MARKKINAEHTOINEN PYSAKOINTI
Madritelma

Markkinaehtoisella pysakoinnilla tarkoitetaan, etta pysakointi on tavallinen yksityishyodyke, joka mak-
saa itse itsensad. Pysdkdintipalveluiden menot katetaan pysakdintituloilla. Pysakoéinti-investoinnit perus-
tuvat taloudelliseen kannattavuuteen. Jos pysakdinti-investointi ei ole kannattava, se ei toteudu. Pysa-
kointi ei ole subjektiivinen oikeus kuten esimerkiksi terveydenhuolto tai lasten pdivahoito. Saatavuus ja
hinta vaihtelevat alueiden valilla kustannusten ja kysynnan vaihdellessa. Kysynnan vaihtelu heijastuu
hintojen, ei jonottamisen, vaihteluna.

Osittain markkinaehtoisella pysakoinnilla tarkoitetaan, etta periaate sisaltaa markkinatalouden element-
teja, mutta siihen sisaltyy myos velvoitteita esimerkiksi paikkojen minimaarista tai liittymisesta alueelli-
seen pysakodintiyhtioon. Taysin markkinaehtoisessa pysdkdinnissa ei ole asemakaavassa minimimaarayk-
sid eika velvoitteita liittya alueelliseen pysakdintiyhtioon. Osittain markkinaehtoisia periaatteita voi kayt-
taa tilanteissa, joissa halutaan esimerkiksi varmistaa alueellisen keskitetyn pysakdintilaitoksen toteutu-
minen.

Toteutettavuus

Markkinaehtoisen pysdkdinnin suunnittelussa on tarkastettu, etta laaditut periaatteet ovat toteutetta-
vissa. Tama tarkoittaa, etta periaatteet tayttavat asemakaavoituksen, maankaytto- ja rakennuslain, kau-
pungin tontinluovutuksen seka rakennuslupaprosessin lainsaadanndlliset ja kaytannon toteutettavuu-
teen liittyvat vaatimukset. Markkinaehtoisen pysakéinnin periaatteita on laadittu kaupungin eri hallinto-
kuntien yhteistyona.

Kaupunki valitsee tietyt uudet asuinalueet, joissa kokeillaan asemakaavan pysakdintipaikkamaarayksesta
luopumista seka menetelmaa markkinaehtoisesta pysakdinnista asuntotuotantoprosessissa. Kokeilun
kokemusten perusteella padtetdadn jarjestelman kehittamisesta ja mahdollisesta laajentamisesta.

Vaikka asemakaavassa ei olisi pysakointimadardysta paikkojen lukumaarasta, paikat taytyy kuitenkin kaa-
vassa osoittaa, jos pysdkodintipaikkoja halutaan rakentaa. Kaavassa varataan LPA-tontteja pysakaointilai-
toksille tai tontti- ja korttelikohtaisia paikkoja vahintdaan pysdakodintipaikkojen laskentaohjeen minimimaa-
raykseen saakka. Lahtokohtaisesti normittomuus koskee kaikkia asuintontteja ja kaikkia tuotantomuo-
toja, mutta muutkin ratkaisut ovat mahdollisia. Pysakdinnin sijoittelussa keskitetty pysakointi on hyva
vaihtoehto, koska se tayttdaa paremmin kaupungin tavoitteet. Naita ovat keskitetty pysakointi nimea-
mattomilla paikoilla sekda mahdollisimman tehokas vuorottaiskdyttd, joka pienentaa paikkojen kokonais-
madraad. Markkinaehtoisessa pysakdinnissa myos tontti- tai korttelikohtainen pysakaointi sallitaan. Tie-
tyissa tilanteissa se tayttaa paremmin markkinaehtoisuuden tavoitteet.

Markkinaehtoisen pysakoinnin perusteet

Helsingin kaupunki tilasi Aalto yliopiston taloustieteen laitokselta selvityksen Markkinaehtoisen pysa-
kdinnin perusteista. Selvityksen tavoitteena oli tuottaa taloustieteen osaamista markkinaehtoisen pysa-
kdinnin paatdksenteon tueksi. Selvitys on Aalto yliopiston taloustieteen tydoryhman nakemys, miten
markkinaehtoisuus voi myonteisella tavalla ndkya Helsingin kaupungin pysakdintijarjestelman kehittami-
sessa.

