Uusliberaali kaupunkipolitiikka ja kuntien

maankiyttd

MIKA HYOTYLAINEN

2000-luvun alussa maankiyttéd ohjaavassa lain-
siddidnnossd tapahtui merkittivid muutoksia, kun
maankiyttd- ja rakennuslaki (MRL) teki maan-
kiyttdsopimukset laillisiksi ja lisisi kansalaisten
osallistumismahdollisuuksia kaavoitukseen. Sa-
malla valtion kiinteid omaisuutta yhtiditettiin Se-
naatti-kiinteistéille ja kuntien maata ja kiinteist6ja
tilakeskuksiin. T#ssd artikkelissa tarkastellaan kol-
men kaupungin maapolitiikkaa niiden muutosten
valossa. Maapolitiikalla tarkoitetaan kirjistetysti
niitd keinoja, joita kunta kdyttii maan hankintaan
ja luovutukseen. Maapolitiikka on tirked osa ra-
kennetun ympiriston kehittimisti ja kaupunkien
kokonaisvaltaista kehitysti ja se vaikuttaa suunnit-
teluun, asuntotuotantoon, asumisviihtyisyyteen,
alueiden eriarvoisuuteen, kaupunkien taloudelli-
seen kehitykseen, palveluiden saatavuuteen ja ylei-
seen hyvinvointiin. Artikkelissa kysytddn, kuinka
MRL:n tuomat muutokset ja julkisen omaisuu-
den yhtidittiminen ovat vaikuttaneet kaupunkien
maapolititkkaan ja maankiyttoon.

Lyhyesti maapolitiikasta

Maankiytts- ja rakennuslain (5. §) mukaan “kun-
nan maapolitiikka kisitedd kunnan maanhankin-
taan ja kaavojen toteuttamiseen liittyviit tavoit-
teet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yh-
dyskuntien kehittimiselle.” Maapolitiikkaa pit-
kddn tutkineen Pekka V. Virtasen mukaan maa-
politiikka tarkoittaa niitd julkisen vallan toimen-
piteitd “jotka liittyvit alueiden hankintaan, luo-
vutukseen ja hintaan seki omistus- ja hallintasuh-

Kiitdn kahta anonyymia arvioijjaa kommenteista seka Anne
Hailaa rakentavasta kritiikista.

teiden kehittimiseen” (Virtanen 2000, 7). Maa-
politiikan perinteisi tavoitteita ovat maankiytts-
politiikan, kuten kaavoituksen, toteutumisen var-
mistaminen, yhdyskunnan suunnittelun ja raken-
tamisen ohjaaminen seki sosiaalipoliittiset tavoit-
teet, kuten kohtuuhintaisten asuntojen tuotannon
varmistaminen. My®s teollisuuden toimintaedel-
lytysten turvaaminen ja raha ovat maapoliittisia
tavoitteita. (Virtanen 2000, 7, 48—52.)

Virtanen (2000, 29) jakaa kuntien maapolitii-
kan neljiin padosaan: maanhankinta, maanluovu-
tus, maapolititkan suhde kaavoitukseen ja muut
maapoliittiset tehtivit. Maanhankintakeinoja on
pelkistettyni kolme: vapaachtoiset kaupat, lunas-
tukset ja maankiyttdsopimukset. Maanluovutus-
keinoja ovat myynti ja vuokraus. Yksi maapolitii-
kan keskeisistid tehtdvistd on kaavoituksen ja kaa-
vojen toteuttamisen edistiminen. Suomessa kun-
nilla on kaavamonopoli, joka tarkoittaa kunnan
lainsdddinnollistd valtaa piittdd kaavojen sisil-
16std, ajoituksesta ja rajauksista. Kaavamonopolia
kiyttiden kunta voi my®s hillicd keinottelua ja vai-
kuttaa maan hinnan kehitykseen (mt., 57). Kes-
keinen kysymys kaavoitukselle on, kaavoittaa-
ko kunta omaa maata vai my®s yksityistd maa-
ta. Useat muut kunnan tehtivit kuten ulkoilu-
reittien suunnittelu ja vesialueiden hoito vaativat
myds maapoliittista asiantuntemusta (mt., 29).

Muutoksia lainsaadanndossa, valtion
maanomistuksessa ja kuntien kiinteisto-
hallinnassa

Maankiytts- ja rakennuslaki (MRL) korvasi
vuonna 2000 vuoden 1958 rakennuslain ja vah-
visti kuntien roolia piittdd maankiytdstiin. Van-
han rakennuslain mukaan kunnilla oli velvolli-
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suus alistaa laatimansa kaavat valtion viranomai-
sen vahvistettavaksi. Ajatuksena oli, ettd kunnan
ylipuolella” toimiva viranomainen voi puolueet-
tomasti sovittaa yhteen kaupunkien ristiriitaisia
intressejd ja huolehtia laajempien kokonaisuuk-
sien suunnittelusta. Uuden lain my&ti alistamis-
kiytinnostd luovuttiin. Tétd perusteltiin silld, et-
ti osallistumismahdollisuuksia kaavoitukseen on
lisitey. (Haila 2000, 46.) Laki velvoittaa kuntaa
jirjestimidin kaavoitusmenettelyn niin, ettd kau-
punkilaiset voivat ilmaista mielipiteensi kaavois-
ta ja kaavoituksesta (MRL 62. §). Titd uutta kun-
talaisten osallistumismahdollisuuksia lisidvid py-
kildd on kuitenkin kritisoitu epimiiriisyydesti.
Raine Mintysalon ja Kai Nymanin (2001, 58—
59) mukaan merkittdvimmit pidtokset on edel-
leen mahdollista tehdi jo hyvissi ajoin ennen kun-
talaisten kuulemista. My®6s nykyinen yksityisen ra-
kentajan ja kunnan sopimuksille perustuva pro-
jektirakentaminen saattaa vihentdi kuntalaisten
mahdollisuutta vaikuttaa (Haila 2008, 811). Toi-
saalta MRL:n mahdollistamat kuulemiskierrok-
set antavat yksittdisille henkilsille enemmin va-
litusoikeutta tidydennysrakentamiseen vaaditta-
vien kaavamuutosten kaatamiseksi omaisuuden
suojan nimissi. Kaavavalituksia tutkinut Veikko
Eranti (2014, 34) kirjoittaa esimerkiksi, ettd ”[m]
ahdollistamalla yksiléiden suoran osallistumisen
suomalainen kaavoitusjirjestelmi antaa hyvin ti-
laa oman edun ajamiseen perustuvalle kisityksel-
le politiikasta”.

