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Vahemman politiikkaa asuntomarkkinoille

— Vastaus Osmo Soininvaaralle

Heikki Pursiainen ja Tuukka Saarimaa

Osmo Soininvaara nostaa arviossaan esiin tér-
keiti lisainakokohtia kirjasestamme Lisdd mark-
kinoita asuntomarkkinoille'. Kommentoimme
tassd kirjoituksessa lyhyesti mielestimme tér-
keimpid huomioita. Olemme nihdidksemme
Soininvaaran kanssa samaa mielti lahes kaikes-
ta. Eroa on lihinni nakokulmassa. Me katsom-
me asioita ulkopuolelta tutkijoina, Soininvaara
sisapuolelta kaiken kokeneena kuntapaittijana.

Nikokulmaero nakyy esimerkiksi suhtautu-
misessa rakentamista vaikeuttaviin lakeihin ja
saantoihin, kuten kaupungin investointikat-
toon ja pysikointimaariyksiin. Soininvaara ot-
taa ne enemman tai vihemman annettuina, kun
taas meiddn nikokulmastamme ne nayttaytyvit
juuri niina asioina jotka pitaisi muuttaa. Sama
ero on meidin ja Soinivaaran suhtautumisessa
valtion ja kuntien viliseen strategiseen vuoro-
vaikutukseen.

U Lisdid Soininvaaran kommentteja analyysistimme on lu-
ettavissa hinen blogissaan: www.soininvaara fi.

Kummassakin nikokulmassa, seki meidin
ettd Soinivaaran, on hyvit puolensa ja rajoit-
teensa.

1. Kunnallispolitiikka ongelmana

Kirjasemme padviite on, ettd suuri osa padkau-
punkiseudun asuntomarkkinoiden ongelmista
liittyy kaavoitukseen ja muuhun maankayton
sddantelyyn. Tdmad puolestaan tarkoittaa sita,
ettd kunnallispoliitikkojen kannustimet ovat
avainasemassa, kun yritetdan ymmartda maan-
kiayton ongelmia.

Toisin kuin Soininvaara esittad, emme suin-
kaan vait4, etta kunnallispoliitikot olisivat tyh-
mii tai lyhytnakoisid. Painvastoin, analyysimme
lahtokohta on, etta kunnallispoliitikot ovat
jarkevid ja toimivat johdonmukaisesti tavoittei-
densa saavuttamiseksi. Ongelmat johtuvat paa-
toksentekijoiden kohtaamista kannustimista,
eivat ndiden tyhmyydestd. Kaupunkilaiset kan-
nattavat usein rakentamisen rajoittamista, mika
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johtaa danestijia kuuntelevat poliitikot kannat-
tamaan tata.

Soininvaara kiyttad rajoittamista kannatta-
vista ihmisistd nimitysta nz72by, joka on lyhen-
ne englanninkielisestd ilmaisusta not in my
backyard. Se viittaa ihmisten haluttomuuteen
sallia rakentamista oman asuinpaikkansa lihis-
tolle, “takapihalleen”.

Nimby-ilmi6 kanavoituu paatoksentekoon
kuntien kaavoitusmonopolin ja muiden sdante-
lykeinojen kautta. Kaavoittaja ajaa nykyisten
asukkaiden etua. Tulevilla tai potentiaalisilla
asukkailla ei ole mahdollisuuksia vaikuttaa
kaavapaatoksiin. Kotitalous, joka joutuu jaa-
midn Kainuuseen Helsingin korkean hintata-
son vuoksi, ei danestd Helsingissa.

Ilmi6 johtaa liian vdhiiseen asuntotarjon-
taan ja liian pieneen kaupunkiin (Ortalo-Mag-
né ja Prat 2014). Kukaan ei tied4, ketka jaavat
ilman asuntoa tai asuvat liian ahtaasti ja kalliis-
ti. On mahdotonta koota niistd ihmisistd koos-
tuvaa kansanliikettd vaatimaan rakentamisen
lisdamista. Sen sijaan siirtolapuutarhan kaytta-
jien on helppo jirjestiytya puolustamaan omaa
asiaansa.

Soininvaaran mielesti tallainen #z72by-ilmio
ei kuitenkaan ole tirkein rakentamista estdvi
tekija. Sen sijaan han luettelee useita muita syi-
ta kaavoituksen vahiisyydelle, kuten investoin-
tikaton sekd autopaikkanormit. On kuitenkin
ymmirrettava, ettd nami ovat poliittisia paa-
toksia. Ne ovat poliittisia keinoja asuntotuo-
tannon ja kaupungin kasvun rajoittamiseksi
siind missa suorat rakentamisrajoituksetkin.
Nama madraykset ovat ainakin osittain juuri se
kanava, jota pitkin #zm2by-ilmio vaikuttaa ra-
kentamiseen.