Selvityksessa esitetdaan uusille kerrostaloalueille kahta markkinaehtoista mallia pysakdinnin jarjesta-
miseksi. Nama ovat hajautettu markkinaratkaisu, jossa kukin rakennuttaja paattaa tonttikohtaisesti,



kuinka monta pysadkdintipaikkaa rakentaa seka joustotonttiratkaisu, jossa rakennetaan keskitetty pysa-
kointilaitos, mikali se osoittautuu taloudellisesti kannattavaksi. Joustotonttiratkaisussa voidaan rakentaa
my0s tonttikohtaisia paikkoja. Markkinaehtoisen pysakdinnin jarjestamisen vaihtoehdoista kokonaan
markkinaehtoiset vaihtoehdot A ja B on muodostettu Aalto yliopiston selvityksen avulla.

Taloustieteessa kysyntaa ohjataan hinnoittelulla eikad kayttajien maaraa rajoiteta sen mukaan, miksi py-
sakoidaan. Tavoitteena on kysynndn ja tarjonnan tasapaino, joka tuottaa sopivan korkean kdyttdasteen
ja kayttdjille hyvan palvelutason. Nykyinen asukas- ja yrityspysakaointijarjestelma ei perustu markkinata-
louteen, vaan hinnat on paatetty vuoteen 2021 saakka, eika hinnoitteluun vaikuta kysynta.

Kun markkinaehtoinen alueellinen pysakdintijarjestelma on pdatetty ottaa kayttéon uudella asuinalu-
eella, kaupungin ja myds hankkeisiin ryhtyvien tulee huolehtia, ettda asunnon ostajat ja vuokraajat tieta-
vat, miten alueella on mahdollista pysakoéida. Heille ei saa jadda kasitysta, etta alueelta saisi myéhem-
min ilmaisen tai hinnaltaan subventoidun pysakoéintipaikan.

Markkinaehtoisen pysakdinnin toimivuus edellyttaa rajoittamattoman pysakdinnin poistamista kaduilta
ja muilta yleisilta alueilta seka laadukasta pysakdinnin valvontaa. Lisdksi kaupungin tulee huolehtia, etta
alueelta on saatavilla tietoa pysakéinnin palvelutasosta.

Markkinaehtoisen pysakoéinnin jarjestamisen periaatteet
Taysin markkinaehtoiset vaihtoehdot

Korttelikohtaiset ratkaisut seka varaus keskitetylle pysakdintiratkaisulle
(vaihtoehto A)

Tassa vaihtoehdossa jokainen hankkeeseen ryhtyva paattaa, kuinka paljon toteuttaa pysakoéintipaikkoja
ja lahtokohtaisesti toteuttaa paikat korttelikohtaisesti. Hankkeeseen ryhtyvat voivat halutessaan toteut-
taa paikkoja yhteistydssa, mikali tama on asemakaavassa mahdollistettu.

Pysakointivaraukset sijaitsevat lahtokohtaisesti tontti- ja korttelikohtaisesti. Jos kaikki paikat eivat
mahdu kortteleihin tai alueelle halutaan toteuttaa mahdollisuus lisdta pysakdintikapasiteettia myohem-
min, kaavassa voidaan osoittaa myds pysakadintitonttivarauksia.

Pysakointitonttivaraukset toteuttaa yksityinen toimija, jos kysynta markkinaehtoisella hinnalla on riitta-
van suurta. Palautteen tai markkinatutkimuksen perusteella kaupungin on mahdollista kilpailuttaa pysa-
kdintitalolle varattu tontti. Todenndkdisesti pysakdintitontti toteutuu myéhemmin mahdollisen kysyn-
nan toteutuessa. Jos pysdkdintiin varatut tontit eivat toteudu viiden vuoden kuluessa alueen valmistumi-
sesta, ne voidaan muuttaa kaavamuutoksella muuhun kayttotarkoitukseen, esimerkiksi asumiseen tai
toimitiloiksi.