MRL:n myéti kehittdmisalueet ja maankiytts-
sopimukset tulivat laillisiksi. Kehittdmisalueeksi
voidaan nimeti rakennettu tai rakentamaton alue
(MRL 110. §), jonka rakentamiseksi kunta ja ra-
kennuslitke muodostavat “yhteison” (MRL 112.
§). Maankiyttésopimus puolestaan tarkoittaa
“kunnan ja yksityisen maanomistajan vilisti sopi-
musta kaavoitukseen ja kaavan toteuttamiseen liit-
tyvistd asioista” (Virtanen 2000, 86). Maankiyt-
tdsopimuksia solmitaan silloin kun kunta ei han-
ki kaavoitettavia kohteita omistukseensa, eli kun
kunta kaavoittaa yksityisen omistajan maata (mt.).
Molempia perustellaan silld, ettd kaavan toteutus-
kustannuksia siirrecdin muulle “yhteisélle”. Suo-
messa solmittiin kunnan ja rakennusliikkeen vili-
sid aluerakennussopimuksia jo 1960-1970-luvuil-
la, vaikka niisti ei vaoden 1958 rakennuslaissa mi-
tiin mainitakaan (Mikinen 2000, 4). Alueraken-
nussopimusten hydtyni kunnille voidaan piti si-
td, ettd kaavoituksen kustannuksia ja toteutusvas-
tuuta voitiin siirtdd rakennusliikkeelle (Virtanen
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2000, 59-60). Toisaalta maapolitiikkaa ja sopi-
muskdytintsjd tutkineen Eija Mikisen (2000,
1-10) mukaan aluerakentaminen yksityiselle
maalle saattoi johtaa my6s aluerakenteen hajoa-
miseen, kun lhist rakennettiin kauas kaupungis-
ta. Se saattoi johtaa my®s epiviihtyisidn arkkiteh-
tuurin, kun grynderit rakensivat halvalla, seki pal-
velutason heikkouteen, kun alueet eivit nihneet
kestivid investointeja ja ndin lopulta my®s sosiaa-
liseen eriytymiseen.

Yleisen edun palvelijana myds valtiolla on roo-
linsa maapolitiikassa. Valtion voi katsoa tidytti-
neen velvollisuutensa luovuttamalla omistamaan-
sa raakamaata kunnille asuntotuotantoon raaka-
maan hinnalla (Kokkinen 2008, 15). Valtion rooli
maanomistajana on muuttunut merkittdvist vii-
me vuosikymmenini. Valtion kiinteistslaitos pe-
rustettiin vuonna 1995, mihin asti valtion maita
hallinnoi rakennushallitus. Vuonna 1999 virasto-
muotoinen kiinteistdlaitos muutettiin liikelaitok-
seksi. Liikelaitos sai vuonna 2001 nimekseen Se-
naatti-kiinteistét, joka valtion omistamien yhti-
6iden (kuten Finnavia, Destia ja VR) kanssa hal-
linnoi valtion maita. Senaatti-kiinteistét on har-
joittanut yritysmiistd kiinteistoliiketoimintaa ja
pyrkinyt maksimoimaan hallinnoimiensa maiden
vuokra- ja myyntituotot. Voidaan jopa viicti, et-
td nykyisin valtio maanomistajana on “kiinteis-
tonjalostaja” muiden joukossa. (Haila 2008, 807.)
Jukka Kokkisen (2008, 14) mukaan valtio ja kun-
nat ovat ajautuneet liiaksi toistensa vastustajik-
si. Hin kirjoittaa: ”On unohtunut, ettd molem-
mat tahot ovat olemassa kansalaisten hyvinvoin-
nin palvelemiseksi. Molempien tulee ensisijaisesti
edistdd yleistd etua.” Niinpi seki valtion ettd kun-
tien tulisi punnita toimiensa kokonaisvaikutuk-
sia, el vain oman organisaation etua. ”Valtion tu-
lee tukea kuntien tasapainoista kasvua eiki vahin-
goittaa niiden maapolititkan hoitamista”, tiivistdd
Kokkinen (mt., 14).

Myés kuntien maan- ja kiinteistonhallinta on
muuttunut. Useissa kunnissa kiinteistdjd hallin-
noivat nykyiin tilakeskukset, jotka hankkivat,
myyvit ja hallinnoivat kaupungin toimitiloja ja
kunnan muuta kiinte3 omaisuutta. Helsingin Ti-
lakeskus kertoo verkkosivuillaan' toimintansa pe-
riaatteet. Tilakeskus vastaa lihes kaikista Helsin-
gin kaupungin omistamista rakennuksista ja ti-
loista. Sen tirkeimpii asiakkaita ovat kaupungin

1 http://www.hel.filwwwl/kvl/filorganisaatio/tilakeskus/
tilat+kaupungin+palveluille (luettu 28.8.2015).



muut virastot, joille Tilakeskus hankkii toimitilat.
Eniten tiloja tarvitsevat koulut, piivikodit seki
sosiaali- ja terveystoimen eri palvelut. Tilakeskus
perii vuokraa my®s niisti tiloista, jotka ovat kau-
pungin muiden toimijoiden kiytdssi. Verkkosi-
vuilla my®6s kerrotaan vuokrauspolititkan periaat-
teet: "Vuokran tulee kattaa kaikki tilankdyton kus-
tannukset” (ts. Tilakeskus ei subventoi tilan kiyt-
tdjid) ja ”[v]uokran tarkoitus on tehdi kaupungin
tilakustannukset nikyviksi ja kannustaa kaupun-
gin eri toimijoita tehokkaaseen tilankiytt66n.”
Kaupungille tarpeettomaksi kidyneet rakennukset
ja osakehuoneistot myydiin avoimen tarjouskil-
pailun perusteella. Tarjouskilpailut eivit kuiten-
kaan aina tuota haluttua tulosta. Esimerkiksi Hel-
singin Tilakeskus sai virkistysalueella tyhjilldin ol-
leesta vanhasta Fastholman huvilarakennuksesta
vain yhden tarjouksen. Tilakeskus ei hyviksynyt
tarjousta eikd mydskiin virkistyskiyteéd suunnit-
televien valtaajien toimintaa, vaan hidsi valtaajat
poliisivoimin ja purki rakennuksen vuonna 2015.
(Jarvinen, HS: 10.3.2015.)

