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Opinnaytetyon tarkoituksena on perehtyé kiinteistosijoittamiseen liittyviin poliittisiin riskeihin. Tydn
tavoite on tuoda esiin poliittisten riskien arvioinnin ja hallinnan tarkeys seka niiden
monimuotoisuus. Tassa opinnaytetydssa pyritddn myos osaltaan kumoamaan yleinen kasitys
siitd, etta kiinteistobmarkkinat ovat passiiviset.

Opinnaytetyd koostuu teoriaosasta seké haastatteluista. Teoriaosuudessa kasitelladn poliittista
paatdksentekoa ja kiinteistdja sijoituskohteina sekd maankayttéa ja verotusta. Poliittisessa
paatdksenteossa pureudutaan sen tehokkuuteen seka uhkiin ja mahdollisuuksiin. Maankaytosséa
pohditaan poliittisia kysymyksid ja verotuksesta tuodaan esiin kiinteistosijoittamiseen liittyvié
veroja. Haastatteluissa haetaan kiinteistosijoittajien ja kaupungin paatoksentekijan mielipiteita
poliittisesta riskista, sen osatekijoista, hallittavuudesta seké alueellisuudesta. Lisaksi tydssa
tuodaan esiin ajankohtaisia asioita liittyen poliittiseen riskiin Suomessa.

Tyon tuloksena pisteytin poliittisen riskin Turussa ja sen lahikaupungeissa. Pohdin myds miten
poliittinen riski vaikuttaa kiinteistdsijoittamiseen ja miten se tulisi ottaa huomioon.

Tutkimus osoittaa, etta poliittista riskid on arvioitava jatkuvasti, silla se vaikuttaa kiinteistdjen
arvoihin  oleellisesti. Jatkuva poliittisen  riskin  arviointi johtaa myds aktiiviseen
Kiinteistosijoittamiseen.
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The purpose of this thesis is to study the political risks associated with real estate investing. The
aim of this work is to arouse the understanding of the political importance of risk assessment and
management, as well as their diversity. This thesis also aims to contribute to a general
understanding of the annulment of the fact that the real estate market are passive.

The thesis consists of a theoretical part as well as interviews. The theory section deals with the
political decision-making and real estate investment objects, as well as land management and
taxation. Political decision-making tackles on its effectiveness, as well as threats and
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investment.
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its components, manageability, as well as the territorial nature. In addition, the work highlights the
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As the result of the thesis, | estimated the political risk in Turku and cities nearby. | also consider
how the political risk affect real estate investment and how should it be taken into account.

The research shows that the political risk is assessed continuously, because it affects property

values significantly. Continuous political risk assessment leads to the active real estate
investment.
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1 JOHDANTO

Opinnaytety6ta kirjoittaessa asumiskustannuksiin liittyva taman hetken polttavin puheen
aihe on asumisen kalleus ja asumistukien siirtyminen vuokranantajan taskuun. (Yle
uutiset 2017). Vuokranantajien eturyhma Suomen Vuokranantajat Ry pohtii vastinees-
saan, ettd asumismenoja lisda vuokria enemman tyottdmyyden kasvu, ja toisaalta asun-
totarjonnan lisdaminen laskisi asumisen kustannuksia. (Yle uutiset, 2017). Kuitenkin tu-
tustuttuani aiheeseen tutkimuksen tekijan objektiivisuudella, mutta myds osin kiinteisto-
sijoittajan ndkodkulmasta, nakisin, ettd rakentamisen ja kiinteistoihin kohdistuva vero-
taakka lisda asumisen kustannuksia enemman kuin mikaan edella todettu tekija. Myds
Kiinteistoliitto toteaa raportissaan, ettd asumisen verotus ja maksut syovét ostovoiman,
jaitseasiassa 2010-2016 kustannusindeksi on noussut 23 % kun samanaikaisesti vuok-
rat ovat nousseet vain 18 % keskimé&arin (Kero 2016). Verot, piiloverot ja veroluonteiset

maksut ovat merkittédva osa poliittista riskia.

Kiinteistbnomistaja kantaa liikepaikkariskid omistuksestaan, jolloin kiinteistosijoittajan on
jarkevaa tutustua poliittisen riskin arviointiin. Poliittinen riski kasitteena on laaja ja sen

vaikutus kiinteistosijoittamiseen on oleellinen.

Opinnaytetyon tarkoituksena on maarittaa poliittisen riskin monimuotoisuus ja miten sita
tulisi arvioida seka hallita. Tulen tutkimaan, miten aluepoliittinen paatoksentekoprosessi
tapahtuu Turun lahikunnissa, ja milla tehokkuudella paatoksia pystytaan tekemaan seka
milla tavoilla aluepoliittista riskié voi mitata ja mita vaikutusmahdollisuuksia on olemassa.
Tutkimusalueina tulen kayttamaan opinnaytetydssa Turkua ja sen kehyskuntia. Liséksi
tulen vertailemaan Turkua sen kehyskaupunkeihin Kaarinaan, Naantaliin ja Raisioon.
Opinnaytetydni osuu jannittdvaan ajanjaksoon, kun Kirjoittaessani tatéa puheenaiheina
ovat Hyperloop- seka tunnin junayhteys Helsinkiin, Uudenkaupungin nousukausi seké

nykyrakentamisen huonolaatuisuus.

Tietoa arvioinnin tueksi tulen etsimaan laajalti kirjallisuudesta, mutta myos tieteellisista
tutkimuksista seka erilaisista raporteista. Liséksi tulen haastattelemalla etsimaan hiljaista

tietoa poliittisen riskin arviointiin ja hallintaan.



2 TEORIA

2.1 Asuminen ja asumisen kalleuden merkitys

Yhdysvaltalainen psykologi Abraham Maslow (1943) 16ysi tarvehierarkiatutkimuksis-
saan, ettd ihmiselld on perustarpeita, jotka tulee tyydyttaa riittavissa maarin, ennen kuin

ihminen voi siirtya tarvehierarkian "portailla” ylospain (kuva 1).

Love/belonging

Kuva 1 Maslow’'n tarvehierarkiapyramidi (Maslow 1943).

Maslow’n mukaan ihmisten tarpeiden hierarkkinen jarjestys on fysiologiaan, turvallisuu-
teen, yhteenkuuluvuuteen, arvonannon ja itsensa toteuttamiseen perustuvat tarpeet
(Maslow 1943). Ihmisen tarve asua jossain on perustarve ja sen sijoittuminen Maslowin
tarvehierarkiassa on alhaalla. Kiinteistgsijoittamisen voidaan nahda vastaavan ihmisten
perustarpeeseen. Verottamalla kiinteist6ja verotetaan loppukadessé asumista, eli tasai-
sesti kaikkia tulotasosta riippumatta, mika voi olla ongelmallista yhteiskunnassa, jossa
halutaan taata kaikille ihmisille yhtalaiset mahdollisuudet. Asumisen kalleus voi vaikuttaa
my6s Maslow’n hierarkiassa olevien ylempien tasojen kustannuksiin, kuten terveyden-
hoitoon, jos ihminen joutuu asumaan epéaterveellisessa ymparistdssa, kuten esimerkiksi
hometalossa, koska ei ole varaa asua muualla. Tallgin voidaan miettia, onko apua siita,
ettd kehitetédén terveyspalveluita. Sosiaali- ja terveyspalveluiden kehittdminen voi olla
tehotonta yksikehéaista oppimista, jolla vain korjataan véliaikaisesti ongelma, joka toistuu

saanndllisesti. Kaksikehaisessa oppimisessa taas katsotaan ongelmaa "etaéammalta” ja



pyritaan kyseenalaistamaan ongelma, kuten esimerkiksi hometaloissa asuminen
(Huotari 2007).

Kunta vaikuttaa oleellisesti asumisen kustannuksiin. Esimerkiksi kunta maéaarittelee
kuinka monta autopaikkaa kiinteistélle pitda rakentaa. Autopaikat saattavat olla raken-
nukselle suuri kustannuserd. Kunta maéarittelee myés, miten jatehuolto organisoidaan,
eli muun muassa jatemaksut ja minkalaiset jateastiat taloyhtio tarvitsee. Liséksi kunta
vaikuttaa valillisesti taloyhtion energiamuodon valintaan, silla kunnat usein omistavat
energiayhtiot. Nama energiayhtiot hinnoittelevat myos siirtomaksut paikallisesti. Kunnat
ottavat kantaa ja ohjeistavat erilaisesti uusituvia energiamuotoja, kuten esimerkiksi au-
rinkoenergiaratkaisuja. Kunta hinnoittelee vesimaksut, ja niihin liittyvét hulevesimaksut.
Kunnallisista paatdksista johtuvat maksut voivat alueittain vaihdella paljon (Kiinteistéliitto
2017). Esimerkiksi Raisiossa raakavesi maksaa arvonlisaverollisena 3,19 euroa kuuti-

olta, mik& on lahikaupunkeihin verrattuna kaksinkertainen (Liite 2). (Kiinteistoliitto 2014).

2.2 Poliittinen paatdksenteko

Kiinteistokehityksellda on suuri vaikutus yhteiskuntaan ja se kiinnostaa suurta yleista.
Kiinteistbhankkeiden lahtokohtana on sijainti, mutta sijaintipaikkojen suhteen koetaan
niukkuutta. Koska maankaytosta paatetaan poliittisesti, paine kohdistuu paatoksia val-

misteleviin virkamiehiin ja paattaviin poliitikkoihin. (Kiiras & Tammilehto 2014, 30.)

Valtio ja kunta muodostavat Suomen valtion demokraattisen rakenteen. Suomen lain-
saadantd vahvistettuna perustuslailla takaa kunnille itsehallinnon, eli oikeuden paattaa
omista asioistaan ja hallita itseddn. Kansanvallan nakdkulmasta ne ovat valtion kanssa
yhdenvertaisia. Kunnat hoitavat kuntalaisilleen peruspalvelut, jotka ovat lailla saadetyt.
Naitéd peruspalveluita ovat sosiaali- ja terveydenhuolto, opetus- ja sivistystoimi seka ym-
paristd ja tekninen infrastruktuuri. Nama palvelut rahoitetaan kantamalla kuntalaisilta
kunnallisveroa, valtiolta kerattavilla tuilla seké palvelumaksuilla. (Vaestorekisterikeskus
2016)

Perustuslaillinen ja pitkalle viety kunnallinen itsehallinnon historia on autonomiselta
ajalta. Sotien jalkeisena aikana hyvinvointivaltion tehtavat, kuten terveydenhuolto ja pe-
ruskoulutus, ulkoistettiin kunnille. Voidaan perustellusti siis sanoa, ettd kuntien hallinnot

ovat olleet ja tulevat olemaan keskeisissa rooleissa suomalaista hyvinvointivaltiota ke-
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hittdessa. Kuntien hallinto on osa suomalaista kansavaltaa EU-, eduskunta- ja president-
tivaalien ohella. Kunnallisdemokratia vaikuttaa [ahimmin ja konkreettisimmin Suomen

kansalaiseen. (Helsingin Yliopisto, 2007)

Kuntien paatdksenteko on poliittista, eli se noudattaa demokratian perusteita ja sdéntoja.
Paatoksenteko on kuitenkin rakenteeltaan dualistinen; politikka paattaa, mitd tehdaan,
ja hallinto maarittdad, miten tehdaan. Tietoon perustuva johtaminen edellyttaa naiden va-
lilla toimivaa keskindista vuorovaikutusta. Max Weberin (1922) kehittaméassa klassisessa
byrokratian ideaalimallissa hallinnon ja politikan tehtavat erotetaan toisistaan, eli poliitti-
nen paatdksentekovalta ja julkinen toimeenpanovalta ovat eriytetty toisistaan. Weber
erottelee organisaation jasenet poliittisiin paattajiin ja valmistelua ja toimeenpanoa teke-
vaan hallintoon. (Niiranen, Martikainen & Joensuu 2013, 18-19; Aalto 2015, 5.)

Weberin mallissa luottamishenkilét toimivat paatdksentekijoina sekad kuvantalaisen
edustajina, eli heidan tulisi ottaa paatoksenteossaan kunnan asukkaat tasapuolisesti ja
oikeudenmukaisesti huomioon. Toisin sanoen he "tekevéat politikkaa”. Viranhaltioiden
tehtéavana on taas toteuttaa paatokset seka paivittainen hallinnointi. Nama tehtavat tulee
Weberin mukaan suorittaa taysin politiikkaan sitoutumattomasti, ainoastaan hallitusva-
lalle taysin lojaaleina. Viranhaltijoiden itsendisen aseman katsotaan turvaavan yleisen
edun toteutumista seka valtiollisen toiminnallisuuden jatkuvuutta poliittisten muutosten

tuomia epavarmuustekijoita vastaan. (Niiranen ym. 2013.)

Kunnallispolitiikassa ylin paattava elin on valtuusto. Valtuustoon jasenet valitaan neljan
vuoden valein yleisilla ja yhtalaisilla vaaleilla. Valtuusto valitsee jasenet kunnallishallituk-
seen, joka toimii toimeenpanoelimend. Hallituksen tehtéaviin kuuluu myds paatdksenteon
valmisteleminen. Hallituksen lisaksi valtuusto valitsee lautakunnat, jotka johtavat julkis-
ten palveluiden tuotantoa. Lautakuntien maara ja tehtavat vaihtelevat kunnittain. Ylei-
simpié lautakuntia ovat sivistyslautakunta, sosiaali- ja terveyslautakunta seka kaavoitus-

lautakunta. (Vaestorekisterikeskus 2016)

Vaikutusmahdollisuudet, paattajien tunteminen ja kunnan hallinnon imago ovat tarkeita
tekijoitd kuntalaisen tuntemalle luottamukselle. Puustinen (2004) kirjoittaa, etta kunnalli-
nen vallankayttd on pienen piirin k&sissa. Piiriin kuuluvat Puustisen mukaan keskeisten
valtuustoryhmien johtajat, kaupunginhallituksen ja -valtuuston johtajat seka johtavat vir-

kamiehet. Koska poliitikot istuvat myds kaupan keskusliikkeiden hallituksissa, kaupanala
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on politiikassa paremmin edustettuna kuin esimerkiksi rakennusteollisuus. Puustisen ky-
selyissa huomattiin elinkeinoelamalla olevan paljon sananvaltaa. (Prusi 2013, 374-375;
Puustinen 2004, 268-269.)

Niiranen, Martikainen ja Joensuu (2013) huomasivat tutkimuksessaan "Kuinka tiedolla
kuntia johdetaan?”, etta luottamushenkiltt pitdvat kunnantalouden ymmartamista vai-
keimpana asiana. Vaikka poliittinen paatoksenteko pyritaan tekemééan mahdollisimman
rationaalisesti, rajoittavia tekij6ita on tiedon puute sekéa paatoksenteon ryhméluonne, jol-
loin p&é&tds on usein kompromissi. Erityisesti taloudelliset voimavarat seké talousarvio-
vuoteen keskittyva paatoksenteko ja pitkan aikavalin vaikutusten kohtaamattomuus nah-
tiin ongelmana. Vastaavasti tama oli viranhaltijoilla vasta neljantena vaikeiden asioiden
luettelossa. Myds Veera Vahanen kritisoi opinnaytetydssaan (2016), etta paattajilla on
usein omat intressit asioiden lapiviemiseen, eika heidan tietotaitonsa riita tutkimaan paa-
toksenteon pohjalla olevia asioita, jotta negatiiviset vaikutukset osattaisiin ottaa huomi-
oon. (Niiranen ym. 2013, 60; Vahanen 2016; Aalto 2015.)

