikeus

Asemakaavan tontille sallima
rakennusoikeus, mitattuna
kerrosalana (k-m?), joka tontille
on mahdollista rakentaa.
Kerrosala on kaikkien
rakennuksen kerrosten pinta-
alojen summa.

Vahvistettu hinta

euroa/k-m?/vuosi

Kiinteistovaltuuston vahvistama
elinkustannusindeksin pistelukua
100 vastaava rakennusoikeuden
kerrosneliometrihinta.
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Luokitellut

Muuttuja Yksikké/Arvot Kuvaus
Vuokrauksen Esim. aravaomistusasuntoja, lImaisee tontin talotyypin ja/tai
kayttotarkoituksen | aravavuokrataloja, rahoitus- ja hallintamuodon.
nimi asumisoikeusasuntoja,

kaupunkipientalo, omakotitalo,

omistusasuntoja, opiskelija-asuntoja,

palvelutalo, vapaarahoitteisia

omistusasuntoja, vapaarahoitteisia

vuokra-asuntoja...
Vuokralaji Indeksi, kertakaikkinen, kiinte3, Pitkaaikaiset vuokrasopimukset

korvauksetta, kasinlaskenta.

ovat sidottuja
elinkustannusindeksiin, jolloin
vuokralaji on indeksi. Mikali
kyseessa on lyhytaikainen
vuokrasopimus, joka on voimassa
rakennusluvan hakemisen ajan,
voi kyseessa olla jokin toinen
vuokralaji, kuten kiintea vuokra.
Tassa tutkimuksessa on
ainoastaan huomioitu
pitkdaikaiset vuokrasopimukset,
jolloin vuokralaji on indeksi.

Hallintamuoto

Asumisoikeus/osaomistus,
asumisoikeus,
asumisoikeus/omistus,
omistus/vuokra/asumisoikeus,
omistus, omistus ja vuokra, omistus
tai vuokra, osaomistus, sekatalo,
vuokra, ei tietoa.

Hallintamuoto ilmaisee sita tapaa,
jolla asuntoa hallitaan.
Aineistossa valtaosa
hallintamuodoista ovat joko
omistusta, asumisoikeutta tai
vuokraa.

Rahoitusmuoto

Arava tai korkotuki, aravalainoitettu,
korkotuki, korkotuki yht. pitka,
korkotuki yth. lyhyt,
peruskorjauslaina,
vapaarahoitteinen, ei tietoa.

Rahoitusmuoto ilmaisee, mikali
rakennettava tuotanto on
esimerkiksi valtion lainatuen
alaista tai vapaarahoitteista.

Hitas

Ei hitasta, ei laatusdantely3, ei
tietoa, hintakontrolloitu, Hitas I,
Hitas | tai laatusaately, Hitas II,
laatusaately, puolihitas.

Hitas-muuttuja ilmaisee, mikali
tontti on kaupungin hinta- ja
laatutason saantelyjarjestelman
alainen.

Perusteen tyyppi

A(asuinrakennus), AK(kerrostalo),
AP(pientalo), AR(rivitalo)...

Perusteen tyyppi ilmaisee
asemakaavan mukaisen tontin
kayttotyypin.

Rakennusoikeus
tyyppi

Asunto, liike, pysakointi, paivakoti,
toimisto, yleinen...

Kayttotarkoitus ilmaisee kohteen
kayttotarkoituksen.

Taulukko A. Kuvaus aineistojen muuttujista
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B. ARA:n vahvistamat hintakayrastot

7 7 = =

valtion tukemassa asuntotuctannossa sovéllatiavat tonttien
enimmdishinriat piskalpunkiseuduta viupnna-2017... .~

[/ Hintavyshykkeiden & a
w7 | ja niiden-hinnat kerr

220/275 ° euroal kerrosnelidm,

“@! Aluekeskus

- Hintavydhykkelden rajakayfien vallsella
. glueella-hinnat arvisidaam intarpoloimalla

e

C426/530) -
gzsinal |
¥
S

i I
Fohjakartia @ Karttakeskus Oy, [12074/16

Kuvio B. Valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavien tonttien enimmdishintojen rajakdyrdt.
Kuviossa esitetddn vyéhykkeiden mukaiset enimmdishinnat, jossa esimerkiksi 425/530 tarkoittaa, ettd
kerrostalotonttien enimmadishinta on 425€/k-m? ja pientalotonttien enimmdishinta on 530€/k-m?. Léhde:
ARA (2017)
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C. Matka-aika Helsingin paarautatieasemalle

0N
w - 3‘3 | Keskustaetdisyys Helsingissa, min g

‘N 0-12
Il 12-22

g . 22-32
3 4 32-42 )
- v 42 - 60
g

Kuvio C. Keskimddrdinen matka-aika Helsingin péddrautatieasemalle sekd yhdistetyn aineiston pohjalta
tonttien sijainnit Helsingin alueella.