Tampereen kaupungin tilakeskus liikelaitostet-
tiin vuonna 2004. Tampereen tilakeskus on muka-
na INKA-ohjelmassa?, jonka tavoite on “synnyt-
ti4 korkeaan osaamiseen perustuvia kilpailukykyi-
sid yrityksid ja siten vauhdittaa innovaatiokeskit-
tymien syntymistd.” INKA-ohjelman kotisivuilla
kerrotaan, ettd ohjelman perustana ovat yritysten
lihtskohdat ja tarpeet ja se on rakennettu yhdes-
si yritysten kanssa: "INKA haastaa kaupunkiseu-
tuja luomaan uudenlaisia osaamiseen pohjautu-
via liiketoiminnan kehitysympirist$ji ja edelliki-
vijimarkkinoita.” Esimerkiksi Oulussa® tilakeskus
puolestaan kertoo vuoden 2014 vuosikertomuk-
sessaan tihtddvinsi 50 prosentin tilansidstoihin
opetustiloissa seki sosiaali- ja terveyspalveluiden
tiloissa. Turussa kiinteist6liikelaitos ei vastaa vain
kiinteistoistd ja toimitiloista vaan kaikesta kiinte-
4std omaisuudesta. My6s maankiyttd on Turus-
sa liikelaitostettu. Tissd artikkelissa tarkastellaan,
kuinka kuvatut muutokset lainsiidinnossi, val-
tion maanomistuksessa seki kuntien kiinteistén-
hallinnan tavoitteissa vaikuttavat kuntien maapo-
litiikan tavoitteisin ja keinoihin.

2 http://lwww.tampere.filtilakeskus/kehityshankkeet/in-
ka8722innovatiivisetkaupungit.html (luettu 28.8.2015).

3 http:/itilakeskus.ouka.fil (luettu 28.8.2015).

Aineisto

Tarkasteltavat kaupungit ovat Helsinki, Tampere
ja Turku. Kaikki kaupungit ovat saaneet perusta-
misvaiheessaan lahjoitusmaita Ruotsin kruunulta
ja ovat oikeistovetoisia. Haastatteluvuonna enem-
mistd jokaisen kaupungin valtuutetuista oli oi-
keistopuolueesta. Kuntienvilisii eroja maapolitii-
kassa selitetdin usein kahdella tekijilld: kunnan
poliittisella perinteelld ja aikanaan saatujen lah-
joitusmaiden miirilli. Esimerkiksi vain vasem-
mistoenemmistdisten ja runsaasti lahjoitusmaita
saaneiden kuntien viitetddn harjoittavan aktiivis-
ta maapolititkkaa. Virtasen mukaan molemmat
syyt ovat kuitenkin riittimittomid. Esimerkiksi
oikeistoenemmistdisen Helsingin Ruotsin kruu-
nulta saamat lahjoitusmaat olivat aikanaan vain
noin 24 neligkilometrid, kun Helsingin nykyi-
nen (2013) maanomistus on Helsingin rajojen si-
sipuolella 133,6 ja ulkopuolella 59 neliskilomet-
rid. Helsingin tapauksessa suuri maanomistus pe-
rustuu pikemminkin maanhankintaan eli akdiivi-
seen maapolitiikkaan. (Virtanen 2000; Helsingin
kaupungin tietokeskus 2013.)

Artikkelin aineisto koostuu seitsemisti Maapo-
litiikka ja omistusoikeuder’ tutkimushankkeeseen
vuonna 2013 keritysti suomalaiskuntien maan-
kiytostd vastaavan viranhaltijan asiantuntijahaas-
tattelusta. Lisdaineistona kiytetdin kuntien asu-
misen ja maankiyton toteutusohjelmia. Haas-
tatteluilla selvitettiin, minkilaista maapolitiikkaa
kunnissa harjoitetaan, miti tavoitteita ja keinoja
harjoitetulla maapolitiikalla on ja kuinka ylliku-
vatut muutokset ovat vaikuttaneet niihin. Jokai-
sessa kaupungissa haastattelimme joko kiinteists-
piillikkod ja/tai asuntojohtajaa sekd kaupungin-
johtajaa ja/tai teknistd apulaiskaupunginjohtajaa.
Hanketta varten haastateltiin yhteensi 22:ta vi-
ranhaltijaa ja luottamushenkil$i ja kolmea maa-
politiikan ammattilaista kymmenessi kunnassa.
Kaikki 25 asiantuntijahaastattelua valittiin niin,
ettd hankkeessa voidaan vertailla erityyppisid kau-
punkeja, kuten paljon lahjoitusmaita saaneita kau-
punkeja ja kaupunkeja, jotka eivit saaneet lain-
kaan lahjoitusmaita, vanhoja kaupunkeja ja pienii
uusia kaupunkeja, kasvavia kaupunkeja ja taan-
tuvia teollisuuskaupunkeja. Téssi artikkelissa ver-
taillaan kuitenkin kolmea suurta, muuttovoittois-
ta kaupunkia, silld jo asiantuntijahaastatteluiden

4 Hanke on osa Suomen Akatemian Asumisen tulevaisuus
tutkimusprojektia.
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alustavassa analyysissa litterointiprosessin aikana
kivi ilmi, ettd ndiden suurten kaupunkien maa-
politiikan vililli on mielenkiintoisia eroja ja yhti-
laisyyksid, joita olisi syytd tarkastella kansallisten
muutosten valossa.

Marja Alastalo ja Maria Akerman (2010, 390)
kirjoittavat, ettd asiantuntijahaastatteluiden koh-
dalla analyysiprosessi voi alkaa jo ennen kuin haas-
tattelut ovat valmiita ja se jatkuu aina litterointi-
prosessin lipi hetkeen, jolloin aineistoja vertaillaan
ja ristiinluetaan. Haastateltavien otos edustaa pit-
kdin maapolitiikan parissa tydskennelleitd henki-
16it4, jotka haastattelun aikana olivat kunnan maa-
politiikasta pittivissd asemassa ja jotka ovat alan-
sa asiantuntijoita. Asiantuntijahaastatteluissa ensi-
sijainen kiinnostuksen kohde ei ole itse asiantun-
tija, vaan henkil63 haastatellaan hinen oletettavas-
ti omaamansa tiedon vuoksi (Alastalo & Akerman
2010, 373). Asiantuntijahaastattelun analyysin pii-
tavoitteena on, kuten Alastalo ja Akerman esitti-
vit, “houkutella esille faktoja”, miki tarkoittaa eri
aineistojen ja lihteiden ristiinluentaa ja sen avulla
muodostuvaa kokonaiskuvaa. Haastatteluaineistos-
ta “esiinhoukuteltuja” faktoja vertaillaan keskeniin
seki lisdaineistoon. Seuraavassa havainnollistetaan
lainsdddinndn muutosten sekd valtion ja kunnan
omaisuuden yhtidittimisen vaikutuksia kuntien
maapolitiikkaan relevanteilla haastattelusitaateilla.