Korttelikohtaiset paikat hankkeeseen ryhtyva myy asukkaille joko pysakoéintiosakkeina tai pysakdintioi-

keuksina. Keskitetyn pysakointiratkaisun osalta sen omistaja paattaa, millaisia pysdkdintiratkaisuja myy
tai vuokraa.

Keskitetty kilpailutettu pysakdintiratkaisu seka korttelikohtaiset paikat
(Vaihtoehto B)

Suunnittelualueelle sijoitetaan asemakaavassa pysakdintitonttivaraus. Alueen tontinluovutuksen yhtey-
dessa pysakdintitontti kilpailutetaan. Kilpailutuksen voittaja ilmoittaa alueen asuintonttien hankkeeseen
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ryhtyville asuintonttien tontinluovutuksen yhteydessa, mihin hintaan ja milla ehdoilla hankkeeseen ryh-
tyvat voivat hankkia pysakodintipaikkoja pysakdintilaitoksesta. Hankkeeseen ryhtyvat paattavat, hankki-
vatko pysakdintipaikkoja ilmoitetuilla hinnoilla ja ehdoilla keskitetysta pysakointilaitoksesta vai rakenta-
vatko korttelikohtaisia paikkoja. Asuintonttien tontinluovutuksen yhteydessa hankkeeseen ryhtyvilta
pyydetaan kaksi tarjousta, joista toisessa pysdkdintilaitoksen oletetaan toteutuvan. Jos paikkoja pysa-
kdintilaitoksesta varataan riittavasti, se toteutetaan. Muussa tapauksessa alueelle toteutuu vain kortteli-
kohtaisia paikkoja, jolloin pysakdintitonttivaraus muutetaan muuhun kayttétarkoitukseen asemakaava-
muutoksella.

Seka pysakointiosakkeet etta pysakointioikeudet ovat mahdollisia korttelikohtaisessa- ja pysakdintilai-
tosvaihtoehdossa. Jos alueellinen pysdkdintilaitos toteutuu, se on lahtétilanteessa tontin kilpailussa voit-
taneen toimijan omistuksessa. Jos toimija myy pysakointilaitoksesta pysakdintiosakkeita, pysakointilai-
tos siirtyy osakkeen omistajien omistukseen. Osakkeen omistajilla on mahdollisuus palkata pysakdin-
tioperaattori toimintaa pyorittamaan. Jos pysakdintilaitoksesta vuokrataan pysakdintioikeuksia, laitos
jaa sen kilpailussa voittaneen toimijan omistukseen, joka voi myds myyda laitoksen. Tassakin tilanteessa
voidaan palkata pysdkdintioperaattori toimintaa pyorittdmaan. Jos pysakdintilaitosta halutaan esimer-
kiksi pysakointikysynnan kasvaessa mydhemmin laajentaa, se edellyttda laitoksen omistajien hyvaksyn-
taa. Jos on myyty pysakadintiosakkeita, tama edellyttdaa osakkeen omistajien enemmiston hyvaksyntaa.
Pysdkointioikeuksien tapauksessa laitoksen omistaja tekee laajentamispdatoksen.

Osittain markkinaehtoiset vaihtoehdot

Kaavassa ei ole pysakointimaaraysta paikkojen lukumaarastad, mutta hank-
keeseen ryhtyvilla on velvollisuus liittya alueelliseen pysakointiyhtioon,
jossa kaupungilla on maaraysvalta (Vaihtoehto C)

Tadssa vaihtoehdossa voidaan toteuttaa seka tontti- ja korttelikohtaista etta keskitettya pysakointia. Kes-
kitetyn pysakdinnin toteutuminen on varmistettu siten, etta hankkeeseen ryhtyvat velvoitetaan liitty-
maan mukaan alueelliseen pysdkdintiyhtioon, jossa kaupunki on mukana, kunnes alue rakentuu val-
miiksi. Hankkeeseen ryhtyvat voivat hankkia pysdkdintipaikkoja alueellisesta pysakdintiyhtiosta tai to-
teuttaa niita kortteli- tai tonttikohtaisesti haluamansa lukumaaran.

