Suomessa on hyvd maapoliittinen lains&a-
ddnt6 — parempi kuin useimmissa muissa
maissa — mutta se ei yksin riitd hyvééan lop-
putulokseen pddsemiseksi. Yhdyskuntien ke-
hitykseen liittyvdt maapoliittiset toimenpi-
teet ovat kdytdnnon tasolla kuntien késissd,
ja kunnat ovat maapolitiikan hoidossa hyvin
erilaisia: eroja synnyttdvat poliitikkojen ha-
lut tai kyvyt maapolitiikan alalla sekd kunti-
en erilaiset mahdollisuudet palkata maapoli-
tiikan asiantuntijavirkamiehid.

Maapolitiikka on kunnille ja kuntalaisille
tarkea asia, vaikkei tata aina selvisti tiedoste-
takaan. Useimmin maapolitiikka nousee esiin
asuntopolitiikan osana; yleensa tajutaan, ettd
halpoja asuntoja ei voi olla, jos tontit ovat
kovin kalliita. Hyvdnd pidetddn, ettd kunta
voi tarjota kohtuuhintaisia asuintontteja. Sa-
moin useimmat hyviksyvit ajatuksen, ettd
kunnalla tulisi olla tarjolla my6s kohtuuhin-
taisia tyopaikkatontteja, milld tuettaisiin tyol-
lisyyspolitiikkaa.

Kunnan maapolitiikka ei kuitenkaan voi
olla vain tonttipolitiikkaa. Kuntien on han-
kittava runsaasti maata, vaikkeivét ne tarjoai-
sirakentajille yhtddn tonttia. Noin puolet ase-
makaava-alueista on nimittédin erilaisia ylei-
sid alueita, joista pddosa on kunnan hankitta-
va. Kun tétd pakollista hankittavaa on paljon,
on tietysti tdrke&d, ettd hankinnat suoritetaan
asiantuntevasti: sopivaan aikaan, tehokkaim-
malla tavalla (lunastuksiakaan pelkddmaéttd)
ja ylihintoja vélttden.

Maapolitiikka ei ole itsetarkoitus, vaan se
on viline muun muassa edelld todettujen asi-
oiden hoidossa. Itsetarkoitusluonne nayttaa
sen sijaan olevan niilld (viime vuosikymme-
nen aikana jatkuvasti voimistuneilla) uusli-
beralistisilla vaitteilld, joiden mukaan julki-
sen vallan ei tulisi puuttua markkinatalou-
den toimintaan. Kun tdmaé véite on Suomes-
sakin joissakin yhteyksissd ulotettu myos kun-
tien maapolitiikkaan, on se syytd todeta pe-
rusteettomaksi.

Tehokkaat kilpailevat markkinat voivat
tehtaissa tuotettujen hyodykkeiden kyseessd
ollen toimia hyvin, mutta maamarkkinat ovat
eri asia. Maamarkkinoihin liitetddnkin alan
tieteellisessd kirjallisuudessa yleensd totea-
mus “markkinoiden epdonnistumisesta” (mar-
ket failure). Maamarkkinat eivét teoriankaan
tasolla tdyta sellaisia vaatimuksia, joita ’va-
paille markkinoille’ asetetaan.

Yksi perussyy maamarkkinoiden erityis-
luonteeseen on maan sitoutuneisuus paik-
kaan; sitd ei voi siirtdd muualle. Jos autot
maksavat Helsingissd tuntuvasti enemmén
kuin Porissa, niin viisas ostaja kdy hankki-
massa ajoneuvonsa Porista; mutta kun tontit
ovat Helsingissd kalliimpia kuin Porissa, ei
péddkaupunkiseudulla tyoskentelevé voi nou-
taa halpaa tonttia Porista. Liberalistiset mark-
kinat eivét siis sovellu maahan.

Edelld esitetystd huolimatta jotkut tutki-
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jat silti vieroksuvat kuntien maapoliittisia toi-
mia. Vastikédédn antoi kansainvélinen arvioin-
tiryhmé& ministeri Suvi-Anne Siimekselle lau-
suntonsa Suomen asuntopolitiikasta, ja siind
muun ohella vertaillaan padkaupunkiseudun
kuntien maapolitiikkaa ja sen vaikutusta. Hel-
singin osalta todetaan, ettd sen maardava ase-
ma maan tarjoajana “rajoittaa vaistdmaéttd va-
paarahoitteisten (sekd vuokra- ettd omistus-
asuntojen) rakennuttajien vaihtoehtojen maa-
réd ja monipuolisuutta”. Sitten todetaan, ettad
”Espoossa ja Vantaalla tilanne tuntuu kuiten-
kin olevan pdinvastainen. Niissd maa on suu-
rimmaksi osaksi yksityisomistuksessa mutta
rakennusmaiden sijainti ja hinta estdvét usein
rakentamasta vaihtoehtoja arava-asunnoille”.
Helsingin mahdollinen 'ongelma’ on helpom-
min korjattavissa — jos sitd onkaan.