Valituskdytanto, valtion kiinteistobisnes
ja asuntotuotannon ongelmat

Kunnan maapolitiikan tirkeimpii tavoitteita ovat
eri ihmisryhmien asunnontarpeeseen vastaami-
nen ja kestivi kaupunkirakenne (Virtanen 2000,
49-50). Ndmi tavoitteet esitetddn myds kuntien
maankiytdn ja asumisen toteutusohjelmissa, jos-
kin niille ja muille tavoitteille annettu painoarvo
vaihtelee. Viranhaltijoiden puheissa maapolitiikan
tavoitteet erosivat selvemmin. Helsingin viranhal-
tijat painottivat, ettei kaupungin tulisi pyrkii saa-
maan maasta korkeinta tuottoa, tai kuten haasta-
teltu ilmaisi: “kunta ei ole bisneskone”, vaan maa-
politiikalla tihditiin monipuoliseen asuntotuo-
tantoon. Samaa korostaa myds Helsingin maan-
kiiytin ja asumisen toteutusobjelma 2008-2017,
jossa asunto- ja maapolititkan ensimmdiseksi ta-
voitteeksi nimetdin monipuolinen asuntotarjon-
ta, asumisolojen parantaminen ja asuntomarkki-
noiden tasapainottaminen (s. 6). Silti monipuoli-
nen ja erityisesti kohtuuhintainen vuokra-asunto-
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tuotanto on jidnyt vihiiseksi ja asuntojen korkeat
hinnat puhuttavat Helsingissi. Julkisessa keskus-
telussa syyksi esitetddn usein tonttipulaa. Viran-
haltijoiden mukaan tonttipula ei kuitenkaan ole
syyni kohtuuhintaisten asuntojen puutteeseen ja
kaupungilla on kaavoitettuna tontteja Ara-tuotan-
toon kaikille halukkaille. Ara eli asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskus on ympiristdministerién
ohjaama virasto. Se muun muassa vastaa valtion
asumiseen liittyvien tukien toimeenpanosta. Ni-
mi tuet liittyvit esimerkiksi pieni- ja keskitulois-
ten kotitalouksien ja erityisryhmien asunto-olo-
jen parantamiseen ja kohtuuhintaisen asuntotuo-
tannon rahoittamiseen.” Ongelma on halukkaiden
rakentajien vihiinen miiri eli se, ettd rakennus-
alan toimijat ovat perustajaurakoitsijoita, joita ei
kiinnosta Ara-tuotanto.

Toimijoita markkinoilla on ihan liian vihin. Se on iso
ongelma tiilli Helsingin seudulla (...) kaikki haluaisi
ryndata ja urakoida ei halua kukaan. Toiminta on sel-
Faista, ettd hinta ei jousta yhtdin. Jos asunnot eivit me-
ne kaupaksi, ei niiden hintaa suinkaan alenneta, vaan

tuotanto pannaan jiihin heti.
(Viranhaltija 1. Helsinki)

Niin kutsutut yleishyddylliset asuntotuottajat
ovatkin 2000-luvulta alkaen rakentaneet vain va-
paarahoitteisia asuntoja, joiden vuokra miiriytyy
markkinoilla. Tdmi johtuu haastateltavan mu-
kaan siitd, ettd valtio elvytti 2000-luvulla nimen-
omaan kovan rahan asuntotuotantoa. Viranhalti-
jan mielesti elvytystoimet johtivat kaiken lisiksi
maanhinnalla keinotteluun:

Ilman mitd4n kontrollia valtion varoja 50 miljoonaa eu-
roa pantiin kovan rahan asuntotuotantoon (...) se antoi
veren maun sijoittajille niin, ettd ne pystyy odottamaan,
haluaisivat ettd sellainen hyvi tarjous jatkuisi.
(Viranhaltija 1. Helsinki)

Ara-tuotannosta vastaavat nyt Helsingissi ko-
konaan kaupungin omat rakentajat, ja kaupun-
gin suuri maaomaisuus (63 %°) vaikuttaisi ole-
van edellytykseni, jotta edes timi tuotanto toteu-
tuisi. Aiemmassa samalla aineistolla tehdyssi tut-
kimuksessa nimittdin paljastui, ettd vain yhdessi
kymmenesti tutkitusta kunnasta yksityiset maan-
omistajat olivat luovuttaneet maata Ara-tuotan-
toon (Haila 2015, 25).

5 http:/iwww.ara.filfi-FIIARAN_esittely.

6 llmoitettuna kaupunkien maanomistus kaupungin koko
pinta-alasta ilman merialueita. Esim. Helsinki 214,02 km,
josta kaupunki omistaa133,6 km>.



Tampereella kaupungin maanomistus on Hel-
sinkid pienempi (24 %), ja kunnan alueella on iso-
ja kaavoituskohteita, joissa yksityiset maanomista-
jat eivit luovuta maata Ara-tuotantoon, hidasta-
en niin kohtuuhintaisten asuntojen toteutumis-
ta. Haastateltu viranhaltija kokee, ettd Tampereel-
la ratkaiseva syy heikolta ndyttiviin kohtuuhin-
taisen asuntotuotannon tulevaisuuteen on tontti-
pula hyvilli alueilla, jonne olisi halua rakentaa ja
joilla olisi kysyntid asunnoille:

Miten me saadaan sitd kohtuuhintaista vuokra-asunto-
tuotantoa syntymiin, jollei me saada todella houkutte-
levia tontteja hyviltd paikoilta esimerkiksi ja silld taval-
la tikyji niille yleishyddyllisille sekd kaupungin omista-
mille rakennuttajille? Ectd trendi on tosi huono.

(Viranhaltija 1. Tampere)

Toinen syy tonttipulaan Tampereella on haasta-
teltavan mukaan valitusten takia hidastunut kaa-
voitus. MRL:n suoma asukkaiden valitusoikeus
hidastaa kaavojen toteutusta myos Helsingissi.
Kolmasosa uudesta rakentamisesta Helsingissi on
vanhojen asuinalueiden tiydennysrakentamista,
jolla maankiytén ja asumisen toteutusohjelman
mukaan pyritdin “vahvistamaan vanhojen aluei-
den viestopohjaa ja monipuolistamaan viestdra-
kennetta ja siten turvaamaan alueiden palveluta-
s0” (s.15). Luonnonliheiseen ja rauhalliseen 13hi6-
elimiin tottuneet asukkaat ovat kuitenkin osissa
Helsinkii nousseet vastustamaan tiivistimisti, vi-
ranhaltija tilittdi:

”Not in my backyard” on ihan suomalainen ilmié (...)
edes yhti omakotitaloa [et saa] lisid kun naapurit on
hurjana.