Vaikka perinteisesti Suomea on pidetty korruptoimattomana maana, konsulttiyhtio EY:n
selvityksessa (2017) on kaynyt ilmi, ettd 58 % kuntapaéttdjista on tietoisia epaeettisesta
toiminnasta omassa organisaatiossaan. Epéaeettiseksi toiminnaksi oli maaritelty esimer-
kiksi korruptio, lahjonta tai suhteiden hyédyntaminen. Eniten vastaajat olivat havainneet
suhteiden hyvaksikayttoa ja toimivallan vaarinkayttdd. Huolta paattajien kesken aiheut-
taa sosiaali- ja terveysalan uudistus seka yhtidittamisen kasvava suosio. (Ernst & Young
Oy 2017)

2.3 Maankaytto

2.3.1 Historia

Maankaytén seurannalla on pitk& historia, jo Ruotsi-Suomen kuningas antoi kaskyn mi-
tata ja piirtdd asemakartta kaikista kaupungeista vuonna 1628. Tarkoituksena oli selvit-
taa, miten kaupungit ovat rakennettu ja miten niitd voisi kehittdd. Vuonna 1932 astui
voimaan asemakaavalaki. Kaupunki oli rakennettava vahvistetun asemakaavan mu-
kaan. Asemakaavan oli perustuttava tarkkaan karttaan. Kaksikymmenta vuotta myo-

hemmin rakennuslaki ja -asetus astuivat voimaan. Siihen kuului viisi kaavaa: seutu-,
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yleis-, asema-, rakennus- ja rantakaava. Muuten kaavanlaatimisohjeet pysyivat edelli-
sen lain mukaisina. Lain tarkoituksena oli estéda hajarakentamista. Kunnat saivat kaa-
voitusmonopolin vuonna 1966. Tuolloin kunnat kaavoittivat vain omaa maatansa. Kun
kunnat epdonnistuivat maakaupoissa, kaavoitustyd hidastui. Hyvien tonttien kysynta

kasvoi ja hinnat nousivat. (Littow 2006)

Rakennuslain mahdollistama maan lunastaminen oli vaikeaa kunnallispolitiikoille. Karjis-
tetysti sanottuna oikeistolaiset vastustivat kunnan harjoittamaa pakkopolitiikkaa ja va-
semmisto pelkasi, ettd maanomistajille maksetaan ylihintaa. Ostettua saatiin vain huo-
noa, hajanaista ja kallista maata, mista seurasi huonoa kaupunkisuunnittelua. Tekniikan
tohtorin Paavo Littow’n (2006) mukaan syita tdhan oli, ettd valta oli annettu tasolle, jossa
paatoksenteko ei ollut tehtaviensa tasalla ja maanomistajat pystyivét vaikuttamaan paa-
toksiin yhteisen edun haitaksi. Nykyaan voimassa oleva maankayttd- ja rakennuslaki tuli

voimaan vuonna 2000. (Littow 2006)

Littow’'n mukaan entistd enemman kuntatasolle mennyt kaavoituspaatoksenteko haittaa
yleisen edun toteutumista. Kunnallistasolla paatoksentekijdihin yritetaén vaikuttaa jo niin
paljon, ettd voidaan puhua jo korruptiosta. Paikoin kasvukeskuksissa tonttien hinnat ovat
nousseet jo kohtuuttomalle tasolle. Syita hinnan nousulle on runsas kysynta ja hidas
kaavoitus. Samanaikaisesti kiinteistdjen hinnat muualla ovat romahtaneet ja asunnot tyh-
jentyneet. Kunnan infrastruktuuri on kaytanndssa néille alueille rakennettu turhaan, joten

tulisi keskittya yhdyskuntarakenteen parempaan suunnitteluun. (Littow 2006.)

Historia opettaa, ettd kaavoitus ei voi olla yhden asian paaméaara, vaan tulee ottaa huo-
mioon iso kuva. Yhdyskuntasuunnittelu edellyttaa erikoistumista seka suurien asiakoko-
naisuuksien hallintaa. Nailtd kanteilta tulisi my6s maankaytté- ja rakennuslakia tarkas-
tella. (Littow 2006.)

2.3.2 Rakennusjarjestys

Jokaisen kunnan tulee laatia rakennusjarjestys. Se on historiallisesti ollut tarkein raken-
tamista ohjaava instrumentti. Rakennusjarjestyksessa olevien maaraysten tulee perus-
tua alueellisiin oloihin ja maaraykset voivat olla erilaisia kunnankin eri alueilla. Maarayk-
set eivat kuitenkaan saa olla kohtuuttomia maanomistajalle tai oikeuden haltijalle. Ra-
kennusjarjestyksen tarkein vaikutus on sen noudattamisvelvollisuus. Poikkeaminen

maarayksista edellyttéda poikkeuslupaa. (Prusi 2013, 152-155.)
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2.3.3 Kaavoitus

Kaavakehityksen ideana on jalostaa raakamaa rakentamiskuntoon. Fyysisten muutosten
lisdksi kaavakehitys vaatii kaavoituksellisia muutoksia. Kaavakehitys on riskialtis sijoitus,
mutta mahdollinen tuotto on huomattava. Onnistuakseen sijoittalta vaaditaan muutok-
sentekokyvykkyyttd seka vahvaa visiota ja ennustamista, silla maan sijainnin on oltava

tulevalla kasvualueella. (Kiiras ym. 2014, 31-32.)

Julkisen vallan ndkdkulmasta kaavoituksen tehtava on turvata tarkoituksenmukainen ja
tasapainoinen toiminta yhteiskunnassa. Kaavoitus on luonteeltaan pitkajanteinen, ja silla
pyritddn nédkemaan jopa sadan vuoden paahan. Kaavalla tulee turvata yleinen etu ja
luoda yhteiset pelisdannét. Kaavoituksen arvot ovat ekologisuus, kestava kehitys, tarkoi-
tuksenmukaisuus, toimivuus, terveellisyys, turvallisuus, toteutuskelpoisuus, taloudelli-

suus, tasa-arvoisuus seka kauneus. (Kiiras ym. 2014, 151.)

Tietopohja on noussut yha tarkeammaksi asiaksi kaavoitusprosesseissa. Kaavoitus tu-
lee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Maankaytté- ja rakennusasetuksen 1
8:n mukaan selvityksessa on annettava sellaiset tiedot, etté voidaan arvioida suunnitel-
man toteuttamisen merkittavat valilliset ja valittomat vaikutukset. Riittdvyyden suhteen ei
ole kuitenkaan olemassa mitéaén yleistd sddnnodsta. Arvioitavia asioita ymparistovaiku-
tusten liséksi, johon luetaan ekologiset, terveydelliset ja yhdyskuntataloudelliset vaiku-
tukset, tulee selvittaa tyollisyyteen ja yritystoimintaan liittyvat vaikutukset. (Prusi 2013,
329-330.)

Puustisen haastatteluissa demokratiaa arvostettiin, mutta sen toimintaa kritisoitiin. Poliit-
tisen paatoksenteon maallikkokontrollista oltiin kaksimielisia. Toisten mielesta se on valt-
tamatonta, etteivat asiantuntijat saa lilan suurta valtaa paatdksenteossa, kun taas toisten
mielesta ymmartamattomyys seka asiantuntemattomuus voi johtaa huolella valmisteltu-
jen suunnitelmien vesittymiseen. Myds paatdksien tekemista "fiilispohjalta” tai oma ja
aanestdjien edun kannalta, nahtiin kaavoittajien keskuudessa vaaralliseksi. (Puustinen
2006, 266—269.)

Suunnittelijoiden ammattitaitoisuus on valttdmaton edellytys kaavoituksen onnistumi-
selle. Maankaytto- ja rakennuslaissa 30 §:ssa maarataankin: "Kunnalla tulee olla kaytet-
tavissaan tehtaviin riittavat voimavarat ja asiantuntemus.” Tasta johtuen, varsinkin pie-

nissa kunnissa, kaavoitukseen liittyva tyd hankitaan osittain tai kokonaan ostopalveluna.
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Osa kuitenkin kritisoi kaavoituksen vievan lilkkaa kunnan resursseja. (Prusi 2013, 364—
374.)

Puutteellinen ammattitaito on pahin suunnittelijaan liittyva syy epaonnistumiselle. Ole-
maton tai véhainen kokemus johtaa realiteettien unohtumiseen tai sivuuttamiseen. Kon-
sulttien kayttdé voi olla kunnallisen itsehallinnon oikean toteutumisen este. Toisaalta
Puustisen tutkimuksen mukaan poliitikot eivat aina nde kaavoittajien mukaan tulevaisuu-
teen, eivat pysty ndkemaan asioita kokonaisuuksina eivatka osaa ottaa huomioon am-
mattilaisen mielesta tarkeitd nakokulmia. (Prusi 2013, 364—374; Puustinen 2006, 268—
269.)

Myds alueen erilaiset toimijat voivat aiheuttaa valillisesti poliittisen riskin. Englanninkieli-
nen sana nimby, Not In My Backyard, kuvaa tata epamiellyttavaksi koetun hankkeen
paikallista vastustamista kansalaisaktiivisuudella. Vapaasti suomennettuna nimby siis
tarkoittaa ei minun takapihallani (Kiiras ym. 2014, 30.). Esimerkkind Turusta nimby-toi-

minnasta, voisi olla Meidan Turku Ry.

2.4 Kiinteistot sijoituskohteena

Kiinteistomarkkinoiden erityispiirteita ovat paikkasidonnaisuus, sijainnin ainutlaatuisuus
seka julkisen vallan interventiot ja kaavoituksen suuri merkitys. Lisdksi yksikkojen suu-
ruus, isot myyntikustannukset, rajoittunut tarjonta, markkinapaikan puuttuminen ja infor-
maation asymmetrisyys ovat erottavia tekijéitd muista sijoitusmarkkinoista. Alueellinen
kysynta riippuu talouden rakenteesta, tydllisyystilanteesta ja vaikutusalueen koosta. Tar-
jonta taas on riippuvainen tilakannasta, tilojen joustavuudesta ja tayttdasteista seké uus-

rakentamisen maarasta. (Kiiras ym. 2014, 36.)

Kiinteistd on fyysinen kohde, johon juridisesti kuuluu myés maapohja, rakennelmat ja
laitteet. Kiinteistdjen erityispiirteet sijoituskohteena voidaan jakaa fyysisiin ja taloudelli-
siin piirteisiin. Fyysisia piirteita ovat paikkasidonnaisuus, sijainnin ainutlaatuisuus seka
kiinteistdjen haviamattomyys. Kiinteistd on sidottu tiettyyn paikkaan, seurauksena ovat
paikalliset markkinat. Ei ole mydskaan kahta samanlaista sijaintia. Taloudellisia erityis-
piirteitd ovat kiinteistdjen niukkuus, muunneltavuus ja sijainnillisuus. Kiinteistén arvo on
voimakkaasti sidonnainen ja vuorovaikutteinen ymparistoonsa. Paikallisuus voi olla hy-
vinkin rajoittunut, lyhyetkin etaisyydet saattavat erottaa arvoalueen tavallisesta alueesta.
(Kiiras ym. 2014, 46; Olkkonen, Kaleva & Land 1997, 64—68; Levainen 2013, 166.)
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Tassa opinnaytetydssa tulen nimenomaisesti tutkimaan julkisen sektorin interventioita
kiinteistomarkkinoille. Julkinen valta vaikuttaa kiinteistomarkkinoihin monin suorin ja epa-
suorin tavoin. Kaavoittaminen ja kiinteistéverotus ovat esimerkkeja suorista, kun taas
talouspolitikka ja verotus epasuorista vaikutuksista. (Olkkonen ym. 1997, 64-68;
Levainen 2013, 166.)

Kiinteistomarkkinoilta on tunnistettu monia sykleja, kuten rakentamis-, vuokra- ja tuot-

tosykleja (kuva 2.)

Toimitiialmarkkinat

MUURUS VAIHE 2 VAIHE 3
Vihentyvi Lisadantyvd
vajaakdytto vajaakdyttd

Toimitilamarkkinat

Tasapainokdyrs
I BN I I N .

Vajaakdyttd I Enemman

tasapainossa = valmistuneita
B tiloj
Kangantalous
|
]
1
Vihenevs vajaakdyttd i
]
Ei uusituotantoa : VAIHE 4
VAIHE 1 -
: g
Aika

Kuva 2 Syklisyys ja syklien eri vaiheet (Kiiras ym. 2014, 40-41.).

Julkinen sektori vaikuttaa osiltaan myos edella mainittuihin sykleihin, varsinkin sen vai-
kutus nakyy kaupunki- ja aluesyklissd. Kaupungin (tai muun alueen) taloudellinen me-
nestys, joka saattaa olla paljonkin erilaisempi kuin maan taloudellinen menestys, vaikut-
taa alueen kiinteistémarkkinoihin. Esimerkiksi tyo6llisyyskehitys toimialoittain on yleinen
kaupunkisyklin mittari. Kiinteistomarkkinoiden syklit ovat jyrkkia. Jyrkkyys johtuu kiinteis-
téjen investointiluonteesta, pitkistd vuokrasopimuksista ja rakennusajoista (kuva 2).
(Kiiras ym. 2014, 39-40.)
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Kuva 3 Syklisyys ja syklien eri vaiheet (Kiiras ym. 2014, 40-41.).

Kiinteistomarkkinoille heijastuu myds imagoon, maankayttéon ja toimintoihin liittyva ke-
hityskaari. Uusi alue jaetaan ensin asumisen, kaupallisten palvelujen ja tydpaikkojen alu-
eeksi. Sen arvostus, eli imago, on korkeimmillaan heti rakentamisen jalkeen, jonka jal-
keen arvo lahtee tasaisesti laskemaan, ellei perusparannuksista ja yllapidosta pideta

huolta, kuten kuvassa 3.

VUOKRA

Uusi kasvu

....
........

AlKA

Kasvu Kypsyys Lasku

Kuva 4 Kiinteiston elinkaari (Olkkonen ym. 1997, 68.).

Uuden alueen kayttbonottoon menee 9-15 vuoden pituinen ajanjakso, aina kaavoituk-
sesta rakennuksen valmistumiseen. Uuden alueen elinkaari on kuvattu edellisessa ku-
vassa, jossa vuokra toimii arvostuksen mittarina (kuva 3). (Olkkonen ym. 1997, 64—68;
Levadinen 2013, 166.)

2.4.1 Liikenneyhteyksien vaikutus

Liikenneyhteydet, etdisyyden ohella, ovat keskeinen osa Kiinteiston saavutettavuutta.
My0s sijaintikerros vaikuttaa kohteen saavutettavuuteen. Yleisena mielipiteena nah-
daan, ettd mita isommat liikenne-, tavara- ja asiakasvirrat, sitd parempi on kohteen po-
tentiaalinen tuottokyky. Tama myoés heijastuu maan arvoon. Arvostus on kuvattu hyvin

kuvassa 4.
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korkeampi maan

arvo/ vuokra kehi-
fa ulosmenoviylien
risteyksessi

Madn aryon

korkearmpi maan arvo
Jwuokra ulcsmeno-

vaylien varrella

Kuva 5 Maan arvostus (Olkkonen ym. 1997, 76.).

Maan arvo on "piikiss&@” eli ydinkeskustassa korkeimmillaan, ja laskee, mita kauemmaksi
keskustasta mennaan. Kuitenkin ulosmenovaylien risteyksissa arvo voi jopa nousta. Lii-
kenneyhteydet voidaan jakaa yksityisautoiluun, julkisiin kulkuvalineisiin ja tavaraliiken-
teeseen, joita voidaan arvostaa eri toimialalla eri tavalla. Joukkoliikenteen jarjestelyt vai-
kuttavat erityisesti asuinkiinteistbjen arvoon positiivisesti. Esimerkiksi Turun keskustan
likenteen solmukohtia (kuva 5) ovat Aninkaisten silta, Himeenkadun ja Aninkaisten ka-
dun risteys, Mylly- ja Martinsillat sek&a Ratapihankadun ja Naantalin pikatien "kolmio”.
(Olkkonen ym. 1997, 75—77; Kiiras ym. 2014, 50-51.)
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Kuva 6 Liikenteen solmukohdat Turun keskustassa (Turun kaupunki 2005).

Hammentavaa on kuitenkin huomata, ettéa vuodesta 2005, eivat solmukohdat ole muut-
tuneet (kuva 6).

1162014

e i T

Kuva 7 Liikennevirrat ja solmukohdat vuonna 2014 (Varsinais-Suomen liitto 2014).
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2.4.2 Markkina-arvo

Markkina-arvon maarittelyssa tulee ottaa huomioon monta tekijaa, joiden osuudet mark-
kina-arvon kokonaisuudessa vaihtelevat jatkuvasti (kuva 7). Esimerkiksi poliittisen muu-

toksen jalkeen, arvo voi muuttua paljonkin.

[kaavoitustilanne. pyséakadinnin jérjestdmisen
kayttotarkoitus kustannukset
muut rajoitteet ymparistt
fyysiset ominaisuudet iiman ja veden laatu
maapera aanitaso
koko jatteet
maanmuodot suojeltavat kohteet
infrastruktuuri sailytettavat ymparistoarvot
jatehuolto julkiset palvelut
vesi poliisi, pelastuslaitos
sdhkd ja tietolitkenne jatehuclto
likenneyhteydet koulut, terveydenhoitopalvelut
julkinen lilkenne verot, maksut ja palkkiot
saavutettavuus paikallinen asenne kehittémiseen
maan hinta

Kuva 8 Kiinteiston arvoon vaikuttavia tekijoita. (Kiiras ym. 2014, 87.).