= Keskitetty pysakointi

= Pysdkointilaitokset toteutetaan ensivaiheessa monella alueella jo kay-
tossa olevan nykymallin mukaisena, jossa asunto-osakeyhtiot ja mahdol-
lisesti rakennuttajat velvoitetaan liittymaan osakkeenomistajiksi kau-
pungin perustamaan yhtioon.
= Hankkeeseen ryhtyva ilmoittaa pysakointiyhtiolle toteutettavan pysa-
kdintipaikkamaaran. Paikkojen maara ja rakennuskustannus maaraavat
hankkeeseen ryhtyvan investoinnin suuruuden
= Jos aikaisemmassa vaiheessa toteutuneissa taloyhtidissa on kysyntaa
lisdpysakodintipaikoille markkinahinnalla, kaupungin perustama yhtio voi
toteuttaa paikkoja lisda ennen koko alueen valmistumista. Taloyhtiot tai
yksityiset ihmiset voivat ilmoittaa pysakointiyhtiolle tarpeestaan ostaa
tai vuokrata paikkoja.
= LPA-tonttien pitdminen varattuina markkinaehtoista pysakointia varten
e LPA-tontit pidetaan varattuna pysakaoinnille viisi vuotta alueen
valmistumisen jalkeen



e Alueen valmistuttua yksityinenkin toimija voi toteuttaa pysakdin-
tilaitoksen, jos on kysyntaa markkinaehtoiselle pysdkdinnille

e Madrdajan umpeuduttua LPA —tontin kayttotarkoitusta voidaan
muuttaa asemakaavamuutoksella

= Tontti- tai korttelikohtainen pysakointi

= Kaupungin ensisijainen tavoite pysakdintipolitilkkan mukaisesti on keski-
tetty pysakointi, mutta myds tontti- tai korttelikohtainen pysakéinti salli-
taan

= Hankkeeseen ryhtyva voi toteuttaa pelkdstaan tontti- tai korttelikohtai-
sia paikkoja tai toteuttaa osan tai kaikki paikat alueelliseen pysdkdintiyh-
tioon. Kaikki pysakointipaikat ovat alueen pysakointiyhtion hallinnassa.
Paikat voivat kysynnan mukaan olla nimeamattomia tai nimettyja.

= Tontti- tai korttelikohtainen pysakointi tulee toteuttaa rakentamisen yh-
teydessa. Taman jalkeen sen toteuttaminen on ainakin teknisesti todella
vaikeaa. Keskitettyjen laitosten paikkoja voi lisata joko kaupungin perus-
tama pysakdintiyhtio tai alueen valmistumisen jalkeen yksityinen.

Kaava velvoittaa autopaikkojen rakentamisen, milla varmistetaan keskitetyn pysa-
kointilaitoksen toteutuminen (Vaihtoehto D)

Kaavassa on pysdkdintipaikkojen minimimaarays, joka kuitenkin mahdollistaa myds markkinaehtoisen
pysakoinnin toteutumisen. Jokainen tontti velvoitetaan hankkimaan pysakdintiyhtiostda minimaarayksen
mukaisen paikkamaaran.

Keskitetty pysakointi toteutetaan monella alueella jo kdytdssa olevan nykymallin mukaisena, jossa
asunto-osakeyhtiot ja mahdollisesti hankkeeseen ryhtyvat velvoitetaan liittymaan osakkeenomistajiksi
kaupungin perustamaan pysdkdintiyhtioon. Alueen valmistuttua kaupunki ja hankkeeseen ryhtyvat irrot-
tautuvat pysakodintiyhtidsta, jonka osakkaiksi jadavat taloyhtiot.

Kaupungin perustama yhtio toteuttaa lahtdkohtaisesti vain kaavamaarayksen mukaisen paikkamaaran.
Kun asemakaavan minimimaardys on taytetty keskitetyssa pysakoinnissa ja hankkeeseen ryhtyva haluaa
tehda enemman paikkoja, loput voidaan tehda tontille rakentamisen yhteydessa tai hankkia niita lisaa
pysakointiyhtiosta. Jos lisdpaikkoja hankitaan pysakodintiyhtidsta, tieto tarpeesta tulee ilmoittaa kyseisen
pysakadintilaitoksen suunnittelun lahtotietona, jotta se voidaan huomioida laitoksen suunnittelussa.