(Viranhaltija 2. Helsinki)

Ja hin palaa aiheeseen myshemmin, viitaten
lainsdidinnén muutokseen:

MRL on aiheuttanut jirkytedvit kuulemiskierrokset ja
suunnittelujirjestelmiin aivan helvetisti lisikuormaa.
(Viranhaltija 2. Helsinki)

Eranti (2014, 34) on tutkinut tdydennysraken-
tamista vastustavien mielipiteitd Helsingissi ja kir-
joittaa, ettd “moni mielipiteen jitcdjd piti tdysin
perusteltuna oman omaisuuden arvon puolus-
tamista suoraan kaikkien yhteistd etua vastaan”.
Niytedd siltd, ectd MRL:n suoma valitusoikeus
vaikeuttaa kokonaisvaltaista kaupunkikehitysti ja
kohtuuhintaista asumista yksildiden omaisuuden
suojan nimissi. Ongelmia kohtuuhintaisten asun-
tojen rakentamiseen tuottaa Helsingissi ja Tampe-
reella viranhaltijoiden mukaan my®s se, etti valtio

on vastahakoinen luovuttamaan maata Ara-raken-
tamiseen. Sen sijaan Senaatti-kiinteistdt on ollut
lihinni kovan rahan asuntotuotannosta kiinnos-
tunut kiinteistdyritys, jonka toiminnan Helsingin
haastateltavat kokivat “yhteiskuntavastuuttoma-
na’ ja esteeni kestdville asuntopolitiikalle. Tam-
pereella haastateltu viranhaltija puolestaan totesi,
ettd Senaatti-kiinteistét on vaikein hinen tunte-
mansa neuvottelukumppani, ja jatkoi:

(...) se on pitkd vdintd ja sitten sen rakennusoikeuden
osalta niin yksikdin yksityinen rakentaja ei ole niin ah-
ne kuin Senaatti sille rakennusoikeudelle koska he sit-
ten sen silld tavalla hinnoittelee eteenpiin.
(Viranhaltija 2. Tampere)

Turussa kokemukset Senaatti-kiinteistsjen
kanssa toimimisesta ovat positiivisempia ja liike-
laitoksen toiminta oli kunnalle ennustettavam-
paa. Anne Haila (2015, 26) epiilee, ettd Senaat-
ti-kiinteistdjen kanssa toimivat parhaiten yhteen
ne kunnat, jotka pyrkivit saamaan maankiytdstd
mahdollisimman suuren tuoton. Turussa maapoli-
tiikkaa harjoittaakin kunnan oma liikelaitos, joka
on asettanut maalle korkeat myyntitavoitteet. Lii-
kelaitostetun maapolititkan harjoittaminen saat-
taa olla sujuvampaa silloin, kun neuvottelukump-
panina on toinen maan vaihtoarvon maksimoimi-
sesta kiinnostunut toimija, kuin tilanteessa, jossa
neuvotteluja kiytiisiin esimerkiksi maata omista-
van valtion viraston kanssa.

Liikelaitostettu maapolitiikka ja rahan
himo

Kaikissa kunnissa kerrottiin kunnan maasta kiy-
tivien tarjouskilpailujen ja maanmyynnin lisiin-
tyneen. Vaikka Helsingissi syyteltiin valtion voit-
toa tavoittelevaa kiinteistonhallintaa, on kau-
punki itsekin ajoittain pyrkinyt maksimoimaan
maasta saatavat myyntitulot huutokaupoin, jot-
ka ovat haastateltavien mukaan lisiintyneet sitten
1990-luvun. Viranhaltija ei kuitenkaan pidd Hel-
singin harjoittamia maan huutokauppoja hyvini
maapolitiikkana ja kertoi niiden johtaneen maan-
hinnan nousuun ja huonolaatuisiin rakennuksiin:

Kokemukset huutokauppatonteista eivit ole kovin hy-
vid (...) Leppisuon ja Eiran rannan kokemukset ei-
vit olleet Helsingin kaupungin parasta maapolitiikkaa,
vaikka sielld on saatu varsin korkeat hinnat, mutta se
[myynti] pikemminkin sotki tilannetta eiki laatukaan
ole kovin korkea (...)

(Viranhaltija 2. Helsinki)
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Maankiyton ja asumisen toteutusohjelma ker-
too Helsingin tontinluovutuksen piimiiriksi
asuntotuotannon kohtuuhintaisuuden ja moni-
puolisuuden. Tdmin saavuttamiseksi viranhaltijat
painottavat suurta kunnan maaomaisuutta ja
maanvuokraamista, jotta kunta pystyy ohjaamaan
rakennetun ympiristén kehittimistd ja saa
jatkuvia tuloja suunnitelmallisuutta vahvistaen.
Kaikilla kaupungeilla on maanmyyntitavoitteita,
mutta Turussa ne ohjaavat maapolitiikkaa selvem-
min ja haastateltavien mielesti toiminnasta on tul-
lut “kustannustietoisempaa” sitten liikelaitoksen
perustamisen. Turun seudun asunto- ja maapo-
liittisen ohjelman 2014 — 2017 keskeiset tavoitteet
ovat kaupungin aseman vahvistaminen kaupunki-
seutujen vilisessi kilpailussa sekd yritystoiminnal-
le houkuttelevien sijoittumispaikkojen osoittami-
nen (s. 4-5). Ohjelmassa sidotaan asunto- ja maa-
politiikka kilpailukyvyn kehittdmiseen.

Turussa haastatellun viranhaltijan mukaan liike-
laitoksen perustamisen jilkeen harjoitettu maapo-
litiikkka on muuttunut hallinnollisesta toiminnas-
ta yritysmiiseen:

Sithen on tullut titd liiketoiminnallista jintevyytti.
Maanjalostaminen on muuttunut tillaisesta virkamies-
nikokulmasta, hallintonikokulmasta, enemménkin sii-
hen liiketoiminnan, kestivin liiketoiminnan nikékul-
maan (...)

(Viranhaltija 2. Turku)

David Harvey (1989) kirjoitti jo neljinnesvuo-
sisata sitten Yhdysvaltojen kaupunkien uuslibe-
raalista muutoksesta hallinnollisesta kaupungista
“yrityskaupungiksi” eli kaupungiksi, joka lainaa
toimintamallinsa yritysmaailmasta. "Liiketoimin-
nallinen jintevyys” maapolitiikassa kielii tillaisesta
uusliberaalista kaupunkipolitiikasta, joka on tul-
lut osaksi my®s joidenkin suomalaiskaupunkien
maankiyttéd. Harvey kirjoitti, ettd yrityskaupun-
gista tulee helposti ongelmallinen, mikili voiton-
tavoittelu ohittaa esimerkiksi asukkaiden tarpei-
den toteuttamisen. Turussa haastateltu kiinteistd-
puolen viranhaltija niki rahan tontinluovutuksen
ensisijaisena piimidrind, kun taas muut tavoit-
teet, kuten vanhusten, vammaisten ja opiskelijoi-
den asumisen jirjestiminen, ovat toissijaisia kysy-
myksid, joita voidaan yritcdd ratkoa, kun myynti-
tulot on ensin turvattu:

Tonttien luovutuksella pitidisi saada euroja, ja meitd
liikelaitoksena se tietysti kiinnostaa. Sitten on tietys-
ti muita tavoitteita (...) asuntotuotantotavoitteita liit-
tyen kaupungin kasvutavoitteisiin (...) ja sitten on tie-
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tysti (...) laadullisia tavoitteita, (...) koskien joitain eri-
tyisryhmii, (...) onko opiskelijoilla pulaa asunnoista tai
onko jollain vammaisryhmilla tai vanhusviestslld. Ectd
[niitd] voidaan sitten yrittdi.