Kuten “kiinteistdn arvoihin vaikuttavia tekijoitd” -kuvasta voidaan paatella, laskelmat ja
markkina-arvo tulisi maarittdd uudelleen aika ajoin, silla kiinteiston arvo markkinoilla
muuttuu dynaamisesti ympariston muuttuessa. Toimitilan arvo voi romahtaa, esimerkiksi
linjasaneerauksen seurauksena, jos se aiheuttaa liiketoiminnalle hairiéta. Pahimmillaan
liketoiminta voi jopa estya. Vastaavasti arvo voi nousta paljonkin, jos kunta muuttaa lii-
kennejarjestelyja niin, etta toimitilan eteen tulee julkisen liikenteen pyséakki. Esimerkki
toimitilan arvon romahtamisesta |16ytyy Turun Puutorilta. Vield 1960-luvulla Puutoria kut-
suttiin Suomen suurimmaksi kirpputoriksi, mutta kun linja-autoyhteydet siirrettiin Kaup-
patorille, Puutori rupesi kuihtumaan. Nykyaan sielld ei ole péaivittaista torikauppaa. Puu-
torin elinvoimaisuuden laskussa nakyy saavutettavuuden, tdssé tapauksessa linja-auto-
yhteyksien, arvo. (VisitTurku 2007; Vahanen 2016, 33.)

Koska liikennejarjestelyilla seka erilaisilla esteilla voi olla huomattava vaikutus Kiinteiston
arvoon, voidaan ajatella yleisesta "sijainti, sijainti ja sijainti” -ajattelusta poiketen, etta
keskidssa tulisikin olla "saavutettavuus, saavutettavuus ja saavutettavuus”. Sijainti voi

olla taydellisesti sama, mutta kiinteiston arvo, esimerkiksi vahittaiskaupan silmissa, voi
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laskea radikaalistikin, jos likennevirrat kunnan p&atoksella ohjataan muualle. Nain kavi
esimerkiksi Turun lahella Nousiaisissa Nesteen huoltoasemalla, joka on valtatie 8 valit-
toémassa laheisyydessa. Poliittisella paatoksella tie muutettiin moottoritieksi, joka ensi
alkuun ajattelisi olevan hyva asia huoltamoyrittdjan kannalta. Lopputuloksena oli kuiten-
kin huonompi saavutettavuus, silla yldsnousut moottoritieltd huoltoasemalle ovat paljon

kauempana. Yrittgja lopetti huoltoaseman kannattamattomana (Yle uutiset 2016).

2.5 Riski

2.5.1 Riskin maaritelma

Epavarmuutta sanotaan riskiksi. Riski on todennakdisyys, etteivét tavoitteet tai suunni-
telmat toteudu. Riski on verrannollinen tuottovaatimuksiin. Kiinteistomarkkinoilla sijoitta-
jilla usein tietamysta, tai ainakin ndkemysta, tulevaisuudesta, vaikka he eivét tietenkdan
voi ennustaa sita tarkasti. Epavarmuutta ja riskia kaytetddn usein synonyymeina. Taval-

lisesti riski voidaan esittaa seuraavilla tavoilla:

Tappion todennakoisyys
Todennakoisyys, etteivat odotukset toteudu
Toteuman ja odotuksen valinen ero

Toteutuneiden tuottojen varianssi ja odotettujen tuottojen valinen suhde

o 0w

Todennakoisyys, ettei sijoittaja saa vaadittua tuottoa

Riskien tunnistaminen on valttdmatonta, ja vasta reagointi vaikuttaan niihin. Jos riskin
aiheuttaa ulkopuolinen taho, johon ei pysty vaikuttamaan, kaytetaan investointilaskel-
missa korolle riskilisda eli riskipreemiota. Kiinteistosijoittamiseen liittyvat riskit voidaan

jakaa kiinteistéliiketoiminta- ja rahoitusriskeihin (kuva 8).
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Sijoituskohteen riski

Kiinteistoliike-

o 0 Rahoitusriski
toimintariski

Kuva 9 Riskien kategorisointi (Olkkonen ym. 1997, 95.).

Ylla kuvattujen riskien lisdksi on olemassa vakuutettavissa olevia riskeja, kuten esimer-
kiksi tulipalo, tulva ja vesivahinko. Rahoitusriski on vieraan pddoman kaytosta johtuva

riski tai maksuvalmiuteen liittyva riski. (Olkkonen ym. 1997, 95; Kiiras ym. 2014, 57.)

Kiinteistéliiketoimintariskin kasite sisaltaa tekijoita, jotka saattavat vaikuttaa kohteen ky-
kyyn tuottaa voittoa. Liiketoimintariski taas voidaan jakaa osamarkkinakohtaiseen ja kiin-
teistokohtaiseen riskiin. Erityisesti osamarkkinakohtaiseen riskiin, kysyntéaan ja tarjon-
taan, julkisen vallan vaikutus voi olla suuri. Esimerkiksi kaavoittamalla liikaa, kaupunki

voi luoda ylitarjontaa markkinoille. (Olkkonen ym. 1997, 95.)

Poliittisella riskilla tarkoitetaan poliittista muutosta tai epavarmuutta alueella, joka vaikut-
taa investoinnin tuottoon. Poliittisia riskeja yhdistda usein vaikea ennakoitavuus, varsin-
kin jos sijoittaja ei aktiivisesti hallinnoi sijoitustaan. Sijoittajan, joka ostaa kaavoittama-
tonta maata, tytyy arvioida tontin kehitysta edeltévien prosessien onnistumisen toden-
nakoisyytta, ja arvottaa riski sen mukaisesti. Riskin aiheuttajana voi olla hallinto, lainsaa-
tajat tai jopa puolustusvoimat. Lainsaadannolla on suuri vaikutus kiinteistdjen kysyntaan
ja hintoihin, ja lainsdaadantdriski muodostuu, kun julkinen valta muuttaa lainsaadantda tai
kaavaa, niin etta silla on vaikutuksia sijoitukseen. Verohyvitykset, -vahennykset ja erilai-
set tuet nostavat kysyntaa, ja sité kautta hintoja. Painvastaiset toimenpiteet vahentavat

kysyntaa. Poliittista riskid on vaikea arvioida, ja siihen liittyvia tutkimuksia on vahan.
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(Investopedia; Levainen 2013, 210; Orava & Turunen 2013, 210; Kiiras ym. 2014, 58—
59.)

Paikkasidonnaisuus altistaa kiinteistot ympéariston muutoksille ja muille vaikutuksille. Jos
kiinteiston tilajoustavuus eri kayttotarkoituksiin on huono, se on riskialtis kohde ja se tu-
lee nakya vuokratuotossa. (Levéainen 2013, 209.) Veera Vahanen on opinnadytetydssaan
(2016) todennut sijainnin olevan kiinteistosijoittamisen olennaisin riski. Riski on osaksi
poliittinen, koska kaupungin paatdkset, muun muassa kaavoitus, tehdaan lautakunnissa
ja vaaltustoissa yleisen edun mukaisesti. Vahanen pohtii tydsséan, etta kuunnellaanko
paatoksenteossa liikaa yrityksia, jotka ovat jo kaupungin keskustassa, vaikka kaupungin
elavoittamiseen tarvittaisiin juurikin kaupungin ulkopuolisten yritysten mielipidetta. Tar-
keampé&a olisi kuunnella keskustan ulkopuolisia yrityksia ja heidan mielipiteitd suunnitel-
mista, silla vain niin heidat saataisiin kiinnostumaan keskustan toimitiloista. Talléin kes-
kusta pysyy elinvoimaisena. Keskustan elinvoimaisuus taas vaikuttaa kiinteistéjen poliit-

tiseen riskiin ja tuottoihin. (Vahanen 2016, 28.)

Samaisessa opinnaytetydssa Vahanen kertoo, etta riskid voi valttda ja vahentaa vaikut-
tamalla kiinteiston ymparilla tapahtuviin muutoksiin yhdessa muiden kiinteistdsijoittajien
kanssa. Talloin pystytddn paremmin valttamaan epéedullisia poliittisia paatoksia. Sijainti
toimii my6s vuorovaikutuksessa ympariston rakennuksien kanssa, silla ne vaikuttavat
toistensa arvoihin. Kiinteistosijoitus ndhdaan usein passiivisena sijoituksena, jos ei oteta
huomioon hitaita muutoksia. Kuitenkin, esimerkiksi sijaintiin ja kulkuyhteyksiin liittyvéat
poliittiset paatokset, saattavat aiheuttaa suuria tappioita ja arvon menetyksia. (Vahanen
2016, 28-29; Olkkonen ym. 1997, 27.)

2.5.2 Poliittinen riski kiinteistdn arvioinnissa

Kiinteistdn hinta, eli markkina-arvo, on subjektiivinen kasite, johon voi siséaltya erilaisia
intresseja. Omaisuuden arvo taas on objektiivisempi késite, joka maaritellaan jollain me-
netelmalla kokemusperaisesti. Maarittelyyn vaikuttaa kaytettavissé oleva tieto kiinteiston
laadusta, kunnosta, ja tuotto-odotuksesta sek& omaisuuden asema valitsevilla markki-
noilla. Arvotekijat jaetaan usein kolmeen ryhmaan; yleiset arvotekijat, sijaintitekijat ja
kohdekohtaiset arvotekijat. Yleisiin arvotekijoihin vaikuttaa vallitseva markkinatilanne
seka yhteiskunnallinen ja taloudellinen tila. Osatekijoina voidaan mainita tyollisyys, kor-
kotaso, talouden kehitysnakymat seké lainsdadanto ja sen muutokset. Poliittisena teki-

jané voidaan erikseen nostaa keskustelu asuntolainojen korkovahennysoikeudesta ja
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sen vaikutuksesta asuntojen hintoihin. Sijaintitekijoista tarkeimmaksi voidaan nostaa
esille kulkuyhteydet, sijainnin arvostus sekad alueen muut palvelut. (Kasso 2014, 242—
250.)

2.6 Kiinteistot ja poliittinen paatoksenteko

Hallinto, niin kunnallisella kuin valtiollisellakin tasolla, vaikuttaa enemman kiinteistdmark-
kinoihin, verrattuna muihin sijoitusmuotoihin (Smith 1988, 40.). Verotus, lainsaadanto,
maankaytt6 ja kaavoitus ovat poliittisia paatdksia, jotka luovat poliittisen riskin ja vaikut-
tavat alueiden arvoon ja arvostukseen. Myds koulutuspaikkojen maara vaikuttaa oleelli-
sesti, varsinkin asuinkiinteistojen arvoon. Esimerkiksi Torniossa, joka on massiivisten
ammattikorkeakoulutuspaikkojen leikkauskohde, vuokra-asuntojen kysyntd, ja siten ar-
vostus, on romahtanut. (Kasso 2014, 104; Orava & Turunen 2013, 63.)

Rakennettuun ymparistoon sitoutuu yli 70 prosenttia kansanvarallisuudesta ja kiinteisto-
toimialan merkitys tilojen tarjoajana seka suurena tydllistdjana on suuri. Suomen raken-
nuskannan arvo, tontit mukaan luettuna, on 480 miljardia euroa ja tyéllistava vaikutus
suoraan 120 tuhatta ja valillisesti yhteens& 300 tuhatta henkil6&. Instituutiosijoittajien,
erityisesti eldkeyhtididen, rooli on kiinteistomarkkinoilla ollut merkittdva. Kiinteistdalan
verrattain varmat ja tasaiset tuotot turvaavat nykyisten ja tulevien elédkkeensaajien etuja.
Kiinteistdala on merkittava verojen maksaja. Kiinteistdista maksetaan tyypistéa riippuen
vuodessa yli 25 prosenttia veroa yllapitokustannuksista. Energian verotus on 2000-lu-
vulla kiristynyt huomattavasti, lammitysenergiaan ja sahkdon sisaltyvat arvonlisa- ja val-
mistevero muodostavat lahes 30 prosenttia asuin- ja 25 prosenttia toimistokiinteisttjen
yllapidon verorasitteesta. Rakentamiskustannuksista vastaavasti jopa 40 prosenttia on
erilaisia veroja ja veroluonteisia maksuja. Lisaksi kiinteistdsijoittajat maksavat tuotois-
taan ja myyntivoitoistaan veroa, samalla kun ostajat vastaavasti maksavat varainsiirto-
veroa. (RAKLI 2014, 2-3).

Tilastokeskuksen tietojen mukaan Suomen rakennuskannan kokonaiskerrosala oli 467
miljoonaa kerrosneliometria vuoden 2015 lopussa. Asuinrakennuksia alasta oli 63 %.
Suomen toimistorakennuskanta on keskittynytta. Paakaupunkiseudulla sijaitsee noin 44

% toimistorakennuskannasta. (Tilastokeskus 2016)
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2.6.1 Maankaytto

Maankaytt6- ja rakennuslaki ovat yhteiskuntapolitikan valine, ja tdmé& on osasyy saan-
ndllisille muutoksille. Kiinteist6ihin investoidaan vuosittain suuria rahasummia seka uu-
disrakentamiseen ettd peruskorjaamiseen. Nama investoinnit ovat valttamattomia raken-
nuskannan arvon ja kaytettavyyden sailyttdmiseksi ja kehittdmiseksi. Korjausrakentami-
sen osuus verrattuna muihin Pohjoismaihin on vahan pienempaa, joka johtunee myo6hai-
semmasta kaupungistumisesta. Korjausinvestointien maara on kuitenkin kasvava raken-

nuskannan ikaantymisen myota. (RAKLI 2014, 17)

Maa on erityinen sijoitus, silla se on lahes lisdantymatontd ja haviamatonta, ja se on
valttdmaton inhimilliselle toiminnalle. Maankayton saantelylla ohjataan infrastruktuurin ja
kaupunkirakenteiden toimivuutta, joka vaikuttaa suoraan kiinteistdsijoittamiseen. Maan-
kayttéa ohjataan valtakunnallisilla tavoitteilla, joista vastaa ymparistoministerié. Tavoit-
teet tarkentuvat maakuntien ja kuntien paatoksenteossa, ja konkretisoituvat kaavoituk-

sissa ja rakennusluvissa (kuva 9).

Valtioneuvosto
Ministeriot

Valtakunnansuunnittelu

Maakuntakaava Maakuntaliitot

Yleiskaava Kunta

Asemakaava Kunta

Kuva 10 Maankayttd Suomessa (Levainen 2013, 165.).

Maankayton péaatavoitteena on taloudellisesti ja ekologisesti kestava yhdyskuntara-
kenne. Maankayton suunnitteluun liittyy myos liikenteen suunnittelu. Liikenne luo saavu-
tettavuuden, mutta se myos aiheuttaa paljon taloudellisia, sosiaalisia ja ymparistéllisia
haasteita. (RAKLI 2014, 45; Levéainen 2013, 164-166; Kiiras ym. 2014, 152.)
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Kuten edelld olevassa kuvassa yhdeksan, maankaytt6a maarataén yleiselld tasolla maa-
kunnassa tai sen osa-alueilla maakuntakaavalla. Yleiskaavalla maaraa kunnan maan-
kayttéa suurpiirteisesti. Yleiskaavalla erotetaan asutus, tydpaikat, palvelut ja virkistys-
alueet toisistaan ja ratkaistaan niiden valiset yhteydet. Asemakaava maarittaa alueen
kayttotarkoituksen yksityiskohtaisemmin. Maankaytto- ja rakennusalain 52 §:ssé sédade-
taan: "Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto. Valtuuston paatésvaltaa voidaan mui-
den kuin vaikutukseltaan merkittavien kaavojen osalta johtosaanndssa siirtdd kunnan-
hallitukselle tai lautakunnalle.” Asemakaava ottaa kantaa esimerkiksi rakennuksen si-
jaintiin, kokoon ja kayttotarkoitukseen. Ranta-alueille voidaan laatia erikseen ranta-
kaava. (Kiiras ym. 2014, 152.)