=G

D. Aineistokuvaus

Lkm Keski- Keski- min max
arvo hajonta

Pinta-ala (maa-m?) 5526 2870.59  4118.51 117 86220
Perittdva vuokra (€/vuosi) 5526 22260.00 34936.79 0 358825.5
Perustevuokra (€/vuosi, E=100) 5526 1370.71  2102.84 30.61 19567
Yksikkdvuokra (€/maa-m?/vuosi) 5526 8.89 17.34 0 440.3803
Matka-aika (min) 5526 29.39 7.14 7 56
Sopimuksentekovuosi 5526 1991.70 15.75 1953 2017
N 5526

Taulukko D1. Laajan asuntotonttien vuokra-aineiston tunnuslukuja
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Lkm Keski- Keski- min max
arvo hajonta
Pinta-ala (maa-m?) 1988 1962.34 2535.09 118 37112
Perustevuokra (€/vuosi, E=100) 1993 1454.25 2247.12 51.13 19270.97
Sopimuksentekovuosi 1993 2004.74 6.72 1967 2017
Rakennusoikeus (k-m?) 1958 1532.30 2221.98 80 16600
Rakennustehokkuus 1953 0.64 0.68 0568916  5.128205
Hitas (0/1) 1993 0.19 0.39 0 1
Aravalainoitettu (0/1) 1993 0.14 0.35 0 1
Vapaarahoitteinen (0/1) 1993 0.67 0.47 0 1
N 1993
Taulukko D2. Kattavan asuntotonttien vuokra-aineiston tunnuslukuja
Keskiarvo Keskihajonta min max
Pinta-ala 61.10 28.02 10.00 166.50
Velaton kauppahinta 236000.94 139534.65 40194.48 1647136.38
Kauppahinta 222800.46 130680.06 116.31 1647136.38
Yhtidlaina 13200.48 45705.85 0.00 1094895.75
Neliohinta 3975.47 1392.43 1306.07 10732.28
Vastike/nelio 3.51 1.53 0.00 218.72
Matka-aika 22.99 9.39 1.00 83.00
Rakennuvuosi 1961.96 27.27 1090.00 2016.00
Kaupantekovuosi 2009.58 3.96 2003.00 2016.00
N 111635
Taulukko D3. Koko asuntojen kauppahinta-aineiston tunnuslukuja
Keskiarvo Keskihajonta min max
Pinta-ala 60.96 29.70 10.00 166.50
Velaton kauppahinta 255286.42 152409.21 40194.48 1647136.38
Kauppahinta 241475.79 142863.28 203.85 1647136.38
Yhtidlaina 13810.63 49541.37 0.00 1094895.75
Neliohinta 4303.57 1415.56 1306.07 10732.28
Vastike/nelio 3.38 1.61 0.00 218.72
Matka-aika 21.27 9.76 1.00 83.00
Rakennuvuosi 1958.26 28.66 1090.00 2016.00
Kaupantekovuosi 2009.62 393 2003.00 2016.00
N 79456

Taulukko D4. Omistustontilla sijaitsevien asuntojen tunnuslukuja
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E. Asuntotonttien vuokra-aineiston regressiomallien tuloksia

Tassa liitteessa esitdn asuntotonttien vuokra-aineiston perusteella estimoituja regressiomallien
tuloksia, jossa saavutettavuus on huomioitu eri polynomimuuttujien avulla. Tavoitteena on
havainnollistaa kertoimien herkkyys, kun saavutettavuutta mallinnetaan eri polynomimuuttujien
avuin. Regressiomallit ovat saavutettavuusmuuttujia lukuun ottamatta identtisid taulukossa 4
esittdmani regressiomallin 3 kanssa. Olen kontrolloinut kaikissa malleissa sopimuksentekovuosi-
indikaattorimuuttujilla. Lisdksi olen kontrolloinut kaikissa malleissa tontin maapinta-alalla,
rahoitus- ja hallintamuotoa kuvaavilla muuttujilla sekd kerrostalo-indikaattorimuuttujalla.
Taulukosta voi ndhda, ettei saavutettavuusmuuttujan muuttaminen merkittavasti muuta muita
kertoimia.