Kunnan maanomistus antaa siis enemmén
liikkumavaraa asuntopoliittisille toimille, ja
edelld mainitut arvioijat toteavat Helsingin
pystyneen sen avulla poikkeuksellisen hyvin
myo6s estdmédn segregaatiota eli asuinaluei-
den eriarvoistumista. Kaikesta huolimatta ei-
vit 'vapaiden markkinoiden’ kannattajat ha-
lua kunnan tehokasta maapolitiikkaa arvos-
taa, vaikka se tuottaisi hyvid tuloksia. Ky-
seessd ndyttdd olevan “vddrin sammutettu”
-ilmio6.

Yksi maapolitiikkaan liittyva taloudelli-
nen ongelma on tyhjistéd tonteista aiheutuva
vajaakdyttoinen kunnallistekniikka. Sen ta-
loudellisia vaikutuksia on selvittdanyt muun
muassa Hannu Koverola 1996 Kouvolan seu-
dun 7 kunnan osalta. Tutkimuksessa todet-
tiin ylima&araisia kustannuksia aiheutuvan
tdstd syystd vuosittain noin 240 mk/asukas
eli kyseiselld noin 100 000 asukkaan seudul-
la n. 24 miljoonaa markkaa (4 milj. euroa)
vuosittain. Kun alueen arvioitiin olevan kes-
kimaé&draistd edullisempi tdssd suhteessa, niin
koko Suomen osalta kyseinen menetys olisi
ainakin 200 miljoonaa euroa vuodessa. Nama
ylimédaraiset kustannukset ovat todella jérje-
tontd tuhlausta: vajaakéyttoinen kunnallis-
tekniikka nédet kuluu vaikkei ole kdytossa.

Mielesténi olisi kaikkiin asemakaavaeh-
dotuksiin liitettdvd myos “maapoliittinen se-
lostus”, jossa selvitetddn miten kaavasta ai-
heutuvat hyodyt ja mahdolliset haitat jakau-
tuvat osapuolten kesken. Samalla tulisi esit-
tdd arvio kaavan toteutumisedellytyksista.
Padtoksentekijét toimivat vastuuttomasti, jos
hyviksyvit asemakaavoja, joiden toteutumi-
nen tulee olemaan sattumanvaraista.

Koska maamarkkinoilla ei voi luottaa 'va-
paan kilpailun’ tuomiin etuihin, tarvitaan so-

pivaa lainsdddédnt64d korjaamaan esiin tulevia
ongelmia. Suomessa eduskunta onkin varsin
hyvin hoitanut tdmén tehtdvan. Tehokas lu-
nastussddnnodsto on yksi tarpeellinen asia, ja
nykyinen lunastuslaki ja erityisesti sen toi-
meenpanojirjestelméd on hyvin toimiva. Yksi
erinomainen oivallus lainsédéatéjdltd on ollut
ns. tontinosan lunastussddnndsto, joka edis-
tdd tonttien rakentumista, kun tontinosan
omistaja ei voi kdyttdd monopoliasemaansa
tehokkaasti hyvikseen.

Tuore maankédytto- ja rakennuslaki sisél-
tdd pari uutta sddnnostod, joilla on my6s maa-
poliittisia vaikutuksia. Ne koskevat ”suun-
nittelutarvealuetta” (16§) ja “kehittdmisalu-
eita” (110-112§). Ndiden pykilien todellista
merkitystd ei vield tiedetd, mutta etenkin jal-
kimmaéinen tuo selvésti esiin eduskunnan na-
kemyksen, jonka mukaan kaavoitushyoty ei
saisi mennd vain maanomistajain hyvéksi.
Sama periaate on mukana vireilld olevassa
lakiehdotuksessa maanomistajien osallistumi-
sesta kaavoituksesta aiheutuviin kustannuk-
siin.

Myds verotuslainsddddnndélld voidaan
edistdd kuntien maapolitiikkaa. Erityisesti
vuotuinen tuntuva maanarvovero edistdd kaa-
voitettujen tonttien rakentumista, jolloin edel-
ld mainittu tyhjien tonttien ongelma poistuu.
Eduskunta onkin antanut kunnille mahdolli-
suuden asettaa rakentamattomille rakennus-
kelpoisille tonteille korkeamman "rangaistus-
veron’, jonka katto on 3 % verotusarvosta
(kun vastaava yldraja on rakennetuilla ton-
teilla 1 %). Kuitenkin vain pieni osa kunnista
on tdtd kayttanyt hyvdkseen — eivitkd lain-
kaan ne padkaupunkiseudun kunnat, joissa
tdstd olisi suurin hy6ty (Espoo, Vantaa). Po-
liitikot néyttdvat mieluummin antavan tuken-
sa kunnassa jo oleville maanomistajille kuin
tuntemattomille tonttien tarvitsijoille.
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