RAKLI:n haastattelemat asiantuntijat pitavéat kaavoitusta hitaana ja jaykkana, esimerkiksi
nostetaan byrokratian suuruus kayttétarkoitusmuutosten yhteydessa. Erityisesti Helsin-
gisséa on paljon toimistotiloja tyhjillaan, mutta markkinoilla on pulaa asunnoista. Asian-
tuntijat ndkevat tarkeana, etta kayttdtarkoituksenmuutosprosessin mahdollistaminen ja
nopeuttaminen olisi keskeista kiinteistémarkkinoiden seka kansantalouden kannalta. Ra-
kentamisen sddnnosten ja maaraysten ndhdaan myos aiheuttavan turhia pullonkauloja
rakentamiseen ja aiheuttavan asuntojen hintoihin turhia kustannuksia. Séatelya pitaisi
muun muassa purkaa energia-, esteettomyys-, autopaikka- sekd muilla laatuvaatimuk-
sista. (RAKLI 2014, 45; Levainen 2013, 164-166.)

2.6.2 Kuntatason aluepolitiikka

Maapolitiikkaan liittyvilla paatoksillaan luottamushenkilot joko luovat kunnalle kehittymis-
mahdollisuuksia tai eivat. Kunta tdhtdd maankayttdpolitiikallaan yhdyskunnan kehittami-
seen ja kasvuun. Maapolitikkaan sisaltyy muun muassa maan hankinta- ja luovutustoi-
menpiteet sek& kaavoitus. Maankayttda ohjataan kaavoituksella, jolla vaikutetaan kiin-
teistdjen rakennusoikeuteen. Rakennusoikeus vaikuttaa kiinteiston arvoon. Kunnan in-
tresseissd on myés maan hintatason pitaminen alhaalla, maanvuokrauksen edistdminen
seka maakeinottelun estaminen. Maapolitiikka ei sinansé ole liiketoimintaa, vaan ensisi-
jainen tehtéava on yhdyskunnan kehittaminen. Kunnat pyrkivét toimimaan jarkevasti, niin
ettd he myyvat oikean maaran tontteja, oikeaan aikaan, oikeassa paikassa ja kohtuulli-
sella hinnalla. (Levainen 2013, 164-166; Kasso 2014, 103.)
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Eero Valtonen 16ysi tutkimuksessaan (2013), ettéa rakennusliikkeet painostavat sidosryh-
mana maankayton suunnittelua. Myds kaupungin kasvu oli yksi kaavoittamista paineis-
tava tekija. Kaavoitusta jarruttavina tekijéina Valtonen mainitsee erilaiset luonto- ja ym-
paristojarjestot. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta, eli hierarkiassa ylempaa
tuleva kaavoituspaine nahtiin neutraalina tai jopa vahan positiivisena, paitsi Turussa,
jossa ELY:n toiminta erottui linjattomana ja hankalana. Valtosen tutkimuskaupungeissa

kaavamuutosprosessiin meni aikaa vuodesta puolentoista vuoteen. (Valtonen 2013)

Konsultti Joe Minicozzi vertaa kuntaa yritystoimintaan. Han nékee, etta kuntien raaka-
materiaali on heidan omistamat tontit ja heidan tuotteensa on verotus, joka mahdollistaa
kunnan tehtavat. Minicozzi on huomannut tutkimuksissaan, etta tarkein investointi kun-
nille on keskustan kehittdminen. Kuntien tulisi vero-optimoida maankayttonsa. Minicozzi
ottaa esimerkiksi keskustassa olevan kiinteiston, jonka tilat on jaettu vahittaiskauppa-,
toimisto- ja asuintilan kesken. Talldin verohydty kunnalle on tavalliseen kiinteistéon ver-
rattuna yli viisinkertainen kuutioita kohden, ja puhutaan vain kiinteistbverotuksesta saa-
tavasta tulosta. Taméan lisaksi tilajaettu kiinteistd "luo” tydpaikkoja kuutiota kohden yli
kymmenkertaisesti. Minicozzi myds huomauttaa, etta yrityksen taytyy ostaa tuotantopro-
sessiin tuotannontekijoitd, jotka luovat arvoa. Yrityksella nama tekijat ovat esimerkiksi
tyovoima ja tietotaito, ne ovat yrityksen investoinnin tuottavuuteen. Kunnan tulisi toimia
samalla tavalla, eli investoimalla verotuottavuuteen omilla tekijéilldan, eli infrastruktuu-
rilla. Huomioitavaa on, ettd mitd laajemmalle kunta levittyy, sité kallimpaa infrastruktuuri
on. Ratkaisuna Minicozzi nakee korkean rakentamisen, jolloin verotuloa per kuutio, saa-

daan eniten. (Minicozzi 2014)

Kuten on jo todistettu, kaavoituksen pitdisi kehittd&d kaupunkia yleisen hyddyn mukai-
sesti. Kuntapolitikassa tehdaan kompromisseja, ja kuten kiinteistdsijoittaja Vastaméaki
sanoo my6hemmin haastattelussa, kompromissi ei ole valttamattd kenenkdén kannalta
hyva ratkaisu. Paattksenteon tulisi kunnallistasolla olla lapindkyvampéaa. Lapindkyvyytta
ja avoimuutta olisi esimerkiksi kirjauksien tekeminen, jos eturyhmat myonnyttavat toisi-
aan saadakseen jonkin ryhman paatoksen taakse. Lisaksi myonnyttelyneuvotteluun me-

neva aika tulisi pystya mittaamaan, jotta paatdksentekoa voidaan tehostaa.

Kaavoituksen liséksi rakennuslupa ja -valvontabyrokratia ovat raskaita, ja ndisté syntyvat
kustannukset maksaa myo6s asuja joko hinnassa tai rakennuksen laadussa. Rakennus-
valvonnalla tulee taata terveellinen ja turvallinen rakentaminen (Ymparistéministerio

2013). Rakennusluvissa on paljon erilaisia saadoksia, joita rakennusvalvonnan tulee val-
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voa, tai ainakin tulisi valvoa. Kaupunkien toimesta vaatimukset ovat kuitenkin usein ki-
redmpid ja monimutkaisempia kuin mité lainsaadanto edellyttda. Liséksi rakennustarkas-
tajat tulkitsevat usein saantoja eri tavalla (Rakennuslehti 2015). Kaikki sdadoksista ja
valvonnasta tulevat kustannukset maksavat. Naihin kustannuksiin uppoavat rahat ovat

jostain muualta pois, esimerkiksi rakentamisen laadusta.

2.6.3 Tilatarjonta

Asiantuntijoiden mielesta toimistotilojen vajaakayttd on keskeisimpia ongelmia Kiinteis-
tosijoitusmarkkinoilla. Vajaakaytto lisaa sijoitusten riskeja ja voi vahentaa sijoittajien in-
vestointihalukkuutta. Myds kunnalle tilojen vajaatayttd aiheuttaa tehottomuutta, koska
verotulot vahenevat. Sijoittaja ei saa voittoa yhtéa paljon kuin aikaisemmin, ja siitd mak-
settava veromaara pienenee. Julkisen sektorin tulisi ndhda tyhjakaynnillé olevat tilat saa-
matta jddneina verotuloina. (Minicozzi 2014; RAKLI 2014, 45.)

2.6.4 Analysointi

Poliittista riskia voidaan analysoida muun muassa kohteen nykytila-analyysilla, jossa tar-
koituksena on kartoittaa tietyn kehitysaihion vahvuudet, heikkoudet, uhat ja mahdollisuu-
det (kuva 10).

Fyysiset ominaisuudet Ympdristtominaisuudet Nykykéyitb ja talous
Yleisratkaisut Yleinen analyysi alueesta Nykykéyttd

tilojen koko ja toimivuus makrosijainti Vuokralaisten nékymat
jaeltavuus mikrosijainti Kohleen imago
lilalehokkuus kaava Asiakastyytyvaisyys
tilaratkaisut kehitysnékymét Kiinteistdnhuolto
yhteiskayttotilat alueen toiminnot Nykyké#yttn talous
véfliseindt Tilatarjonta alueslla Kiinteiston tuotot

Tekniset ratkaisut ja kunto
kohteen ika ja kunto
rakennusmateriaalil ja laatu

Alueen palvelut
liketoimintaa tukevat
yksityisille suunnatut

Liikenne- ja henkildvirrat

tekninen varustelutaso yksityiset
muunlojoustavuus julkiset
LVIST-jarjestelmat pysakointi

Kiinteiston kulut
Sopimusten kestot
Kiinteiston arvot
Kiinteiston reittaus

Kuva 11 Kohteen nykytila-analyysi (Kiiras ym. 2014, 72.).
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Kun analysoidaan poliittista riskid, paino on fyysisissd ominaisuuksissa, ympéristossa ja
nykykaytannon analyysissd, ja varsinkin ymparistbosuudessa paneudutaan poliittisiin
asioihin (kuva 10). (Kiiras ym. 2014, 72.)

2.7 Verotus

Konsulttiyhtion Ernst & Youngin maailmanlaajuisen selvityksen (2016) mukaan verotus
on noussut yrityksen ensisijaiseksi prioriteetiksi riskien hallinnassa. Kiinteistdjen verotus
muodostaa merkittavan tulonlahteen valtion ja kuntien verotuksessa. On huomattu, etta
kiinteistdverotuloja voi sdadelld ilman pelkoa siita, etta veroja paettaisiin (kuva 11). (Ernst
& Young 2016; Kasso 2014, 291.)

Veroriskin priorisoinnin muuttos

Kuva 12 Veroriskin priorisointi (Ernst & Young 2016).

Kiinteistosijoittajan maksamia yllapitokustannuksiin siséltyvia veroja ovat kiinteisto-, ar-
vonlisd-, vakuutusmaksu-, jate- sekd sahkon ja polttoaineiden valmistusverot. Lisaksi
omistaja joutuu maksamaan varainsiirtoveron ostaessaan kiinteiston. Kiinteiston omis-
taja voi joutua maksamaan myos tulo- ja luovutusvoittoveroja. Yllapitokustannuksiin liit-
tyvat verot ovat kasvaneet 2000-luvulla yleista hintatasoindeksia nopeammin. Esimer-
kiksi Turussa asuinkerrostalojen verokulut ovat lahes kaksinkertaistuneet, kun vastaa-
vasti hintataso samalla ajanjaksolla on noussut neljanneksen. Vuonna 2013 verojen
osuus Yyllapitokustannuksista KTI Kiinteistotiedon selvityksen kohdekaupunkien asuin-
kerrostaloissa oli noin 28 %, joka ei sisalla vield henkiloéston palkkojen ja sivukulujen
verorasitusta, jolloin luku nousee yli 40 prosenttiin. Toimistorakennuksissa verojen osuus

ja kasvu yllapitokustannuksissa on pysynyt tasaisempana, noin 25 prosentissa, selvitys-
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kaupungista riippuen. Kiinteistoliiton padekonomisti Jukka Kero (2016) nékee, etta asu-
misen verot ja maksut syovat ihmisten ostovoimaa, silla asumismenojen kasvu jattaa
jatkuvasti taaksensa tulojen kasvun. limastopolitiikan ja kansantalouden tasapainotuk-
sen takia kiinteistén omistajille ja vuokralaisille tulee maksettavaksi yhd kovemmat verot.
Tama johtaa siihen, ettd suurempi osuus asujista ja omistajista ajautuu julkisten tukijar-

jestelmien piiriin. (Kaleva ym. 2014, 2-3; Kero 2016.)

Kiinteistéveroa kannettiin vuonna 2015 1,6 miljardia euroa, jossa oli kasvua edellisvuo-

desta 93 miljoonaa euroa, eli 6,2 prosenttia (kuva 12).

Kiinteistoveron nettokertyman kehitys
2005-2015
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Kuva 13 Kiinteistoveron nettokertyma 2005-2015 (Verohallinto 2016).

Kiinteistéveron maara on kasvanut nopeasti, silla vimeisen kymmenen vuoden aikana
kiinteistdveron maara on yli kaksinkertaistunut (Verohallinto 2016). Ei ihme, ettd asumi-

sen kallistumisesta ollaan huolissaan.

Kiinteistévero on suurin vuotuinen verokustannus omistajalle, varsinkin toimistokiinteis-
tissa, joissa kiinteistéveron osuus voi olla jopa 75 % yllapitokustannuksiin siséltyvista
veroista. Kaupungista riippuen kiinteistbvero voi olla yli viidennes yllapitokuluista ja
asuinkiinteistdissa noin kahdeksan prosenttia. Kiinteistbveron maéara on noussut vero-
prosenttien kasvattamisen ja verotusarvojen suurentumisen seurauksena 2000-luvulla.
(Kaleva ym. 2014, 2-3.)
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Teknologian tutkimuskeskuksen laskelmien mukaan asuinrakennusinvestointiin sisaltyy

veroja ja veroluonteisia maksuja 42 prosenttia (Kuva 13).

PAAOMA 65 %

‘ Rakennusinvestoinnista 43 % veroja tai
‘ veronluonteisia maksuja

YLLAPITO 35%

Kiinteistéveron, energiaverojen,

arvenlisdveron sekd jate- ja VUOKRASTA

vakuutusmaksuveron osuus vuotuisista [

ylldpitokustannuksista 29 % 42 % ERILAISIA
VEROJA

P XROoOC<

Ylldpitoon sisdityvien palvelujen hinnasta on
lisaksi veroja arviolta 12 % (ty&ntekijdiden
verot, tydnantajakustannukset ja yritysten
tuloverot)

Kuva 14 Verojen osuus helsinkilaisen vuokrasta (Kaleva ym. 2014, 10.).

Nama maksut upotettaan vuokraan osana padomakustannuskomponenttia, jonka osuus
on yhteensa 65 prosenttia. Vuokrasta 28 prosenttia menee naiden rakennusinvestointei-
hin sisaltyvien verojen kattamiseen. Yllapitoon sisaltyvien verorasituksen osuus vuok-
rasta on noin 14 %, joten vuokrasta noin 42 prosenttia on pelkkaa verokustannusta (Liite
1). (Kaleva ym. 2014, 10.)

Suurimmat kiinteistdihin kohdistuvat verot ovat fiskaalisia, eli veroja kannetaan, jotta voi-
daan rahoittaa julkisia toimia. Energiaverotuksella taas pyitddn ohjaamaan ymparistoys-
tavallisimpiin energiamuotoihin, joskin energiaverokin kartuttaa valtion verotuloja. Kiin-
teistoverotus on ollut jatkuvana puheenaiheena, silla sité ei nahda talouskasvua jarrut-
tavana verona. Kiinteistdja koskevaa verotusta halutaan nostaa, koska Suomessa an-
siotuloverotus on tunnetusti korkea, ja verotusta haluttaisiin siirtdé ansiotuloverotuksesta
omaisuuden verotukseen, kuten kiinteistdihin. Kiinteistéihin kohdistuvaa verotusta tulisi
kuitenkin miettid laaja-alaisemmin. Veromaksut kuitenkin siirtyvat loppujen lopuksi Kiin-
teiston kayttdjan maksettaviksi, jolloin ne vaikuttavat suoraan asumis- etta lilketoiminta-
kustannuksiin. Asumismenojen kasvu taas pienentda ostovoimaa ja vahentaa kulutusta.

Osa kiinteistdjen yllapitoveroista on kuluttajien kannalta vaikeasti havaittavissa. Tavalli-
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sella kuluttajalla ei valttamatta ole tietoa esimerkiksi kaukolammon tai jatehuollon vero-
jen osuutta niiden kustannuksista, esimerkiksi kaukolammaon verotuksesta ei voi nahda
kaytettyjen polttoaineiden maaraa ja valmisteverotusta, jotka sisédltyvat energiamaksuun.
(Kaleva ym. 2014, 7-9; 26.)