(Viranhaltija 1. Turku)

Toinen Turun haastatelluista suhtautui maan-
myyntiin kielteisemmin ja suosi vuokrakiytintoid
sen tuomien pysyvien tuottojen vuoksi. Turku on
edelleen suuri maanomistaja (47 %) ja pyrkii ak-
tiiviseen maapolitiikkaan eli kattamaan vuokra-
tuotoilla raakamaahankintoja. Kuntatalouden tu-
kemiseksi maanmyynnin ennustettiin kuitenkin
lihinni lisdntyvin tulevaisuudessa:

Valitettavasti tilanne saattaa olla, ettd timin tyyppiset
talouden kriisit, mitd nytkin on aistittavissa, aitheuttaa
sen, ettd paine niiden vuokratuottojen konvertoimisek-
si myyntituotoksi kasvaa.

(Viranhaltija 2. Turku)

Myynti on yleistynyt maanluovutuskeinona
myds Tampereella 1990-luvun jilkeen. Erityises-
ti kaupungin keskustan arvotontteja sekd kauppa-
keskuskiyttoon kaavoitettuja tontteja on viimeai-
koina myyty. Myynti lieneekin osasyy siihen, ettd
Tampereen maanomistus on tarkasteltavien kunti-
en alhaisin, 24 prosenttia. Syyti kysyttiessd tampe-
relaisen viranhaltijan vastaus on lyhyt ja ytimekis:

Raha. Rahan himo.
(Viranhaltija 2. Tampere)

Yrityskaupungin yksi miiritelmi on, ettd kau-
pungit pyrkivit toiminnallaan lihinni pirjaamain
kaupunkien vilisessi kilpailussa. Avainasemassa on
turistien, tydvoiman ja sijoitusten houkuttelu, jota
edistetdin lisdimilld kaupungin vetovoimaa. Veto-
voiman lisddminen nikyy vahvasti myos kaupun-
kisuunnittelussa. Jaana Nevalaisen (2004) mukaan
1990-luvun alusta lihtien suomalaisia kaupunkeja
on suunniteltu kaupallista vetovoimaa kasvattavi-
na kehityshankkeina, joiden tavoitteena on auttaa
kaupunkeja pirjaimiin kaupunkienvilisessd kil-
pailussa ja joissa fyysinen ympiristé nihdiin vi-
lineeni investointien houkutteluun (Nevalainen
2004). Myyntituloilla Tampereen viranhaltija toi-
voo tuotettavan palveluita kaupunkilaisille, mutta
ensisijaisesti edistettdvin vetovoimaa lisddvii kau-
punkikehittimisti:

Se [myyntitulo] on tietysti resurssi, jolla voidaan kau-
pungin muita palveluita sitten tarjota, mutta erityises-
ti resurssi, jolla voidaan kehittdd kaupunkia ja tehdi se
vetovoima. (Viranhaltija 2. Tampere)



Esimerkkini haastateltava mainitsee Ratinan
kauppakeskuksen tapauksen. Kauppakeskuksen
tontti oli kaupungin omistuksessa, ja se myytiin
kovaan hintaan. Tampere sai suuren summan ra-
haa, yksityiselld rahalla rakennettavia julkisia tilo-
ja ja vieldpd “kasvua ja vetovoimaa”.” Mutta onko
tuottoisan kauppakeskuksen myynti oikeasti pit-
kiniksistd politiikkaa? Vetovoimasta ja kilpailu-
kyvystd huolimatta tillaisilla kehityshankkeilla on
havaittu my6s muita seurauksia. Hille Koskelan
(2009) mukaan ostoskeskusten ja kulutuspaikko-
jen lisddntyminen yksipuolistaa kaupunkia, johtaa
julkisen tilan kutistumiseen ja tekee kaupunkilai-
sista asiakkaita, joita valvotaan ja valikoidaan kau-
palliseen kaupunkitilaan (Koskela 2009). Kaup-
pakeskuksen myyminen ei mydskidn vilecimit-
ti ole pitkinikoistd kaupunkipolititkkaa. Helsinki
myi Kampin kauppakeskuksen yksityisille omista-
jille korkealla hinnalla. Samalla se kuitenkin me-
netti oikeuden perid vuokraa kauppakeskuksesta,
jossa sen valmistumisvuonna vieraili 30 miljoonaa
kuluttajaa. Helsingille olisikin saattanut olla kes-
tivimpid ja tuottoisampaa politiikkaa vuokrata
maa ja kerdtd niin jatkuva vuotuinen vuokratuot-
to. (Haila, 2009, 810.)

Tampereella viranhaltijat priorisoivat maapoli-
tiikan tavoitteena yritysten ja tydpaikkojen mai-
rin kasvattamista selvisti verrokkikaupunkien
haastateltavia enemmiin. Kasvutavoitteita ediste-
td4n haastateltujen pidtdjien mielestd kaupungin
vetovoimaa lisddmailld ja luomalla yrityksille hyvid
sijainteja, jotta menestytiin kaupunkienvilisessd
kilpailussa. Tampereella kasvun turvaamista prio-
risoidaan maankiytdn tavoitteena:

(...) kaupungin kasvun turvaaminen ja kaupunkiseu-
dun veturin kasvun turvaaminen. Jos kivisi niin, etti
tddlld ei tontteja asuntotuotannolle tulisi, niin se olisi
tosi huono merkki elinkeinoelimilli ja miten he uskal-
taisivat investoida tinne?

(Viranhaltija 1. Tampere)

Harvey Molotch (1976) kuvaili teoriaklassikos-
saan “kaupunki kasvukoneena” uusliberaalia ta-
loudellista toimintaympiristd4, jossa kaupungin
funktiot valjastetaan kasvutavoitteen ympiirille.
Kasvukonekaupungissa kasvavaa viestdi pidetdin
merkkini elinkeinotoiminnan laajenemisesta ja
tydvoiman miirin ja kulutuksen kasvusta. Kas-
vutavoitteiden voimakas painottuminen Tampe-
reen kaupunkipolitiikassa selittynee osittain teol-
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lisuuden rakennemuutoksella, joka iski 1990- ja
2000-luvuilla. Uudessa toimintaympiristdssi tuo-
tannon tydpaikkoja ei ole ja kaupungin on tuot-
teistettava itsensd ja lisdttdvi vetovoimaansa, jotta
kasvukoneen toiminta turvataan. Vetovoimaansa
kaupunki voi lisitd esimerkiksi kiyttimilli maa-
politiikassaan instrumentteja, joilla yritysten toi-
veet otetaan voimakkaammin huomioon maan-
kiytossd. Yksi tillainen instrumentti on MRL:n
laillistama maankiyttdsopimus.

