Valtuustoaloite 13.9.2021 Ruoho Espoon maankayttomaksujen maaraysperusteista

Valtuustoaloite Espoon maankayttomaksujen maaraytymisperusteiden muuttamiseksi
hyvaélle tasolle suhteessa muihin kuntiin padkaupunkiseudulla

Espoossa paivitetaén valtuustokausittain maankayttdomaksujen maaraytymisperusteita. Me
valtuutetut esitamme, ettd Espoon maankayttomaksujen maaraytymisperusteita muutetaan muun
muassa siten, ettéd Espoon merkittavan hyodyn alarajaa 250 000 euroa nostetaan lahemmaksi
Helsingin vastaavaa alarajaa 700 000/1 000 000 euroa esimerkiksi 500 000-600 000 euroon.

Perustelut:

Enemman yhtenaisilla maankayttdsopimusehdoilla verrokkiemme kanssa Espoo kykenisi
edistamaan paremmin alueidensa kehittymista, niiden elinvoimaa ja talouskasvua seka
maanomistajien tasapuolista kohtelua paakaupunkiseudulla. Luonteva verrokkikuntamme tassa
tarkastelussa on Helsinki monin eri perustein muun muassa Espoon tavoin merellisena
kaupunkina.

Riina Rantonen Aalto yliopiston insingdritieteiden korkeakoulun

diplomitydssaan Maankayttomaksujen maaraytymisen perusteiden vertailu Suomen suurimmissa
kaupungeissa toteaa, etta padkaupunkiseudulla I6ytyy melko suuria eroja kaupunkien valilla
maankayttdmaksujen maaraytymisen perusteista.

Rantonen kertoo, etta esimerkiksi Espoo, Helsinki ja Vantaa ovat yhdessa teetténeet yritystonttien
osalta alueittaisen hintavydhykekartan, mutta naiden kuntien maankayttomaksujen
maaraytymisperusteet ovat silti erilaiset. Rantonen diplomityéssédén ehdottaakin, etta
paakaupunkiseudulla voitaisiin siirtya yhteisiin maaraytymisperusteisiin koko yhteisella
talousalueella. ”Téall6in etenkin kaupunkien rajoilla olisi tasapuoliset maankayttémaksujen
maaraytymisperusteet. Nyt toisella puolella rajaa saatetaan paasta halvemmalla sen vuoksi, etta
kuulutaan eri kaupunkiin, vaikka muuten samaa aluetta rajan molemmat puolet olisivatkin.
Maapolitikkaa olisikin hyva yhdenmukaistaa seutukunnittain. ”, Rantonen toteaa. Rantonen nostaa
myds esiin asian, jota usea espoolainen hankkiessaan aiheesta tietoa on havainnut: “Osassa
kaupungeista on haastavaa l6ytaa maankayttémaksuihin ja -sopimuksiin liittyvaa tietoa kuten
heidan ajankohtaista maapoliittista ohjelmaansa. Kaupungit voisivat mahdollisesti sopia
maapoliittisten ohjelmien yhtenevaisisté julkaisutavoista heidan omilla nettisivuillaan, jotta ne
olisivat aina helposti I6ydettdvissa.”(Rantonen, 2021.)

Seuraavaksi selventava vertailu maankayttémaksujen maaraytymisen lahtokohtien
eroavaisuuksista Espoossa, Helsingissa ja Vantaalla:

Kaupunki Korvausprosentti / korvausperuste ja merkittavan hyddyn alaraja
Espoo: 40 %, mutta korkeampi mikali kunnallistekniikan kustannusten kattaminen tata vaatii
Merkittavan hyodyn alaraja: 250 000 €

Maankayttémaksu peritdan vain alarajan ylittavalta osalta

Helsinki: 35 %, mutta mikali kyseessa ensimmainen asemakaava tai suunnittelutarveratkaisu niin
50 %

Merkittavan hyodyn alaraja: 700 000 €

Taydennysrakentamisen tapauksissa merkittavan hyddyn alaraja, joissa kyse
asuntorakentamisesta: 1 000 000 €

Maankayttomaksu peritdan vain alarajan ylittavalta osalta.



Vantaa: Maankayttémaksu perustuu kunnallisteknisiin kustannuksiin, jotka eivat kuitenkaan saa
ylittad& 50 % kohteen arvonnoususta.

Asuntotuotannon osalta korvausprosentti on aina 50 % paitsi asunto-osakeyhtididen
tdydennysrakentamisessa korvausprosentti on 35 %.

Merkittdvan hyddyn alaraja: Ei peritd, jos rakennusoikeus lisdantyy tai kayttétarkoitus muuttuu alle
500 k-m2 mikali kaavoitettavana on erillistalot tai paritalot. Maankayttémaksu peritéén vain
asuntorakennusoikeuden 500 k-m2 ylittavalta osalta. (Rantonen, 2021; Espoon, Helsingin ja
Vantaan kaupunkien sivut.)

Me valtuutetut katsomme, ettd uusien kaavamuutosten osalta Espoon etu olisi I6ytaa ratkaisut
maltillisemmilla maankayttdmaksujen tasoilla, kuin viivastyttaa ja jopa pysayttaa hankkeiden
eteneminen. Volyymin kautta saavutettava etu voi olla suurempi kuin yksittdiset paikalliset
kaupungin "neuvotteluvoitot”, joista jdd neuvottelun osapuolille huono kokemus ja sita kautta leviaa
Espoosta huono maine. Sen sijaan Espoon tulee helpottaa ja vauhdittaa maankayttdsopimusten
solmimista maltillisemmilla maankayttomaksujen tasoilla. Nyt Espoossa on runsaasti lautakunnan
hyvaksymia ja kaupunginhallitukselle tulossa olevia asemakaavoja, joiden
maankayttosopimusneuvottelut kestavat jopa useita vuosia. Tama hidastaa jo valmiiksi saatujen
asemakaavojen realisoitumista rakentamiseksi, jolloin kaupungin intressien toteutuminen estyy.
Esimerkiksi eras asemakaava viivastyi useammalla vuodella, koska maksuvelvollisella ei ollut
rahaa maksun suorittamiseen, eik& kaupunki halunnut tehd& kaavapéatostd ennen maksun
saamista. Marraskuussa 2020 yhteensa 16 asemakaavaa/243 100 kerrosneliometria oli ollut yli
yhden vuoden maankayttdsopimusneuvotteluissa. Naista puolet oli vuosilta 2010-2017. Taman
“"tulpan” arvo maankayttémaksuina on suuruusluokaltaan noin 100 miljoonaa euroa. Yksityisena
toimeliaisuutena oli kyse noin miljardista eurosta, joiden kayttda neuvottelujen pitkittyminen
viivastytti.

Lisaksi talla hetkella Espoon saaman maksun prosenttiluku on liukuva eli se voi olla korkeampikin,
mika huolestuttaa espoolaisia, joita asia koskee. Me valtuutetut katsomme, ettda maksun pohjana
pitaé olla nettohyoty; jos joudutaan esimerkiksi purkamaan tai siirtamaan jotain tai rakentamaan
autopaikat pysakointilaitokseen, se otetaan huomioon. Lisdrakentamishankkeet lahidissa eivat ole
suuresti edistyneet mahdollisesti siksi, ettéd kaupunki laskee nettohyddyn liian
korkeaksi. Kaupungilta tulisikin saada seka ennakkopaatds etta tasmallinen laskelma hyddyn
syntymisesta. Rakennusoikeuden arvon tulee olla looginen eli esitettavissa kartalla vydhykkeittain.
Arvon tulee olla sama riippumatta siitd, onko kaupunki saamassa vai myymassa.
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