2.7.1 Kiinteistdvero

Kiinteistéja on verotettu vuosisatoja. Kiinteistdvero on vero, joka perustuu Kiinteiston
omistukseen kalenterivuoden alkaessa. Kiinteistbn omistajan ajatellaan maksavan kiin-
teistbveroa, koska infrastruktuuri kiinteistolle on rakennettu julkisin varoin. Kiinteistévero
on tietty prosentti kiinteiston arvosta. Arvostus voi perustua maapohjaan, rakennukseen
tai molempiin edell&a mainittuihin. Kiinteistéveron maarittelee ja saa kunta, jossa kiinteistt
sijaitsee. Kiinteistbverotus on myds maapolitikan valine, jolla on pyritty ohjaamaan ra-
kentamatonta maata asuntotuotannon kayttoon. Kiinteistovero on kasvanut viime vuo-
sina, ja edelleenkin siind ndhdaan nostovaraa. Kiinteistoveron nahdaan usein kuntien
talouden rahoittajana, varsinkin jos tuloverotusta ei voida kiristda suhdannesyista.
Vuonna 2016 hallitus péaatti jalleen nostaa kiinteistdveroprosenttia vuodelle 2017, jopa
enemman kuin aiemmin oli paatetty (Yle Uutiset 2016). Kiinteistdveron ala- ja ylarajoja
paatettiin nostaa alarajalla yhteensé 0,05 prosenttiyksikkoa ja ylarajalla 0,15 prosenttiyk-
sikk6a. Verohallinnon mukaan kiinteistévero kunnissa on noussut 66 prosenttia vuosina
2008-2014 (ks. kuva 12). (Kaleva ym. 2014, 15-16; Kasso 2014, 291-297; Niskakangas
2011, 129)

Kiinteistévero on, varsinkin toimitilakiinteistéissd, suuri yksittdinen maksurasite. Silla kui-
tenkin ndhdaén olevan korotuspaineita, silla kiinteistoverotus kansainvalisesti vertailtuna
Suomessa on jokseenkin alhaista. Kiinteistdveron ei nahda vaikuttavan talouskasvuun
niin paljon kuin ansiotuloverotuksen. Taloustieteilijat pitavat kiinteistoveroa hyvana ve-
rona, koska maapohjan osalta se on neutraalivero, joka ei vaaristd maanomistajien kayt-
taytymista, koska maan tarjonta on joustamatonta ja veroilla ei ole vaikutusta maan maa-
raan. Kiinteistoverotus kuitenkin lisd& suoraan asumisen kustannuksia. Kiinteistbveroa
on ehdotettu my6s progressiiviseksi. Tutkimuksissa on selvinnyt, ettd yhdenvertaisuus
ei toteudu kiinteistoverotuksessa. Eriarvoisuuden yhtend paaongelmana nahtiin, etteivat
verotusarvot vastanneet markkina-arvoja. Kiinteistoverotus on my6és monimutkaista ja
lapindkymatonta, joka tekee vertailusta vaikeaa, verrattuna esimerkiksi ansiotulovero-
tukseen. (Kaleva ym. 2014, 41-42; Niskakangas 2011, 130-135.)
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Kiinteistoveroa on myos kritisoitu epaoikeudenmukaisena, koska se ei ota huomioon alu-
eellisia eroja kiinteistdjen arvossa. Esimerkiksi Heinavedella sijaitsevan kiinteiston vero-
tusarvo on sama kuin Helsingin ydinkeskustassa, mutta alueella on myyty liiketiloja hie-
man yli sadalla eurolla per neli6. Verotettava kiinteiston arvo ei seuraa siis markkina-
arvoa, kuin poikkeustilanteissa. Tallgin kiinteiston omistajan pystyttava todistamaan, etta
verotusarvo on markkina-arvoa selvasti korkeampi. Liikerakennuksien kiinteistovero on
samalla tuotannontekijaan kohdistuva vero, jolloin se ohjaa tuotantoresurssien kayttoa.
(Yle Uutiset 2016; Niskakangas 2011, 131.)

Kiinteistévero on luonteeltaan tasavero, jota voidaan perustella sillg, ettei se maaraydy
maksukyvyn mukaisesti. Asunto-osakkeiden omistajat maksavat veroa vastikkeissaan ja
vuokralaiset vuokrissaan (Kero 2013). Kun tata faktaa peilaa ajatukseen, ettd Suomi on
pohjoismainen hyvinvointivaltio, on kummallista, etta kiinteistdveroa on koko ajan nos-
tettu (kuva 12). Kiinteistévero ehka nahdaan omaisuuteen kohdistuvana hyvatuloisten
verona, mutta todellisuudessa veroa maksaa kiinteistossé asuva ihnminen. Suhteellisesti
kiinteistovero siis rasittaa eniten vahatuloisia veron kohdistuessa Maslowin tarvehierar-
kian alimpiin tasoihin (Yle Uutiset 2013). Kiistatonta on, etté kiinteistévero on helppo ke-
ratd, silla kiinteistot ovat tdydellisen sitoutuneita paikkaan. Tama tarkoittaa sita, etta kiin-
teistéveroa ei voi "paeta” ulkomaille, kuten esimerkiksi yritys- tai perintéveroa. Naen-
naista progressiota kiinteistoverotukseen tuovat asumistuet, joilla tuetaan véahatuloisia.
Tasta paastaan kuitenkin kysymykseen siitd, onko tehokkuuden kannalta jarkevaa pitaa
ylla kallista asuntotukijarjestelméaé, vai mieluummin laskea kiinteistoveroa ja kohdistaa

vero paremmin hyvaosaisille hyvinvointivaltion perusteiden mukaisesti.

2.7.2 Energiaverotus

Energiaverotuksella pyritddn saavuttamaan ymparistdtavoitteet verovarojen keraéamisen
ohella. Suomessa energiaverotukseen liittyy valmisteveron liséaksi huoltovarmuusmaksu
seka arvonliséavero. Suomessa kaukolampo6 ja sdhkoélammitys ovat rakennusten yleisim-
mat lammitysjéarjestelméat. Pientaloudet suosivat sahkda, kun taas kerrostaloissa kauko-
lAmpo on yleisin [Ammitysmuoto. Kaukolammaossa kiinni noin 46 % kiinteistdista. Kauko-
lAmmon hinta perustuu teho-, energia-, energia ja liittymismaksuun. Liittymismaksu vaih-
telee paikkakunnittain seka kiinteiston koosta riippuen. Kaukolammaon keskihinnasta val-
misteveron ja arvonlisdveron osuus oli Energiateollisuuden mukaan 30,2 prosenttia al-

kuvuonna 2014.Kaukolammdn hyddyntadminen ja hinnoittelun vaihtelu eroaa alueellisesti
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paljon, joka nakyy esimerkiksi liittymismaksuissa ja -mahdollisuuksissa. Kunnallisella yh-
tiolla tai liikelaitoksella on monopoliasema kaukolammon tuottamisessa, eiké hintaa voi
taten kilpailuttaa. Muita maksuja, joihin sijoittajan ei ndhda pystyvan vaikuttamaan, ovat
muun muassa sahko, vesi ja [Ammitys, jotka maarda kaupunki tai kunta. (Kaleva ym.
2014, 26-27; 43—-44.)

Kunnallinen monopoliasema, esimerkiksi kaukolammadssé, johtaa piiloverojen maksami-
seen. Vastaméki nostaa mythemmin haastattelussa esille, ettéd esimerkiksi Raisiossa
kunta pakottaa tonttia luovuttaessaan liittymaan kaukolampoéverkkoon. Kaukolammon
Raisiossa tarjoaa Turku Energia, joka on vuodesta toiseen tehnyt voittoa osakkeenomis-
tajilleen, eli kaupungeille kuten Turku ja Raisio. Kaukolammon hinta siséltaa siis piilove-

roa, jota maksetaan kaupungille (kuva 14).

Taloustiedot
Liikevaihto
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< 26,5

10.9

201212 2013/12 2014/12 201512

Kuva 15 Turku Energia Oy:n taloustiedot (Fonecta).

Taloustiedoissa nékyy vain faktinen liikevoitto, eika se sisélla muita mahdollisia konser-
niavustuksia, varainsiirtoja tai muita voitonjakokeinoja. Lisaksi voi ihmetella kuuluuko ny-
kypaivana energiantuotanto julkiselle toimijalle, varsinkin kun energia-, veden jakelu- ja

kunnossapitopalveluita on kaupungin puolesta yhtititetty. Yhtidittamista voidaan esimer-
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kiksi perustella ketterammalla paatdksenteolla, mutta vaatiiko lAmmon- tai energiantuo-
tanto nopeita paatoksia. Yhtidittamisella voidaan myds tehda paatoksenteosta lapinaky-
mattomampaa. Esimerkiksi kaukolammon hintaan voidaan lisata piiloveroa, ja edella
mainituilla varainsiirtokeinoilla siirtda raha kaupungin kassaan. On olemassa epailys,
ettd Turun alueella toimitaan juurikin nain. Kasitysta tukee myos fakta siitd, etta Turku
Energia Oy:n kaukolammon hinta on korkea muihin alueisiin verrattuna (Taloussanomat
2015).

2.7.3 Verojen vaikutus Kiinteistdsijoittamiseen

Kiinteistojen yllapitokustannuksiin sisaltyva verotus on noussut yleista hintatasokehitysta
nopeammin, erityisesti energiaverotusta on kiristetty. Verojen osuus kiinteistdjen yllapi-

tokustannuksista on kuitenkin prosentuaalisesti pysynyt suurin piirtein samana, joskin

alueellista vaihtelua on havaittu (taulukko 1).

Verot ja ylldpitokustannukset vuodessa 2400 nelion kerrostalossa Turussa
Turku vuonna | Turku vuonna | Muutos
2000 2013

Verottomat kustannukset 45200 € 92 400 € 104 %

Verot 18 400 € 36 300 € 97 %

Yllapitokustannukset yhteensa 63 600 € 128 700 € 102 %

Verojen osuus kokonaiskustannuk- 29 % 28 % -3%

sista

Verot ja yllapitokustannukset vuodessa 2400 nelién kerrostalossa Helsingissa
Helsinki Helsinki Muutos
vuonna 2000 | vuonna 2013

Verottomat kustannukset 70 300 € 102 000 € 44 %

Verot 23900 € 41 500 € 2%

Yllapitokustannukset yhteensa 94 200 € 143 400 € 52 %

Verojen osuus kokonaiskustannuk- 25 % 29 % 16 %

sista

Taulukko 1 Verojen osuus yllapitokustannuksista (Kaleva ym. 2014,34.).
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KTI:n laskelmien mukaan vuonna 2013 kiinteistéjen yllapitoon sisaltyvat veromaksut Tu-
russa olivat 1,26 € neliometriltd kuukaudessa, kun yllapitokokonaisuudessa maksoi
4,47€ nelioltd kuukaudessa. (Kaleva ym. 2014, 40 ja 34.)

2.7.4 Varainsiirtoverotus

Varainsiirtovero vaikuttaa negatiivisesti kiinteistbkauppojen volyymeihin verrattuna mui-
hin sijoitustapoihin. Kiinteistdjen kaupankaynnin korkeat kustannukset ndhdaan vaikut-
tavan kiinteistomarkkinoiden likviditeettiin ja toimivuuteen negatiivisesti. Tama on kuiten-
kin ollut vaikeaa todistaa, silla kiinteistdkauppoihin vaikuttaa lukuisia muita eri tekijoita,
kuten taloussuhdanne ja kuluttajien odotukset. Veron ndhdaan myds nostavan kiinteis-
tdjen hintoja, silla varainsiirtovero mielletdén osaksi kauppahintaa, joka halutaan saada

takaisin myytaessa ostettu kiinteistd. (Kaleva ym. 2014, 40-41.)

Turun kauppakorkeakoulun dosentin Elias Oikarisen (2014) mielesta varainsiirtovero tu-
lisi poistaa kokonaan, koska se haittaa merkittdvasti asuntomarkkinoiden toimintaa.
Vuonna 2014 tuli voimaan uusi laki varainsiirtoverosta. Veroa nostettiin 1,6 prosentista
kahteen prosenttiin, ja veroa kannetaan nykyaan velattomasta hinnasta. Oikarisen mie-
lesta kiinteistokaupan kéaynnissa on ennestaankin jo paljon kitkoja, ja mieluummin tulisi
verottaa omistamista eikd niinkdan kaupankayntid. Oikarinen esittaa kritiikkia siita, etta
lain valmistelussa ei kuunneltu riittdvasti asiantuntijoita ja pa&atds tehtiin Kiireella.
(Kiinteistbposti 2014)

2.8 Kiinteistdjen hintajousto

Markkinatasapaino on tilanne, jossa hyddykkeen kysytty maara, ja sen tarjonta ovat yhta
suuret. TallGin toteutuva hyddykkeen hintaa kutsutaan tasapainohinnaksi. Markkinat pyr-
kivat kohti tata tasapainotilaa, silld hinta sdatelee ostoa ja myyntia. Hinta muuttuu, mikali

osto- ja myyntiaikeet eivat kohtaa. (Parkin, Powell & Kent 2012, 66)

Kysyntakayra kasvaa, eli siirtyy oikealla, kun hyddykkeen substituutin hinta nousee, hyo-
dykkeen yhteydessa kaytettavan hyoddykkeen, eli komplimentin hinta laskee, varastoita-
vissa olevan hyddykkeen odotushinta kasvaa, populaatio kasvaa tai hyodykkeen suosio
kuluttajien keskuudessa kasvaa. Kiinteistd on normaali hyddyke, eli tulotason kasvaessa

sen kysynta kasvaa. Kasvu tulevaisuuden tulotasosta seké lainan helpompi saatavuus
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vaikuttavat kysyntéén tulotason tavoin. Jos yllAmainitut tekijat muuttuvat toiseen suun-
taan, kysynté laskee. Kysynnan muutoksen aiheuttama hinnanmuutos ei synnyta muu-
tosta hytdykkeen tarjonnassa, vaan tarjotussa maarassa, jolloin lilke tapahtuu tarjonta-

kayraa pitkin, eika tarjontakayréa siirry (Kuva 15). (Parkin ym. 2012, 58-68.)

By

ol T '/'E

Qo Qi

Kuva 16 Markkinatasapainon muuttuminen kysynnan muuttuessa (Valtonen 2013, 6.).

Kuvassa kysyntakayra siirtyy oikealle kohdasta Do kohtaan D:. Seurauksena hinta nou-
see, ja tarjottu maard nousee tdman johdosta. Tarjonta ei muutu vaan tarjottu maara
muuttuu vastatakseen kysynndn muutoksen aiheuttamaan hinnannousuun. Kysynta voi
muuttua ensisijaisesti joko korkeampana tasapainohintana tai tasapainomaarana.
(Parkin ym. 2012, 94.)

Rakennuskelpoisen maan niukkuus on vain yksi osatekija rakennusmaan niukkuuden
vaikutuksessa tarjonnan joustavuuteen. Pienen vaestomaaran ja vaestotineyden Suo-

messa merkittdvampi tekija maankayttopolitiikka eli niiden toteuttama maankaytén suun-
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nittelu. Tutkimuksissa on l6ydetty tuloksia siita, etta rakentamisen ja maankaytén saan-
tely vaikuttaa asuntotarjontaan ja hintatasoon. Maankaytdssa kunnat ovat paaroolissa.
Maankaytt6 ja rakentaminen on hyvin tarkasti sdannelty kaavoituksessa, varsinkin ra-
kentamisen tiiviys ja korkeus. My6s maankayton suunnitteluun liittyva epavarmuus vai-

kuttaa rakennuskustannuksiin. (Valtonen 2013, 43-44.)

Eero Valtosen mielestd on aivan loogista olettaa, ettd mité tiukemmin kaavoituksen vaa-
timukset ylittavat lainsaadannon minimivaatimukset, sitd monimutkaisemmaksi ja vaati-
vammaksi rakentaminen kay. Hanen tutkimuksensa osoittaa, ettd varsinkin Turussa ja
Helsingissa kaavakohtaiset maaraykset ovat jo liian yksityiskohtaisia. (Valtonen 2013,
50-60.)
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3 UUTISOINTIA

3.1 CASE Uudenkaupungin elinvoimaisuus

Opinnaytety6tani kirjoittaessa, kevaalla 2017, Valmet Automotiven tehdas Uudessakau-
pungissa ilmoittaa palkkaavansa yli tuhat uutta tyontekijaa, paaasiassa autonrakentajia,
joilla kuukausi ansiot ovat noin kaksituhatta euroa. Edullisten vuokra-asuntojen tarjonta
ei pysty Uudessakaupungissa vastaamaan kysyntaan, vaikka Uusikaupunki on antanut-
kin luvan rakentaa autotehtaan viereen noin neljdsataa valiaikaista moduuliasuntoa,
jotka ovat jo loppuun varattuja. Valiaikaisratkaisuksi on my®s mietitty asuntolaivoja,
mutta ymparivuotiseen asumiseen Suomessa sellaisia ei ole 16ytynyt. (Aamulehti 2017;
Kauppalehti 2017; Kauppalehti 2016)

Toisaalta Innoboatin yrittdja Matti Myllymaki (2010) tormasi poliittiseen riskiin maahan-
tuodessaan asuntolaivaa Helsinkiin. Aluksi Helsingin kaupunki ja verottaja olivat hyvak-
syneet Myllyméaen projektin vuonna 2010, mutta myéhemmin Tullin ja Helsingin kaupun-
gin virkamiehet olivat antaneet ristiriitaisia kommentteja aluksesta. Verottajan kanssa
Myllyméaki on joutunut taistelemaan eniten. Alusta ei verotettu asuntona vaan huvijahtina.
Liséksi viranomaisten kanssa taistelu on aiheuttanut Myllyméaelle satojentuhansien eu-

rojen lisdkustannukset. (Tekniikan Maailma 2017, 50-54.)