Kuka ohjaa maankaytosta sovittaessa?

Maan hankkimiseksi kaupungit voivat kiyttii eri-
laisia maapoliittisia keinoja: kaupungit voivat os-
taa maata, tehdi maanomistajien ja yritysten kans-
sa maankiyttosopimuksia tai lunastaa yksityisen
omistajan maata. Kaikissa kaupungeissa suosit-
tiin vapaachtoisia kauppoja maanomistajien kans-
sa ja lunastamista vilteltiin viimeiseen asti. MRL
teki sopimuskiytinnon lailliseksi ja sopimusten
kiyton kerrottiin sen jilkeen lisdintyneen. Maan-
kiyttosopimuksia tehddin usein, kun kunta kaa-
voittaa yksityistdi maata, ja sopimuksia perustel-
laan sillé, ettd kustannuksia voidaan siirtdd yksi-
tyisen osapuolen maksettavaksi. Rakennusliikkeet
voidaan esimerkiksi velvoittaa osallistumaan kun-
nallistekniikan rakentamiseen. Tampereella sopi-
muksia tehddin nimenomaan suurten yksityisen
maanomistajan hallussa olevien alueiden kaavoit-
tamiseksi. Tampereen viranhaltija piti kuitenkin
sopimuskiytintod lihtokohtaisesti huonona ja ta-
loudellisesti kunnalle kannattamattomana, silld
sopimuksissa tonttimaan hinta usein nousee, kun
maanomistajat keinottelevat maanhinnalla ennen
kaavoitusta. T4mi taas nikyy asuntojen hinnoissa.
Sopimuksissa kaupungin miirittelyvalta kohtuu-
hintaisten asuntojen tuotannolle pienenee ja asun-
totuotannossa painottuvat kovan rahan asunnot.

Helsingissi kerrottiin tehtivin maankiyttdso-
pimuksia kaavamuutosalueille, esimerkiksi van-
han teollisuusalueen muuttuessa asuinkiyttéon.
Raakamaata kaavoitettaessa Helsinki ei tee maan-
kiyttosopimuksia niiden tarjoaman riittimices-
min kontrollin vuoksi:

Syy on ohjausvaikutus, etti jos sind ohjaat sopimuksella,
niin sini ohjaat vilillisesti sitd. Vihin kuin naru yrittiisi
jotain ohjata. Mutta jos se maa on sinun, niin sini voit
sanoa heti suoraan, ettd nyt mini teen tillaisen kaavan,
nyt timi rakentaminen alkaa.

(Viranhaltija 1. Helsinki)
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Turussa elinkeinoelimin tarpeet ja toiveet ovat
keskeisid maapoliittisia tavoitteita, ja nimi tavoit-
teet nikyvit myds maapolitiikan keinoissa: sopi-
mukset ja kumppanuudet ovat arkipaivii. Turku-
laisen viranhaltijan mukaan maankiyttésopimuk-
set ovat olleet Turussa kiytdssd jo 1980-luvulta
lihtien. Lakimuutoksella ei sininsi ollut vaikutus-
ta, ja Turku rakentaa sopimalla suuriakin alueita
yksityiselle maalle. Vaikka yksittdisten maankiyt-
tésopimusten avulla kunta sidstiisi kustannuksis-
sa, sopimuskiytinnén yleistyminen voi osoittau-
tua kunnalle kuitenkin epiedulliseksi. Sopimuk-
sen avulla yritysten intressit vaikuttavat kaavoi-
tukseen, miki voi haitata aktiivisen maapolitiikan
harjoittamista. Mikisen (2000, 7) mukaan riski-
ni on, ettd rakentajille sopimuksissa asetettujen
velvoitteiden, kuten kunnallistekniikan rakenta-
misen, kustannukset siirtyvit asuntojen hintoi-
hin. My®és Turussa ollaan tietoisia maankiyttéso-
pimusten vihiisistd ohjaamismahdollisuuksista.
Turkulainen viranhaltija kertoo:

Totta kai me tehdddn maankiyttosopimukset ja yrite-
tiin saada ne infrainvestoinnit katettua niilli maan-
kiyttosopimuskorvauksilla, mutta sellainen todellinen
ohjaamisvaikutus on aika vihiisti (...) kyllihin siini
takapenkilld istutaan.

(Viranhaltija 1. Turku)

Kasvukoneteoriassa keskeisid ovat “kasvukoali-
tiot” eli maanomistajien, kunnan ja rakennusliik-
keiden viliset kytkokset. Yritykset luonnollisesti
hydtyvit kaupungin kasvusta saadessaan lisdi ku-
luttavia asiakkaita. Maanomistajat hyotyvit tehos-
tetusta maankiytostd, koska se nostaa maan ar-
voa ja maasta saatavaa tuottoa. Kuntalaisille kasvu
myyd#in ajatuksella, ettd se luo uusia tydpaikkoja.
Muista ristiriitaisista intresseistd huolimatta yri-
tykset, maanomistajat ja paikalliset padctijit saat-
tavat niin 6ytdd kasvusta yhteisen tavoitteen, joka
hyodytedd kaikkia. Siirryttdessd palveluita tuotta-
vasta kaupunkipolitiikasta yritysmiiseen kaupun-
gin hallintaan, ensisijaiseksi tavoitteeksi asetetaan,
ettd investointeja tuovat yritykset saavat tarvitse-
mansa kiinteistt. Turkulaisen viranhaltijan mu-
kaan sopimuskiytintd on luotu nimenomaan fir-
mojen toiveiden toteuttamiseksi:

Luotiin tillainen mekanismi, jolla voidaan oikaista sii-
td kaavoitusohjelmasta, koska se on aika huono vastaus
sille firmalle, etti okei voidaan me ottaa se tuonne kaa-
voitusohjelmaan mutta se olisi sitten 2018 menossa val-
tuustoon se teidin asia.

(Viranhaltija 1. Turku)

632 YHTEISKUNTAPOLITIIKKA 80 (2015):6

Maankiyttésopimuksella kerrotaan Turussa siis
oikaistavan demokraattisesti p#dtetyisti kaavoista.
Sopimuskidytinnéilld kirjaimellisesti ohitetaan
kaavat, jotta yrityksille voidaan vastata positiivi-
sesti. Vaikuttaa ristiriitaiselta, ettd lakimuutoksel-
la luovuttiin alistamiskiytinnostd, lisittiin asuk-
kaiden mahdollisuuksia osallistua kaavoitukseen
ja samalla laillistettiin sopimuskiytints, jolla kaa-
voitusohjelma voidaan kuitenkin ohittaa nopeas-
ti. Kaupunkeihin mahdollisesti sijoittavien ja kas-
vua lisddvien firmojen toiveet vaikuttaisivat sane-
levan maapolitiikkaa.