Selitettdvind muuttujana malleissa on luonnollinen logaritmi tontin vuokrasta per
kerrosnelio.

L @) 3)
Matka-aika -0.00912™ -0.0592™ -0.0490
(0.00337) (0.0116) (0.110)
Matka-aika2 0.000855™"" 0.00181
(0.000203) (0.00688)
Matka-aika”™3 -0.0000589
(0.000178)
Matka-aika™4 0.000000803
(0.00000163)
Pinta-ala -0.0163™ -0.0114 -0.0117"
(0.00546) (0.00579) (0.00562)
Hitas 0.0760" 0.0734" 0.0722"
(0.0343) (0.0356) (0.0358)
aravalainoitettu -0.0468 -0.0482 -0.0482
(0.0348) (0.0321) (0.0333)
Kerrostalo -0.111 -0.128" -0.129"
(0.0575) (0.0565) (0.0553)
Sopimuksentekovuosi X X X
Observations 1895 1895 1895
Adjusted R? 0.432 0.456 0.459

Suluissa keskivirheet, jotka ovat klusteroitu postinumeroaluetasolla.
Merkitsevyystaso: "= 95%, *=99.0%, ***=99.9%

Taulukko E. Regressiotuloksia asuntotonttien vuokra-aineiston perusteella.
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F. Kauppahinta-aineiston regressiomallien tuloksia

Tassa liitteessa esitan vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen kauppahinta-aineiston perusteella
estimoituja regressiomallien tuloksia, jossa saavutettavuus on huomioitu eri polynomimuuttujien
avulla. Tavoitteena on havainnollistaa kertoimien herkkyys, kun mallinnan saavutettavuutta eri
polynomimuuttujien avuin. Regressiomallit ovat saavutettavuusmuuttujia lukuun ottamatta
identtisid taulukossa 5 esittdamani regressiomallin 3 kanssa. Olen siten kontrolloinut kaikissa
malleissa sopimuksentekovuosi-indikaattorimuuttujilla. Lisdaksi olen kontrolloinut kaikissa malleissa
asunnon idn, kunnon, nelidvastikkeen, talotyypin sekd sauna- ja parveke-indikaattorimuuttujien
avulla. Taulukosta voi nahda, ettei saavutettavuusmuuttujan muuttaminen merkittavasti muuta

muita kertoimia.

Selitettdvind muuttujana malleissa on luonnollinen logaritmi asunnon velattomasta

hinnasta per nelio.

(1) (2) (3)
Matka-aika -0.0188"" -0.0457"" -0.00505
(0.00281) (0.0131) (0.109)
Matka-aika’2 0.000513" -0.00117
(0.000252) (0.00738)
Matka-aika”3 0.0000232
(0.000202)
Matka-aika™4 -3.49¢-08
(0.00000193)
k& 0.000537 0.000606 0.000609
(0.00110) (0.00110) (0.00109)
Parveke -0.0447"" -0.0414™ -0.0412™"
(0.00861) (0.00838) (0.00820)
Sauna 0.0993" 0.0978™" 0.0977"
(0.0245) (0.0248) (0.0249)
Talotyyppi (ref. rivitalo)
Kerrostalo -0.00906 0.00700 0.00809
(0.0297) (0.0304) (0.0298)
Erillistalo 0.0965™ 0.0965™ 0.0932*
(0.0292) (0.0296) (0.0295)
Asunnon kunto (ref. hyvé kunto)
Tyydyttivi kunto -0.174™ -0.180" -0.178"
(0.0643) (0.0583) (0.0579)
Huono kunto -0.297"" -0.302™" -0.300""
(0.0626) (0.0569) (0.0564)
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Ei tietoa kunnosta -0.191 -0.196™ -0.194™

(0.0653) (0.0596) (0.0595)
Neliovastike 0.0101" 0.0102 0.0101"
(0.00497) (0.00515) (0.00501)
Kaupantekovuosi FE X X X
Observations 29085 29085 29085
Adjusted R? 0.334 0.343 0.345

Suluissa keskivirheet, jotka ovat klusteroitu postinumeroaluetasolla.
Merkitsevyystaso: "= 95%, **=99.0%, ***=99.9%

Taulukko F. Regressiotuloksia vuokratonteilla sijaitsevien asuntojen kauppahintojen perusteella.
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