Opinnaytteen takia olen tilannetta tédssa aktiivisesti seurannut, mutta ainakaan viela ei
ole suuremmin pohdittu mediassa Turku—Uusikaupunki junaradan ottamisesta matkus-
tajakayttoon. Turku—Uusikaupunki -saavutettavuuden suhteen ollaan ottamassa jopa as-
keleita taaksepdin, kun Vainio ilmoitti karsivansa linja-autovuoroja valilla. (Turun
Sanomat 2017)

MTV3 Kymmenen Uutisissa (2017) haastatellaan Uudenkaupungin kaupunginjohtajaa
Atso Vainiota. Vainio on aiheesta huolissaan haastattelussa siitd, etteivat tyopaikat yk-
sindan tuo elinvoimaisuutta. Han peraankuuluttaa lisda opiskelupaikkoja ettéa parempia
yhteyksig, ja ottaa esiin Turku—Uusikaupunki -junaradan séhkdistamisen, jotta Uusikau-
punki pystyy kehittymaan. Tama vaatii Vainion mielesta parempaa aluepolitiikkaa. Uuti-
sissa haastateltiin myos paikallista taksikuskia, joka kertoi kaupunkielaman vilkastuneen.
Tama on mielenkiintoinen nyanssi, joka osaltaan todistaa elinvoimaisuuden kasvun Uu-

dessakaupungissa. (MTV3 Kymmenen Uutiset 2017)
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3.2 Kuplia seinissa ja tulviva parveke — palkittu ja uusi betonitalo kosteusvaurioiden

kourissa

Helsingin kaupungin omistama, vuonna 2014 rakennettu, kerrostalo sai tunnustusta tai-
tavasta ja vaativasta arkkitehti- ja rakennesuunnittelusta seka laadukkaasta toteutuk-
sesta. Ensimmaiset rankkasateet kielivat jo ongelmista, kun ylimman kerroksen parveke
tulvii. Lokakuussa 2016 asukas huomasi ensimmaiset selvat kosteusvaurion merkit. Ta-
petti oli kuprulla (Yle Uutiset 2017). Rakennustarkastusyhdistyksen puheenjohtajan
Pekka Seppalan mielesta virheet eivat aina ole rakennusvaiheen virheitd, vaan johtuvat
huonosta suunnittelusta, varsinkin jos suunnittelun aikataulu on liian tiukka. Seppala na-
kee myds paljon ongelmia kayttéonottovaiheen saadoissa sekéd rakennuksen kayttami-
sessa ja huoltamisessa. Ongelmia Seppdalan mielestd on ammattiylpeyden puute ja

asenne. Olosuhteet taytyy huomioida eri paikassa eri tavalla (Kallunki 2017).

Ymparistofyysikko ja hyvan asumisen asiantuntija Pentti Kaasinen (2013) vierittda osa-
syyn valtiolle, kun se ei ole luonut puitteita sille, etta kuluttaja saisi luotettavaa tietoa
rakentamisesta. Kuluttajan saama tieto on lahinna kaupallista. Kaasisen mielesté raken-
tamisessa kiinnitetdan huomiota liian paljon harmaantalouden ja homeongelmien ndko-
kulmaan. Oikeita ongelmia ovat betonin ja puun kayton kamppailu perusmateriaalina,
energiamaaraysten eriavaisyys seka kayttajalahtoisyys (Kaasinen 2013). Toisessa blo-
gissaan Kaasinen (2015) ottaa kantaa kosteusmadarayksiin. Liian usein tydmaita nakee
ilman sadesuojausta sadesaalla. Epamaaraisten maaraysten tulkinta on kuitenkin vai-
keaa, eikd huonosti suojatuista eristeista ja kipsilevyista pysty sanomaan ovatko ne riit-
tavasti suojattu. Jos rakennusliikkeelld ja rakennuttaja ovat erimielisia, esimerkiksi kos-
teusongelmista, rakennusviranomainen voi maarata ulkopuolisen asiantuntijan. Nama
asiantuntijat ovat kuitenkin lilan usein sidoksissa suuriin yrityksiin. Kaasinen peraankuu-
luttaa rakennusalan kehittdmiseen kaikkien yhteisty6td. Ongelmana on, ettd rakennus-
valvontaa ohjaa ymparistoministerio, joiden tietdmys rakennusalasta ei ole juurikaan sen
kummempi kuin tavallisen kansalaisen. Rakennustarkastajat toivovatkin, ettd perustet-
taisiin rakennusministerid. Kaasinen ndkee myts dokumentaation kehittamisessa mah-
dollisuuksia. Mobiilitekniikka ja digitaalisuus mahdollistavat reaaliaikaisen dokumentoin-

nin ja raportoinnin. (Kaasinen 2015; Kaasinen 2013)

Rakentamisen laatu on huolettaa Suomessa. Rakennuksen hinnasta puolet on jo veroa,
ja kun otetaan huomioon valillisetkin verot, esimerkiksi palkoista maksettavat verot,

veroaste kohoaa reilusti yli 50 prosentin. Veroilla on kiistaton ohjausvaikutus, ja tuntuu,
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ettd vaikutuksia ei ole tutkittu tarpeeksi. Veroaste tuntuu vaikuttavan rakentamisen
laatuun ja lopputulokseen negatiiviseksi, kun pyritddn optimoimaan vain
kustannusrakenne, eika oteta huomioon koko elinkaarirakenetta. Maksettu vero on ihan
varmasti laadusta pois.
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4 HAASTATTELUT

4.1 Vastaava tilajohtaja Tuomas Koskiniemi

Turun vastaava tilajohtaja Tuomas Koskiniemi pitaa poliittista paatoksentekoa hieman
hitaana, mutta tarkedna. Turku edustaa hieman demokraattisempaa paatéksentekoa,
jossa virkamiehien paatdosten raja menee noin miljoonassa eurossa, kun vastaavasti
Tampereella voidaan virkamiestasoisesti tehda viela useamman miljoonanpéatoksia. Li-
saksi, varsinkin tilapuolella, Tampereella tehdaan "kénttana” enemman paatdksia, kun
taas Turussa paatokset tilainvestoinneista, kuten paivakodeista tehdaan erikseen. Tasta
Turku voisi kenties ottaa mallia. Poliittisen paatoksenteon uhkana han pitaa tehottomuu-
den liséksi, kompromissiratkaisuja, jotka saattavat olla sellaisia, ettei se ole kellekdan
hyva ratkaisu. Koskiniemi myds myontaa, ettéa kaupanala, kuten Kesko ja Osuuskauppa,

on edustettuna valtuustossa.

Kysyttdessa valtuutettujen keskeisyydessa vaikeiden asioiden paattamisesta, Koski-
niemi ndkee uusien valtuutettujen substanssitietamyksen olevan "ei kovinkaan syval-
listd”. Toisaalta Koskiniemi my6s nékee, ettd maallikkondkékulma on my6és hyvasta paa-
toksenteossa. Valtuutetuille pidetdan perehdytysta ennen kuin he aloittavat tehtavat eri-

laisissa lautakunnissa.

Demokratiaan kuuluu oman edun ajaminen. Paljon erilaista lobbaamista on paatoksen-
teossa, mutta se kuuluu poliittisen paatdksentekoon, Koskiniemi nékee. Koskiniemi ei
ole huolissaan siita, ettd kaupanala olisi yliedustettuna valtuustossa, vaikkakin eri intres-
siryhmien olemassa olo valtuustossa on huomattu. Hankintalaki ja kilpailuttaminen esta-

vat hyvavelikauppoja tehokkaasti. Raja on kilpailuttamiselle matala.

Turun alueen poliittisista riskitekijoistd nousee esiin akilliset puoluekenttimuutokset ja
niiden vaikutus kaavoituspaatoksiin. Myos erialueiden sosiaalinen kehitys voi olla tietyn-
lainen riski. Riskialueiksi nousee esiin Varissuo, Pansio ja Perno. Saman kulttuuritaustan
omaavat ihmiset tapaavat muuttaa samoille alueille, eikd heterogeenisyytta voi oikein

pakottaa.

Minicozzin aatteista kysytty&dni Koskiniemi vastaa, ettd Minicozzin nékokulma on jok-

seenkin turhan kansantaloudellinen. Malli ei toimi Koskiniemen mielesta suoraan reaali-
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maailmassa. Minicozzin ajattelu on kuitenkin hyva lahtokohta. Vertailtaessa kuntaa yri-
tykseen, Koskiniemi nostaa esiin vastikddn eduskunnassa puhuneen talousnobelisti
Bengt Holstromin nakokulman, ettei kuntaa voi oikein verrata yritykseen. Esiin nousee
my0s Holstromin ajatukset yksityistamisesta. Koskiniemi tietdd yksityistamisration ole-
van Turussa noin 30 % ulkoistettua ja 70 % itsetuotettua. Varsinkin kaavoituksessa Kos-

kiniemi nékee ulkoistamismahdollisuuden, varsinkin kiireisissa tapauksissa.

Talla hetkella Koskiniemen tietojen mukaan Turku ei osta kaavoittamista ollenkaan ul-
koa. Turun kaavoittamisessa han painottaa historiallisia arvoja. Koskiniemen mukaan on
hieman naiivia ajatella, ettd markkinat osaisivat ottaa huomioon rakentamisessa koko-
naiskuvan ja -nakemyksen. Turussa on myds kokeiltu ison autokaupungin mukaista
suunnittelua, esimerkiksi Puutarhakatu 1-3, jossa on korkeita kerrostaloja seka leveat
tiet ja vinoparkit, jotka vieldA mahdollistavat tien leventamisen jalkikateen. "Se oli aika
valiaikaista”, Koskiniemi kertoo hymyssa suin. Puheeksi nousee vield ajankohtainen
paatds Turun entisen laaninvankilan Kakolan rakennussuunnitelmista. Kerron, etté olen
saanut Kakolaan rakentavan yhtié Kakola Oy:n ulkopuolelta henkilkohtaisen tiedonan-
non siitd, etté sinne suunniteltu "Kakolan purje” eli vahan purjeen mallinen korkeakerros-
talo, oli vain houkutustaktiikka, jolla Kakola yhtioé pyrki saamaan neuvotteluissa vain pa-
remman kompromissin. Tahan Koskiniemi vain toteaa. "Pyytad kymppi, vaikka vitonen
riittéisi, on aika yleinen taktiikka”. Yleisesti rakentamisesta puhuttaessa esiin nousee

huolestuneisuus rakentamisen nykytilasta. Hyva rakentaminen on kaikkien vastuulla.

Vertailtaessa Turun ja Kaarinan imagoeroja yrittdjien keskuudessa, Koskiniemi nakee
pienemmissa kaupungeissa olevan vdhan nopeampi kaavoitus, tarpeisiin reagointi seka
yrityksien parempi kuunteleminen kaavoituksessa, mita suurempi kaupunki ei voi tehda.
Lisaksi Turulla on, ainakin "henkiselld” tasolla, velvollisuus tuottaa kulttuuri- ja urheilu-
palveluita, jotka ovat kalliita, eivatka tuota paljoa rahaa kaupungin kassaan. Esimerkeiksi
Koskiniemi nostaa Turun kaupunginteatterin ja taidemuseon korjaamishankkeet. Koski-
niemi muistuttaa my0s Turun olevan iso kaupunki, jonka investoinnit ja hankinnat ovat
suuria, joten paikallisten pienten ja keskisuurien yritysten on vaikea voittaa tarjouskilpai-

luja.



43

4.2 Kiinteistdsijoittaja Timo Vastamaki

Haastateltava Timo Vastaméaki on Raisiossa toimivan Kiinteistovarainhoitajat Oy:n omis-
taja ja toimitusjohtaja. Kiinteistdvarainhoito Oy toimii kiinteistoliiketoiminnan alalla, var-
sinkin sijoittajan ominaisuudessa. Vastaméaki vertaa Suomen ja Ruotsin paatoksenteko-
kulttuuria erilaiseksi, ja nékee, ettd Suomen pitaisi ottaa mallia ruotsalaisesta paatoksen-
teosta. "Suomessa ollaan tekevindan nopeita paatdksia”, Vastamaki kertoo. Han perus-
telee kantaansa silla, ettd Suomessa tehdaan nopeita paatoksia, mutta yhta nopeasti ne
vedetaan takaisin. Tama on poliittinen riski. Ruotsalaisen "diskuteerauskulttuurin” Vas-
tamaki nakee hieman hitaampana, mutta silloin paatds tehdaan kerralla ja hyvin, ilman
ettd paatosta tarvitsee jalkikateen muuttaa. Tama taas luo markkinoille ennakoitavuutta,
joka vahentaa poliittista riskid. Vastamaki nostaa esiin myos, ettd Ruotsissa on télla het-

kella toimiva vahemmistohallitus.

Suomalaisessa kulttuurissa kiusaus koskea ja muuttaa toisen paatosta on liian suuri.
Tama johtuu siitd, ettei ihmisia sitouteta paatokseen, joka aiheuttaa epaluottamusta.
Epaluottamus taas realisoituu mythemmin virheiden hakemiseksi, ja virheiden tekemista
Suomessa pelatddn. Suomessa pelataan tehda paatoksia, ja sitten kun ulkopuolelta tu-
lee paine paatdksentekoon, tehdaan nopea ja huono paatds, jota sitten myéhemmin taas
muutetaan. Esimerkkiné tasta Vastamaki nostaa sosiaali- ja terveysalan muutoksen (jal-
jempana Sote). Sote-muutos on jarjettbman iso, eik& siihen ole sitoutettu oppositiota,
yhdistettynd Suomen "alasampumisen -kulttuuriin” on suuri riski. Nama lainalaisuuksien

sanoo Vastamaki patevan myos kiinteistomarkkinoilla.

Seuraavaksi puhuimme toisesta suuresta poliittisesta riskista, laista ja oikeusjarjestel-
masta. Lakien ja oikeusjarjestelman toimivuus ja ennakoitavuus ovat Vastamaen mie-
lesta erittéin tarkeitd. Suomen kiinteistémarkkinoilla toimii ulkomaisia rahoittajia ja pank-
keja. Vastamaki huomauttaa myods Nordean ja Danske Bankin tekevan rahoituspaatok-
sensa Suomen rajojen ulkopuolella, jolloin poliittista riskia verrataan, muun muassa mui-
hin Pohjoismaihin. Luonnollisesti poliittisen riskin kasvaminen Suomessa johtaisi raha-
virtojen keskittamisen muualle. Vastaméki myos kertoo, etté kiinteistdmarkkinoilla Suo-
messa toimii espanjalaisia pankkeja: "ne ovat vain piilossa tavallisilta ihmisilta, koska

heilla ei ole konttoreita katutasossa”.

Seuraava aiheemme haastattelussa oli verolainsd&dantd ja sen tulkinta. Kriittisia asioita

verotuksessa Vastamaen mielesta ovat niiden kohdentuminen ja jatkuvuus. Namé asiat
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ovat tarkeita, silld investointijanne Kkiinteistdsijoittamisessa on pitkd, kymmenia jopa
useita kymmenia vuosia. Kannattavuuteen ja sitéd kautta investointipdatokseen vaikuttaa
usein myds verotus, ja verotuksen muuttuminen saattaa olla isokin, jopa kriittinen asia

jonkin investoinnin kannattavuudessa.

Verotuksessa erityisesti puhuttaa kiinteistovero, jonka osuus verorasituksesta on suurin,
muussa kuin asuinkiinteistobisneksessa. "Kiinteistévero on jo isompi kuin energiaveron
osuus”, Vastamaki toteaa "ja myos laiton” (lakiprofessori A, henkilokohtainen tiedonanto
31.3.2017). Ymparistbverojen muutokset ovat myds ongelmallisia, niiden osuus koko-
naisverorasituksesta on iso ja keskeinen osa kulurakennetta. Esimerkkind Vastamaki
nostaa energiaveron, josta maksetaan veroa veron padlle (valmistusvero on osa arvon-
lisdverokantaa). Vastamaki muistuttaa kiinteistonloppukéayttajan poliittisen riskin olevan

myds osaltaan kiinteistosijoittajan riski: "skaala on laaja”.