Pohdinta

Artikkelissa kysyttiin, kuinka maankiytts- ja ra-
kennuslain (MRL) tuomat muutokset ja julki-
sen omaisuuden yhtidittiminen ovat vaikuttaneet
kaupunkien maapolitiikkaan ja maankiyttoon.
Tied kysymystd tarkasteltiin haastattelemalla vi-
ranhaltijoita kolmessa suuressa kaupungissa, Hel-
singissd, Tampereella ja Turussa. Kansainvilises-
si kaupunkitutkimuksessa herisi viime vuosisa-
dan lopulla keskustelu kaupunkien uudesta roolis-
ta yritysmiisini, kasvuintressin ohjaamina toimi-
joina. Uusliberaalin markkinatalouden sanelemaa
kaupunkipolitiikkaa tarkasteltiin aluksi erityises-
ti Yhdysvalloissa ja Englannissa (Molotch 1976;
Harvey 1989). Uusliberaalin kaupunkipolitiikan
ominaisuuksia ovat, etti se lainaa toimintamallin-
sa yritysmaailmasta, se kiihdyttdd kaupunkienvi-
listi kilpailua, sen avulla markkinoidaan kaupun-
keja investointien houkuttelemiseksi, sitd harjoite-
taan erilaisten julkisen ja yksityisen sektorin vilis-
ten kumppanuuksien ja sopimusten avulla ja pe-
rinteisen palveluntuotannon sijaan se tihtidi eri-
tyisesti kasvuun (Harvey 1989, 7-8). Etenkin
angloamerikkalaisissa maissa uusliberaalien oppi-
en on todettu vaikuttavan yhi voimakkaammin
paikallistason piitdksentekoon ja siihen, kuinka
kaupunkeja hallinnoidaan. Kaupunkitutkijoiden
Neil Brennerin ja Nik Theodoren (2002: 367)
mukaan paikallisella tasolla joudutaan usein, po-
liittisesta traditiosta riippumatta, sopeuttamaan
pditokset kansalliseen ja kansainviliseen taloudel-
liseen tilanteeseen, miki johtaa kaupunkien vi-
liseen kilpailuun ja kaupunkien markkinointiin
investointien ja tydpaikkojen houkuttelemiseksi.
Esimerkkeini mainitaan kaupunkibrindiiminen,
kaupunkien perustamat yrityspuistot ja -hauto-
mot, kaupunkikehitysyritykset ja kuntien ja yk-



sityisten toimijoiden viliset kumppanuudet (pub-
lic-private-partnerships). Kilpaillessaan keskendin
ja markkinoidessaan itseddn kaupungit edistdvit
tydpaikkojen ja tydvoiman maantieteellistd liik-
kumista, mutta samalla asettavat itsensi alttiiksi
kilpailun riskeille. Kaupungeista tulee entisti haa-
voittuvampia ja vaikka kilpailun kustannukset ja
vaarat ovat kaupunkien p#dttijien tiedossa, uusli-
beralismin ideologia on ollut tirkei legitimoides-
saan kaupunkien yritysten toimintaa muistuttavan
toimintamallin, jota on kutsuttu “yrityskaupun-
giksi” (Peck & Tickell 2002, 393-394).

Tdmin alustavan analyysin pohjalta vaikuttai-
si siltd, ettd vuosituhannen vaihteen muutokset
ovat edistineet uusliberaalia kaupunkipolitiikkaa
myds suomalaiskaupunkien maankiytossi ja maa-
politiikassa. Aiemmin kunnat ovat alistaneet kaa-
vansa valtion ratifioitavaksi ja valtio on valvonut
tasapuolisen kaupunkirakenteen toteutumista se-
ki kuntien kehityksen tasapuolisuutta. Nyt kan-
salaisten valitusoikeutta on lisitty ja alistuskiytin-
nosti on luovuttu. MRL:n suoma kaavavalitus-
oikeus koettiin viranhaltijoiden nikskulmasta li-
hinni eheiin ja kokonaisvaltaisen kaupunkikehi-
tyksen hidasteena. Yksittdisten ihmisten jictimit
kaavavalitukset hidastavat kaupungin tavoitteita
tiydennysrakentamiselle ja asuntotuotannolle. Vi-
ranhaltijoiden nikemykset kaavavalitusten perus-
teluista vahvistavat aiempia tuloksia siit4, ettd kaa-
vavalituksia tehddin lihinnd omaisuuden suojan
nimissi (Eranti 2014).

Samalla kun omaisuuden suojaa turvataan osal-
listavalla kaavoituksella, julkista omaisuutta yh-
tiditetddn. Kunnan maaomaisuuden myyntid
on harjoitettu kaikissa tarkastelun kaupungeissa
2000-luvulla. Tonttien luovutuksella tavoitellaan
kaupungin vetovoiman ja liiketoiminnan kasvat-
tamista seki asetettujen myyntitavoitteiden saa-
vuttamista. Maata myydiin esimerkiksi kauppa-
keskuskdyttd6n, jolloin kaupunki voi velvoittaa
yrityksen rakentamaan kunnallistekniikkaa ja saa
kertamaksuna suuren summan rahaa. Maan myy-
minen saattaa kuitenkin olla heikkoa maapolitiik-
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kuvatut muutokset ovat vaikuttaneet niihin. Alustavan
analyysin pohjalta vaikuttaa siltd, ettd vuosituhannen
vaihteen muutokset ovat edistineet uusliberaalia kau-
punkipolititkkaa suomalaiskaupunkien maankiytsssi
ja maapolitiikassa. Samalla kun omaisuuden suojaa tur-
vattiin osallistavalla kaavoituksella, julkista omaisuutta
yhtiditettiin. Kunnan maaomaisuuden myyntii on har-
joitettu kaikissa tarkastelun kaupungeissa 2000-luvul-
la. Tonttien luovutuksella tavoitellaan kaupungin veto-
voiman ja litketoiminnan kasvattamista, suuria kehit-
timishankkeita kuten kauppakeskuksia seki asetettu-
jen myyntitavoitteiden saavuttamista. Maankiyttsopi-
musten kiytto on lisddntynyt niiden laillistamisen my6-
td kaupungeissa. Maapolitiikka oli sidottu investointi-
en ja taloudellisen kehityksen edistimiseen. Kaupun-
geissa voittoa tavoittelevien rakennusliikkeiden toiveet
ovat myds vahvemmin mukana kaupunkikehityksessi.
Valtion kiinteistéliikelaitos Senaatti-kiinteistot kiytedd
valtion omaisuutta voittoa tavoitellen, miki on hidas-
tanut kaupunkien asuntotuotantoa ja asettanut kunnat
ja valtion liiaksi vastakkain. Valtio ei esimerkiksi luovu-
ta maata kunnille Ara-tuotantoon vaan pyrkii saamaan
maastaan korkean tuoton, miki voi nostaa maan ja asu-
misen hintoja kaupungeissa.