Pysakointiyhtion tehdessa uusia velvoitepaikkoja myés muiden aikisemmin toteutuneiden tonttien yksit-
tdiset asukkaat tai taloyhtitt voivat hankkia lisda pysakodintipaikkoja, jos niista nykytilanteessa on pulaa.
Nykymallissa pysakoéintiyhtion osakkaina ovat vain taloyhtiot. Jos alueen valmistuttua sinne jaa toteutu-
matta pysakaointitonttivarauksia, ne voi toteuttaa yksityinen toimija, mikali kysynta markkinahintaiselle
pysakoéinnille on riittavan suurta.

Periaatevaihtoehtojen soveltuvuus erilaisille alueille ja tilanteisiin
Kaikkien neljan periaatteen toteuttamisen edellytyksena on, etta alueilla ei ole vapaata, maksutonta tai

aikarajoittamatonta pysakaointia, koska talléin markkinaehtoisuus ei toteudu. Maksullinen kadunvarsi-
pysakadinti on paras vaihtoehto markkinaehtoisuuden toteutumiselle.



Markkinaehtoiset vaihtoehdot A ja B sopivat tiiviille asuinalueille, joissa on kysyntaa laadukkaille ja kor-
keamman hinnan pysakointiratkaisuille. Alueelliset keskitetyt pysakdintilaitokset on kannattavinta sijoit-
taa tonteille, joilla ei ole vaihtoehtoista korkean hyddyn kayttda, esimerkiksi melualueille tai kalliova-
rauksina. Keskitetyn pysakaointilaitoksen toteutumisen todennakdisyys kasvaa, jos alueella on muutakin
pysakointikysyntaa kuin asukkaiden pysakdinti, esimerkiksi tydpaikkapysakointia. Vaihtoehto A soveltuu
parhaiten kaupungin omalla maalla toteutettaviin hankkeisiin, koska talldin yksittdisen tontin tuotto-
odotus on maltillisempi kokonaisuuteen nahden. Vaihtoehto A on kaupungin kannalta yksinkertaisin to-
teuttaa.

Vaihtoehto B soveltuu kohteisiin, joissa keskitetyt laitokset tuottavat selkedsti lisdarvoa niin alueen toi-
mivuudelle kuin toteutukselle. Esimerkiksi vaihtoehto soveltuu kohteeseen, jossa on huonot rakentamis-
olosuhteet kellari- ja kannenalaisille paikoille.

Vaihtoehdossa C keskitetty alueellinen pysakadintilaitos toteutuu todennakdisemmin kuin tdaysin markki-
naehtoisissa vaihtoehdoissa, koska kaupunki varmistaa sen rakentumisen ja irrottautuu laitoksesta vasta
koko alueen valmistuttua. Pysdakdintitarjonta on esimerkiksi laadultaan ja hinnaltaan monipuolisempaa
kuin taysin markkinaehtoisissa vaihtoehdoissa. Reagointi pysakéintikysynnan vaihteluihin onnistuu seka
vaihtoehdoissa C ettd D paremmin kuin taysin markkinaehtoisissa vaihtoehdoissa, koska alueen toteutu-
essa vaiheittain myos alueellinen pysakdintilaitos toteutuu vaiheittain. Siten siihen voivat liittya mukaan
myo0s aikaisempien toteutusvaiheiden hankkeet.

Vaihtoehto D:ssa on minimimaarays pysakdintipaikkojen lukumaarasta, jotta alueellinen keskitetty pysa-
kointilaitos saadaan toteutettua. Vaihtoehdon D markkinoinnissa on tarkeaa korostaa, etta siina oleva
pysakointimaarays ei perustu tilastotietoihin alueen auton omistuksesta.

Taysin markkinaehtoiset vaihtoehdot sopivat parhaiten kantakaupunkimaisille alueille, joissa maan-
kayttd perustuu padosin autoriippumattomaan liikkumiseen ja osittain markkinaehtoiset vaihtoehdot
esikaupunkimaisille alueille, joissa pysakdinnin markkinat ovat vaillinaiset johtuen olemassa olevista py-
sakodintiratkaisuista.