Seuraavana asiana esiin nousevat kunnan monopolit ja muut veroluonteiset maksut, esi-
merkiksi kaukolammon ja Turun alueella jatehuollon. Niihin sijoittaja ei kdytanndssa voi
vaikuttaa. Kunta kayttdd niitd rahapumppuina, esimerkiksi kaukoldammoén hinta Turun
alueella on Tampereen alueeseen verrattuna kaksin-, kolminkertainen Vastamaki muis-
telee. Kaukolamp6 on usein myds sidottu tontin luovutukseen, joten riskia ei voi valtta-
matta valttdd ollenkaan. Yhteenvetona Vastamaki huomauttaa teollisten investointien
karsivan eniten poliittisesta riskista. Teolliset investoinnit ovat kansantaloudellisesti ne

tarkeimmat investoinnit.

Tarkoituksena oli myds vertailla poliittista paatoksentekoa Turussa ja sen lahialueilla.
Turun kaavoitus ja rakennusvalvonta aiheuttaa sijoittajissa epdaluottamusta, joskin
kadanne on uusien kaavojen my6ta mennyt parempaan suuntaan. Varsinkin asuinraken-
nusalueita on kaavoitettu hyville paikoille. Positiivisena esimerkkind Turusta Vastamaki
nostaa Kupittaan alueen, joka nauttii sijoittajaluottamusta: "tarjosin puolta vahemman
kuin voittanut tarjous”, Vastaméaki hymyilee. Negatiivisena asiana Turussa Vastamaki
nakee "ammattivalittajat”, joiden yhteydessa mainitaan myds Meidan Turku Ry. Raisio-
laisen paattksenteon Vastamaki sanoo olevan dynaaminen. Kaavoituspéatokset ovat
ripeita ja rakennusvalvonta on "ihan ok”. Kehuja Raisio saa my6s elinkeinoelaméan huo-
mioimisesta, myds viime aikoina. Naantalissa on vaihtunut juuri kaavoittajat ja rakennus-
valvojat, joten Vastamaki ei tunne kovin hyvin tdméan hetkista tilannetta. Han on kuitenkin

aistinut Naantalissa positiivisen hengen rakentamisen ja kaavoittamisen suhteen. Naan-
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talissa ja Raisiossa on, Vastaméaen tietojen mukaan, myos kaavoitusta ulkoistettu. Ylei-
sesti ottaen Vastaméaki ndkee Turun seudulla poliittisen riskin olevan aika pieni. Kaikki

kaupungit ovat varteenotettavia paikkoja sijoittaa.

Seuraavaksi kysyin miten poliittinen riski vaikuttaa kiinteistésijoittamiseen. Vastamaki
kertoo, ettei poliittinen riski ole "on/off” -juttu kiinteistosijoittamisessa, aina on olemassa
poliittinen riski. Poliittiset riskit ovat myds erilaisia. Esimerkiksi hdn nostaa kaavoittavan
maan ja valmiin kiinteiston. Kaavariski on suurempi, mutta samaten tuotto-odotuskin.
Kaavoitusriskin osaksi Vastamaki nakee myos kaavavalitukset: "osa kaavavalituksista
on selvaa rahastusta ja kiristysta”. Iso hanke, johon on sitoutunut paljona rahaa ja tyo-
paikkoja, voi kaatua turhaan kaavavalitukseen, varsinkin nyt kun hallinto-oikeus on ruuh-
kautunut maahanmuuttoasioista. Vastamaki nékee valittamisen lilan helpoksi. Han myds
kertoo ostaneensa valituksia pois pankin takahuoneessa, jolloin yksinkertaisesti valittaja

vetaa vain valituksensa pois oikeudesta.

Tragikoomisen esimerkin Vastamaki antaa Akaslompolosta, jonne toteutettiin isoa loma-
asuntohanketta. Kaavaan oli jo saatu paatds valtuustolta, kun paikallinen omamaokkilai-
nen tekee valituksen. Valitus tehtiin myos "oikeaoppisesti” kaavoitusprosessista, eika
vain kaavasta, jolloin riidaton osa olisi jadnyt voimaan. Omamokkil&inen vaitti, ettei hanta
kuultu kaavoituspaatosta tehdessa. Valituksen seurauksena kaavapaatos oli hallinto-oi-
keudessa puolitoista vuotta, johon hanke kaatui. Omamokkildisen maksama hinta vali-
tuksesta oli sadan euron luokkaa ja syyna oli, ettd hanen matkansa kodista ladulle oli

pidentynyt kaavamuutoksesta johtuen 80 metria.

Yhteenvetona Vastaméaki nakee poliittisen riskin koskevan enimméakseen kustannuksia,
verotusta ja lainsdadantoa. Riskin vaihtelee kaupungeittain. Hallittavuus on vaikeaa. Esi-
merkkina poliittisesta riskistda Turussa, voisi Vastamaen mielesta se, ettd yhtakkia kaa-
voitetaan lilan paljon hyvia rakennuspaikkoja, jolloin sijoittajan riskiksi muodostuu se,
ettd miten muut sijoittajat kayttaytyvat. Tilanteessa, jossa muut sijoittajat vetaytyvat, voi
kiinteistdn arvo voi pienentya radikaalisti, kun kiinteistd seisoo yksin laajalla alueella.

Toisaalta ensimmaisena sijoittajana alueella tuotto-odotuskin on suurin.

Toisen esimerkin poliittisen riskin hallinnasta Vastaméaki antaa Helsingista. Siell& heilla
oli Tiedon toimitilahanke keha I:ll&. Tiedolla oli tuolloin positiivinen aika ja toimintaa piti
laajentaa nopeasti. Toimitilarakennus rakennettiin Tiedon serverirakennuksen viereen.

Koska hankkeella oli kiire, kaava- ja rakennuslupaprosessi kdynnistettiin samanaikai-
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sesti. Rakennuslupa saatiin nopeammin kuin kaavapaatos, joten riskilla paatettiin aloit-
taa perustuksien tekeminen kevyella maisemointiluvalla. Kiinteistosijoitusyrityksen tule-
vaisuus oli kiinni kaavassa, samaten kuin luvan antaneiden virkamiesten urat. Onneksi
kaava meni poliittisessa paattksenteossa lapi. Tarinan opetuksena on, etta ihmiset te-
kevat. Tarkeinta on ansaita luottamus seka avainhenkildiden, tasséa tapauksessa, virka-

miesten luottamus.

Ylla olevasta esimerkistéd pAdsemme poliittisen riskin hallinnan valineisiin. Parhaimmiksi
valineiksi Vastamaki luettelee sitouttamisen ja avoimuuden, varsinkin paatdksentekijoi-
den sitouttaminen on tarkeda. "Kaveri-intressit” ja puoluehankkeet Vastaméaki nakee ris-
kind. Avoimuudesta Vastamaki antaa esimerkin Raision keskustan kehittamisesta. Kes-
kustan kehittdminen oli kaikkien intresseissé, koska kyseessé oli kapupungin elinvoimai-
suus. Kaikille puolue- ja intressiryhmille pidettiin samat infotilaisuudet, eik& ketdan suo-
sittu. Vastamaki painottaa rehellisyytta: "silloin ei tarvitse miettia mita tuli vimeksi sanot-
tua”. Keskustan kehittamistyd on luonnollisesti tarkeaa. Lisaksi suunnitelmissa ja visi-
oissa pitaa kiinnittdd huomiota kaupalliseen realismiin. Haavekuvia Vastaméki pitaa vaa-

rallisina.

Puheenaiheeksi nousee my6s Kakolan Purjehanke, josta on ollutkin aikaisemmin tassa
tydssa juttua. Vastamaki puhuu "houkutuslintu” -taktiikasta, jolloin annetaan toisen osa-
puolen loytaa ratkaisu. Ongelmallisena Vastamaki nakee kuitenkin tdssa isossa "manoo-
verissa” ison riskin ja sita kautta ison epaonnistumisen. Vastamaella on tassakin asiasta
muistikuva, kun Sipoon alueita liitettiin Helsinkiin. Talléin kaskylaisena toimi suunnittelija,
joka veti Helsingin kaupungin rajan todella kauas suunnitellusta rajasta, ja viel& Ingmanin
tehtaiden keskelle. Helsinki sai haluamansa kompromissin ja ihmiset muistavat kysei-

sesta asiasta vain "sen hullun ensimmaisen ehdotuksen, joka ei onneksi mennyt lapi”.

Niin kuin sanottu, Vastamaki pitaa poliittisien ryhmien suosimista riskina. Vastamaki ei
poliittisiin ryhmiin kuulu, eika niita suosi. Poliittisilla ryhmilla on aina vastustajia. Vasta-
maki suosii jarkipuhetta, ja jos se ei riita taytyy yrittaa jotain muuta. Kysyttaessa miten
kiinteistosijoittajat tulisi ottaa huomioon poliittisessa paatoksenteossa avainsanoiksi ki-
teytyvét jalleen avoimuus ja yhdesséa tekeminen: "Eikd Turun tavalla Marinan yoker-
hossa” Vastaméki naurahtaa. Helsingissa kaikki toimijat ovat kumppaneita. Talldin kaa-
voituksessa ja maankaytossa yhdessa tekemistd, jolloin saadaan kasattua isoja koko-

naisuuksia. Kun viela paatoksiin sitoudutaan, hankkeista tulee tosia, kuten esimerkiksi
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Helsingin Kalasatamassa. Vastamaen mielestd, jos halutaan tehda jotain suurta, tarvit-
see tehda kompromisseja ja paattksia sekd menné eteenpain. Turun seudulla Vasta-

maki sanoo paatoksenteon olevan aitoa, mutta jalleen han ottaa esiin ammattivalittajat.

Lopuksi paneuduimme Vastaméen kanssa nykypaivan rakentamisen ongelmiin. Niita
ovat Vastamaen mielesta huolimattomuus, rakennustekniset ongelmat sekd suunnitte-
luongelmat. Rakennusteknisid ongelmia ovat virheet ja kosteuden tiivistyminen, varsin-
kin nykyaikaisissa passiivitaloissa, kuten Vastamaki ilmaisee "joskus pullonkin ovet ava-
taan ja sisdan paasee kosteus”. Suunnitteluongelmat ovat jatkuvia: "ei osata, eika opita”,
Vastamaki pdivittelee. "Ei osata budjetoida, ja jos budjetoitaisiin oikein, ei tapahtuisi”,
Vastamaki sanoo viitaten Turun Kaupunginteatterin ongelmiin. Liséksi riskienhallinta on
heikkoa. My6s Lansimetrosta keskustellaan, ja Vastamaki ihmettelee, miten voi olla
mahdollista, etta johto herda vasta kun kaikki on levallaan. Han myds kertoo, etta pro-
jektin johtamisesta huokui mydhastyminen, paljastamatta lahteitdén. Vastaméen mie-
lesta kaikki ongelmat ovat ennakoitavissa ja kaikki asiat voidaan tutkia. Lopuksi Vasta-

maki viela sanoo, ettd arkkitehtien tulisi johtaa rakentamista kuten Yhdysvalloissa.

Vastaméaen viimeinen ajatus siitd, etta arkkitehdin tulisi johtaa rakentamista Suomessa,
kuten Yhdysvalloissa, on mielenkiintoinen. Usein ajatellaan, etté kiinteistdsijoittajat ja ra-
kennuttajat ovat ryhmaa, jotka ajattelevat vain lyhytaikaisia kustannuksia, eli alle 10 vuo-
den kustannuksia, joka on nykyinen vastuuaika. Tuntuu, ettd nykyaan rakentamisessa
panostetaan vain rakentamisen edullisuuteen ja taloudellisen hyddyn maksimaintiin.
Vastamaen ehdotus arkkitehtien kayttamisesta olisi askel asumismukavuuteen ja esteet-

tisyyteen, jolle luulisi olevan tavallisen moduulirakentamisen sijasta myos kysyntaa.

Lahteesta rippuen nahdaan, etta rakentamisen kustannuksista puolet on veroa, ja kun
otettaan huomioon elinkaariajattelu ja valilliset verot, rasite voi nousta jopa 70 %. Raken-
tamisen verotaakan raskaus voitaisiin ndhdéa ohjaavan mahdollisen edulliseen, jopa huo-

noon rakentamiseen ja rakentamisen suunnitteluun.
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5 POLIITTISEN RISKIN VAIKUTUKSET

5.1 Alueiden pisteyttdminen poliittisen riskin perusteella

Jani Aaltonen on todistanut opinndytteessaan Turun alueen kiinteistomarkkinoiden ole-
van fragmentoituneet (Aaltonen 2014), eli sisaisesti alueellistuneet. Tama tarkoittaa, etta

Turku ja sen l&hikunnat voidaan pisteyttéé erikseen poliittisen riskin perusteella erikseen.

Pisteytyksessa voidaan ottaa huomioon eri pdatoksien lapimenonopeus, kuten kaavoi-
tus-, uudelleen kaavoitus- ja rakennuslupaprosessien nopeus. Liséksi voidaan antaa
arvo paatoksenteon puolueettomuudelle seka paatoksenteon taustalla olevalle tiedolle,
esimerkiksi Turun korkean rakentamisen selvityksessa haitta-argumentit ovat niin sanot-

tuja pehmeita arvoja (Kuva 16).
Korkeiden rakennusten haitoista puhuttaessa kiytettyja argumentteja ovat:
1. Kaupunki menettdd osan historiallisesta viehatysvoimastaan.

2. Tiiviys ei valitAmatta edellyti korkeaa rakentamista.

3. Suomen korkean rakentamisen buumissa on enemman uutuudenviehatysta
kuin taloudellista painetta.

4. Korkea rakentaminen ei lisdd ihmisten valistd vuorovaikutusta, vaan eristad
heiddt maantasosta. Korkean rakennuksen mittakaava ei ole ihmisldheinen.

5. Korkea rakentaminen ei sovellu sosiaaliseen asuntotuotantoon.

6. HKorkea rakentaminen ja korkeiden rakennusten yllapito on kallista. Korkea
rakennus laskee ympéariston kiinteistGjen arvoa esim. varjostuksen vuoksi.

7. Korkeat rakennukset ovat rumia.

Kuva 17 Argumentit korkeaa rakentamista vastaan (Turun kaupungin ymparistbala
2017).

Turku ja sen lahikunnat (Kaarina, Raisio, Naantali ja Masku) ovat ja tulevat olemaan
kaikki muuttovoittokuntia (Yle Uutiset 2016). Turku toimii alueen péd&kaupunkina, ja muut
kehyskaupunkeina. Tiedot pohjautuvat valtiotieteiden tohtorin Timo Aron tutkimuksiin,
joissa han myos huomasi, ettéa nopeat liikenneyhteydet vaikuttavat eri alueiden kiinnos-

tavuuteen positiivisesti. TAma tukee myds osaltaan ajatusta siitd, ettei sijainti ole kaikki
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kaikessa vaan saavutettavuus. Turun lahikunnat ovat menestyneet hyvin EPSI Ratingin

(2017) tekeméssa kuntien tyytyvaisyystutkimuksessa (Kuva 17).

KUNTARATING TOP 20
EPSI RATING FINLAND 2016
Indeksi 0-100
Pirkkala 84,5
Kauniainen 845
Naantali 82,9
Siilinjarvi B1,0
Kaarina 78,2
Lapua 77,9
Lieto 77,6
Raisic 77.4
Seingjoki 76,5
Hollola 76,4
Laihia 76,3
Heinola 75,7
Kuusamo 75,3
Lemp&s & 75,1
Kontiolahti 74,7
Tampere 74,5
Valkeakoski 743
Sipoo 741
Uhvila 736
Hyvinkaa 73,8
BO 100

Kuva 18 Kuntatutkimus (EPSI Rating 2017).