Tiassa juuri nidkyy Soininvaaran ja meiddn
lihestymistapojemme ero. Me niemme nidma
poliittiset rajoitteet ongelman ilmentymina, jot-
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ka pitiisi poistaa. Soininvaara ottaa ne annet-
tuina rajoitteina. Kuten sanottu, kummassakin
nikokulmassa on puolensa.

Autopaikkanormit ovat yksinkertaisesti hai-
tallisia ja ne pitaisi poistaa. Lienemme tésta Soi-
ninvaaran kanssa samaa mieltd. Investointikatto
on aavistuksen hankalampi kysymys. Soininvaa-
ra esittad, ettd kaupunkien kasvu vaatii niin
suuria investointeja, ettd kunnan taytyy hidastaa
kaupungin kasvua investointikaton avulla.

On tietenkin totta, etta kaupungin kasvuun
tarvitaan suuria investointeja. Helsingin kau-
punki voisi kuitenkin rahoittaa investoinnit so-
pivan rahoitusjirjestelmin avulla (Cheshire
2012; Laakso ja Loikkanen 2013). Investointien
kalleus ei siis valttamatta tarkoita sité, ettd kas-
vua pitdisi timan vuoksi rajoittaa. Helsingin
kaupungin toiminta on lisiaksi tdysin epajoh-
donmukaista. Samaan aikaan kun rahat eivit
riita kasvuinvestointethin, tonttimaata vuokra-
taan tai myydian alihintaan. Kaupungin kasvus-
ta koituvaa maanarvon nousua ei veroteta te-
hokkaasti investointikustannusten kattamiseksi.

Investointikaton aiheuttama kaupunkikas-
vun hidastuminen on huono asia. Hyvinvointi-
tappiot voivat olla suuriakin. Esimerkki tdsta
on tilanne, jossa ihmisten hyvinvointia ja myos
kaupungin kassaa pitkilld aikavililld hyodytta-
vd uuden kaupunginosan rakentaminen viivas-
tyy tai jopa kokonaan estyy sen takia, ettei tar-
peellisia investointeja voida tehda.

2. Selitys Helsingin politiikalle

Soininvaara vihjaa, ettd yksi selitys Helsingin
politiikalle on kilpailu terveisti ja hyvituloisis-
ta veronmaksajista. Kilpailu voitetaan pitdmal-
la asumiskustannukset korkeina ja helpotta-
malla esimerkiksi autoilevien perheiden elimis-
ta Helsingissa.
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Soininvaaran mielenkiintoisen ajatuksen
pohdinta ei mahdu tihin Iyhyeen kommenttiin.

Joka tapauksessa olemme Soininvaaran
kanssa samaa mielta siitd, ettd uudelleenjakavat
palvelut soveltuvat huonosti kuntatasolle. Jos
suurituloinen veronmaksaja ei halua osallistua
Helsingin tarjoamien sosiaalipalveluiden ra-
hoittamiseen, hin voi aina muuttaa rajan taak-
se naapurikuntaan, jossa uudelleenjakoa har-
rastetaan vahemman. Tasta syysti tulonjakopo-
litiikkaa ei pitdisikddn tehda paikallistasolla.

3. Lopuksi

Kuntien kaavoitusoikeuden merkittidvi rajaa-
minen lienee epirealistinen tavoite. Siksi nos-
tammekin esiin erilaisia valtion toimia, joilla
asuntotarjonnan lisiaminen tehtaisiin houkut-
televaksi (Glaeser ja Gyourko 2008; Laakso ja
Loikkanen 2013; VATT 2015). Tahin nike-
mykseen yhtyy myos Soininvaara.

Kuten johdannossa todettiin, olemme Soi-
ninvaaran kanssa samaa mielti lahes kaikesta:
kaupungistumisen hyddyista, Helsingin liian
hitaasta kasvuvauhdista, pysakoinnin markki-
nachtoistamisesta, tonttimaan haaskauksen
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lopettamisesta, kohtuuhintaisen asuntotuotan-
non ongelmallisuudesta ja paikallisen paatok-
senteon kannustinongelmista.

Yksimielisyys vallitsee my0s siitd, ettd kau-
punkitaloustieteen tutkimusta pitdisi lisata.
Suomessa tutkitaan maaseutua ja maataloutta
enemmin kuin kaupunkeja ja kaupunkitalout-
ta, vaikka viimeksi mainitut ovat Suomen tule-
vaisuuden kannalta tirkeampi asia. (]
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