Vuoden 2016 tutkimuksissa Turun lahialueista nelja oli parhaan kymmenen joukossa.
(EPSI Rating 2017) Turun vetovoimaisuuden kasvu nékyy myds Elinkeinoelaméan kes-
kusliiton tekemassé kuntarankingissa (Elinkeinoelaman keskusliitto 2017).
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Kun mitataan kunnan paatoksenteon yrityslahtdisyyttd, Turun alueella yrittdjamyontei-
semmat kunnat ovat Lieto, Kaarina ja Raisio. Turku sijoittuu Varsinais-Suomessa yritta-

jamyonteisyydessé keskiarvon alapuolelle (liite 3). (Varsinais-Suomen Yrittgjat ry 2017)

Paatoksenteon laatu on olennainen asia, kun puhutaan poliittisen riskin suuruudesta.
Poliittisen paatdksenteon lapimenoaika on merkittava osatekijd. Nopeamman paatok-
sentekoajan, niin ettd paatoksenteon oikeellisuus pysyy samana, mahdollistaa oikea
tieto, ei mielipiteet. Kuntien paatéksenteon nopeudesta, edes kaavoituksen osalta, [0ytyy
vain vahan tietoja. Tarkeaa olisi mitata poliittisen paatoksenteon nopeutta, silla se vai-
kuttaa poliittiseen riskiin. Toinen oleellinen asia, joka liittyy paattksentekoon, ja siitd seu-
rauksena muodostuvaan riskiin, on ennakoitavuus. Esimerkiksi Turussa on tehty monta
erilaista paatosta Toriparkista, ja nyt pohditaan jalleen Toriparkin kaatamista. Myds uu-
tisessa haastateltu kiinteistdtoimialan johtaja Jouko Turto toteaa: "Voi kyselld, kuinka us-
kottavaa on Turun poliittinen paattksenteko ja minkalainen kaupunki Turku on sopimus-
kumppanina” (Turun Sanomat 2017). Rakentaminen tapahtuu sijoittajan riskilla ja pitkalla
aikajanteelld, joten poliittisen paatdksenteon laatu vaikuttaa sijoituksen tuottavuuteen.
Erityisen laadukasta tulee olla kaavoituksen, jonka vaikutus voi ulottua yli sadan vuoden
paédhan. Kaavoitus vaikuttaa myds saavutettavuuteen, jota ei valttdmaéatta osata ottaa
huomioon péatdksenteossa. Esimerkiksi Kaarinassa Autoilijankadulla on Hes-Pro Oy:n,
eli Hesburgerin keskusvarasto. Keskusvarasto on niin iso, etté tavaraliikennevirrat eivét
enda mahtuneet Autoilijankatua pitkin, joten keskusvaraston takana olevat yrityksien
saavutettavuus todennakdisesti karsii Kaarinan paatoksenteosta. Kaavoituksen liséksi
rakennuslupien l&pimenoaikaa olisi syyta mitata, kuten vanha sanonta kertoo: "What
gets measured gets improved”, eli vapaasti suomennettuna, mitattua asiaa voidaan pa-
rantaa. Lapimenoaikaa naissa paatoksissa voisi esimerkiksi mitata, siitd kun rakennus-
lupahakemus jatetaan, ja loppuen siihen, ettad asiaan saadaan paatés. Myds rakennus-
lupahakemuksen ohjeiden laatuun tulee kiinnittdé& huomiota. Ohjeiden laadulla tarkoitan,
ettd ohjeet ovat helppolukuisia ja helposti l0ydettavissa kuntien internetsivuilla. Sama
koskee my6s muita poliittisia paatoksia. Hakemusten aikaa mittaamalla saataisiin myos
selville, onko eroja siina, ettd rakennetaanko omakotitalo vai isompi rakennus, esimer-
kiksi kerrostalo. Myds mahdollinen suosiminen nékyisi, jos tietyn rakennuttajan hake-
muksien lapimenoaika on oleellisesti lyhempi kuin muiden. Kyseinen mittaaminen myos

toisi paatoksentekoa lapinakyvammaksi.

Yksittainen tekija, joka nousi haastatteluissa, ettd useissa lehtiartikkeleissa esille on va-

littamisen kulttuuri ja sen helppous seka tietynlainen periaatteesta valittaminen. Edella
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mainittu Toriparkin paatdksenteko on myds tietynlaista valittamista, kun vuonna 2017
Turkuun valittu valtuusto rupeaa muuttamaan entisen valtuuston paatoksia. Myoés kiin-
teistOsijoittaja Vastamaen kertomukset valittamisesta, joka on kaatanut ison rakennu-
tamisprojektin, on oikeustajun kannalta kummallista. Demokratiaan kuuluu oikeus valit-
taa, en sitd kiella, mutta tarvitseeko kaikilla olla oikeus valittaa? Jos jokainen valitus pitda
tutkia, tulisi arvioida paremmin paatdksenteosta johtuvaa oleellista haittaa. Jos oleellista

haittaa ei ole, prosessin tulisi jatkua ilman valittamisesta johtuvia oikeuskaytantoja.

Pisteytyksessa annetaan kertoimia poliittiselle riskille. Kertoimet ovat paatdoksenteon
laatu, pysyvyys, lapimenoaika, yrittdjamyonteisyys, paatoksenteon suhmurointi seka va-
littamisen kulttuuri. Olen tehnyt Turun alueesta esimerkkitaulukon, joka loytyy alempaa
(taulukko 2).

Poliittisen riskin arviointi

Kau- Paatoksen- Paatoksenteon Yrittdja- Valittamisen kulttuuri

punki teon laatu* nopeus myonteisyys ja suhmurointi* Keskiarvo
Kaarina 8 7 10 9 8,50
Naantali 9 10 8 8 8,75
Raisio 7 8 8 7 7,50
Turku 6 8 5 6 6,25

*Perustuvat opinnadytteentyontekijan mielipiteeseen
tutkituista alueista
Taulukko 2 Poliittinen riski

Arvosteluasteikko arvioinnissa on 0—10. Opinnaytetydssani en ota kantaa lahteiden luo-
tettavuuteen, mutta ne antavat silti vertailukelpoisia tuloksia. Taulukkoa luetaan niin, etta
mitd isompi numero, sitd pienempi poliittinen riski. Olen saattanut eri indikaattoreiden
tulokset yhteen skaalaan. Turku toimii Varsinais-Suomen alueen keskuksena, joten ar-
vottaminen on luonnollista ankkuroida skaalaus Turkuun verrattuna. Yrittagjamyonteisyys
on otettu suoraan Varsinais-Suomen yrittajien kyselysta (Varsinais-Suomen Yrittajat Ry
2017), jossa Kaarina parjasi arvioiduista kunnista parhaiten. Paatéksenteonnopeus on
otettu rakennuslupien paatoksentekoajoista, jotka ovat otettu suoraan vertailukaupun-
kien internetsivuilta. Naantalissa on talla mittarilla nopein paatéksenteko, jonka luvataan
kestavan vain kaksi viikkoa. Turussa aika on kuukauden ja Kaarinassa vahan yli kuu-
kausi. Paatoksenteon laatua olen arvioinut uutisten, paatdksenteon nopeuden, Ylen kun-
tatutka —tutkimuksen (2017) ja EPSI kuntarating’n (2017) perusteella. Turussa on sel-
vasti eniten vastakkainasettelua paatoksenteossa. Suhmurointi ja valittamisen kulttuuriin

on vaikuttanut Varsinais-Suomen Yrittdjien kysely kaupunkien viestinnan laadusta ja
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kaupunkien internetsivujen helppolukuisuus seka Ylen kuntatutkan ilmapiirin arvostus.
Tiedottaminen ja helppolukuisuus ovat suuri osa paatoksenteon lapinakyvyytta, joka va-
hentda suhmuroinnin mahdollisuutta. Turussa negatiivisesti arvoon vaikuttaa etujarjes-

t6t, kuten Meidan Turku Ry sekéa Portsa Ry.

Vertailusta voi vetda suoraan johtopaatoksen, ettd Turun kehyskunnissa on talla hetkella
pienempi poliittinen riski. Pisteytys ja skaalaus on tehty tutkijan subjektiivisen mielipiteen
mukaisesti, ja arvot ovat suuntaa-antavia, mutta vertailukelpoisia. Kuntien kannattaisi
ruveta mittaroimaan aiheuttamaansa poliittista riskid, koska se olisi kaupungin elinvoi-
man ja kehittymisen kannalta oleellista. Tarkempaa poliittisen riskin mittaamista voitaisiin
esimerkiksi tehda my6s yhteistydsséa korkeakoulujen kanssa. Poliittisen riskin mittaami-
nen ei ole ainoastaan hyodyllista vaan jarkevaa, koska mittaamalla voidaan todentaa

kehittyminen.

5.2 Poliittisen riskin vaikutus kiinteiston tuottoon

Kiinteistosijoittajan tulisi ottaa poliittisen riskin negatiiviset vaikutukset huomioon laskies-
saan kiinteiston kannattavuutta ja tuotto-odotusta. Kiinteiston tuotto-odotuksen voidaan
nahda koostuvan kahdesta osasta, kiinteasta ja joustavasta. Kiinteistdossa pakollisia kiin-
teitd menoja ovat hoitovastike ja usein lainan korkokustannukset. Joustavaan osaan vai-
kuttaa markkinatilanne (Vahanen 2016, 31). Kunnallisen paatdéksenteon riskiin voi jos-
sain maarin vaikuttaa seka riskia voi pienentaé hajauttamalla omistukset eri fragmenttei-
hin eli alueisiin. Paatoksentekoon, joka tapahtuu eduskunnassa tai Euroopan Unionissa,
el sijoittajan yleensa voida nahda vaikuttavan, naiden instituuttien luoman poliittisen ris-
kin tulisi nakya vieraan padoman koron kertoimena seka joustavan osan, eli vuokralaisen
maksukyvyn kertoimena. Kunnallisella paatdksenteolla vaikutetaan hoitovastikkeeseen,
jonka takia hoitovastike tulisi kertoa poliittisella riskilla. Hoitovastiketta voivat rasittaa esi-
merkiksi kunnallinen jatehuolto seka vesi- ja energialaitos, joiden toiminnassa piiloverot-
taminen on mahdollista. Liséksi kunta voi vaikuttaa oleellisesti sijainnin saavutettavuu-
teen, esimerkiksi rakentamalla raitiotieverkoston. Verkosto nostaa sen pysakkien viereis-

ten kiinteistéjen hintaa, mutta laskee kauempana olevien kiinteistdjen hintoja.
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6 YHTEENVETO

Yhteenvetona voidaan todeta, etta poliittinen riski on monialainen ja se vaikuttaa kaik-
keen sijoittamiseen. Poliittinen riski on myds dynaaminen riski, jota tulisi hallita kiinteis-
tosijoittamisessa. Riskit ovat jatkuvasti muuttuvia, joten pitéisi kiinteistosijoittaminenkin

nahda pikemminkin aktiivisena kuin passiivisena sijoitusmuotona.

Poliittisia riskeja esiintyy aina, niita pitéisi pystyd seuraamaan ja arvioimaan. Seuraa-
mista voi tehd& niin mediaa kuin kaupungin poliittisien paattksia analysoimalla. Arvioin-
tia tulisi tehd&, varsinkin liittyen oman toimialan, kiinteistén loppukayttajan kannalta. Jos
poliittinen riski on sellainen, mihin ei pysty vaikuttamaan, tulisi riski ottaa investointilas-
kelmissa riskipreemiona. Poliittisesta paatoksenteosta johtuvaan riskiin voidaan vaikut-

taa, ja vield tehokkaammin yhteistyolla.

Kiinteistémarkkinat ovat hyvin paikallisia ja lyhyetkin matkat voivat tehda selvan pesa-
eron arvokkaaseen ja arvottomaan alueeseen. Kiinteistot ovat sidottuja paikkaan, joten

alueriski on sen yksi suurimmista riskeista.

Yhteiskunnan isoihin linjoihin on hidasta ja vaikeaa tehdd muutosta. Isoina linjoina kiin-
teistosijoittamisessa naen lainsdddannon seka siihen liittyvan verotuksen. Muutos saa-
daan aikaan yhteistydlla ja asennemuutoksella. Jos halutaan muutosta, Vastamaen sa-

noin, tarvitsee tehda yhdessa kompromisseja, paatoksia sekd menna eteenpain.

Poliittisessa paattksenteossa ja rakentamisessa avoimuus on darimmaisen tarkeaa.
Avoimuus on luotettavuutta, ennakoitavuutta sekéd informaation valitystd. Kuten Vasta-
maki sanoi haastattelussa: "Kun puhuu rehellisesti, ei tarvitse miettia mita tuli viimeksi

kerrottua.”
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Verojen osuus vuokrasta
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Verojen osuus Vuokran Kohdistuva
jakautuminen (100 | verorasitus
%)
Padomakustannukset 43 % 65 % =28%
Yllapitokustannukset
Yllapitokustannuksiin sis. verot
(ilman palkkojen tai katteen ve- | 5g ¢
roa)
Tydntekijoiden verot, tydnanta-
: Y 41 % 35 % =14%
jakustannukset ja yritysten tulo- | 17 9
verot
Verot vuokrasta (vuokratulosta maksettavaa tuloverotusta ei huomioitu) =82%
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Veden hinta Varsinais-Suomessa

Veden hintaennusteet vuodelle 2015

K Vesi 912014 (sis alv L5 2015 (SIS AV | vesi 912014 (sis [J2teVesi 2015 (sis
unta 24 %) € m3 24 %) €/ m3 alv 24 %) € / m3 alv 24 %) €/ m3
o ennuste ° ennuste

Turku 1,57 1,57 1,96 1,96
Raisio 3,19 3,19 2,95 2,95 g
3
Loimaa 1,29 1,29 2,51 2,51 5
Salo 1,55 1,55 2, 2,54 E:
-
Laitila 1,7 1,7 2,79| 2,79 3
\5'

N
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Yrittdjamyonteisyys paatoksenteossa

Kunnan paatoksenteon yrityslahtoisyys
(Varsinais-Suomi, N=571)

Keskiarvot 4-10

Koko maa P g"ss Koko maa
Aluejarjests 6? Aluejarjestd
Lieto (N=24) 8,2 Paimio (N=17)

Kaarina (N=42) Laitila (N=21)
Raisio (N=31) Salo (N=71)
Sauvo (N=13) Turku (N=137)

Naantali (N=20) Somero (N=12)

Mynamaki (N=17) Loimaa (N=16)

Poytya (N=15) Uusikaupunki (N=31)

Kemidnsaari (N=15) Parainen (N=27)

m2016 2014

18 Elinkeinopoliittinen mittaristo 2016, Varsinais-Suomen Yrittajat, aluejarjestGraportti, 18.5.2016



Poliittisen riskin arviointi
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Yrityslahtoisyys paatbéksenteossa
V-S Yrittajat Ry

http:/lwww?2.yrittajat.fi/File/55¢22581-ef27-
4aa7-84d6-
e5cffec4ad81/elpo2016_varsinaissuomi.pdf

Kaarina 7,7
Naantali 7,0
Raisio 7,1
Turku 6,2

Rakennuslupien kasittelyaika

https://www.kaarina.fi/asuminen_rakentam
. 5-6 : .
Kaarina . inen/rakennusvalvonta/fi_Fl/rakennusvalvo
viikkoa
nta/
5 http://www.naantali.fi/asuminen_ja_rakent
Naantali . aminen/rakennusvalvonta/fi_Fl/rakennusv
viikkoa
alvonta/
4 http://www.raisio.fi/palvelut-a-o/asuminen-
Raisio viikkoa ja-rakentaminen/rakentaminen/luvan-
hakeminen/fi_Fl/luvanhakeminen/
https://www.turku.fi/asuminen-ja-
4 ) ) .
Turku . ymparisto/rakentaminen/rakentamisen-
viikkoa . . )
luvat/rakennuslupa-ja-toimenpidelupa
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T http://www?2.yrittajat.fi/File/55c22581-ef27- | skaalaus
Kunnan viestinta ja
tiedottaminen 4aa7-84do- - .
5cffec4ad81/elpo2016_varsinaissuomi.pdf
Kaarina 8,2 10
Naantali 7,1 7
Raisio 7,3 8
Turku 6,4 5

Ylen kuntatutka
2017

https://yle.fi/uutiset/3-9490180

Kaupunki IImapiiri skaalattuna
Kaarina

3 8
Naantali

4 9
Raisio

2 7
Turku

4 9
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EPSI Kuntaranking Pisteet Skaalattuna
Kaarina 73 8

Naantali 79,5 10

Raisio 73 8

Turku 67,3 6

Kaupungin internetsivujen selkeys

oma mielipide

1-10
Kaarina 9
Naantali 9
Raisio 8
Turku 5

Kaupungin paatoksenteon laatu

oma mielipide

1-10
Kaarina 10
Naantali 8
Raisio 8
Turku 6




Valittamisen kulttuuri
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Kaupunki "Valituksien aiheita”

Kaarina Golfkentta

Naantali Sataman viereen rakentaminen,
kuparivuoren kaavat, Keskustan
kehittaminen

Raisio Raisio Oyj

Turku Kakolan alue, Ruusukortteli, Raitiovaunu,

Toriparkki, Meidan Turku Ry




