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Valtuustoaloite Espoon maankayttosopimuskorvausten
maaraytymisperusteiden muuttamiseksi

Paatosehdotus

Kasittely

Valmistelijat / lisatiedot:
Henriksson Tommi

Hakala Katja
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunginhallitus

Valtuusto merkitsee selostusosan tiedoksi vastauksena valtuutettu Veera
Ruohon ym. 13.9.2021 jattdmaan valtuustoaloitteeseen
maankayttésopimuskorvausten maaraytymisperusteiden muuttamiseksi ja
toteaa aloitteen loppuun kasitellyksi.

Ruoho Mikko Laakson ym. kannattamana teki seuraavan toivomuksen:

12.2

Valtuusto toivoo kaupunkiympariston toimialan kehittadvan
maankayttésopimuksia koskevia prosessejaan hyddyntaen talousarviossa
2023 valtuuston 7.12.2022 lisdamaa maankayttésopimusneuvottelijan
vakanssia ja valtuuston 12.6.2023 hyvaksymia uusia
maankayttésopimusten laadintaperiaatteita siten, etta
maankayttésopimusten kohtuuttoman pitkat laadinta- ja neuvotteluajat
lyhenevat merkittavasti ja kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymat
asemakaavat saadaan nopeammin valtuuston hyvaksyttavaksi.

Ruoho Mikko Laakson ym. kannattamana teki seuraavan toivomuksen:

12.3.

Valtuusto toivoo kaupungin viestivan ajantasaisesti ja selkeasti kuntalaisille
Espoon asumisen ja maankaytdnperiaatteisiin mukaan lukien
maankayttésopimuksiin tulleista muutoksista, jotka Espoon valtuusto paatti
12.6.2023.

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja esitti yhteenvedon keskustelun
kuluessa tehdyista ehdotuksista ja totesi kaupunginhallituksen ehdotuksen
tulleen hyvaksytyksi yksimielisesti.

Sitten otettiin kasiteltavaksi toivomukset.

Puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko Ruohon toivomusehdotus 12.2.
hyvaksya yksimielisesti? Koska ehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja
totesi valtuuston hyvaksyneen sen yksimielisesti.

Puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko Ruohon toivomusehdotus 12.3.
hyvaksya yksimielisesti? Koska ehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja
totesi valtuuston hyvaksyneen sen yksimielisesti.



Paatos

Selostus

Valtuusto:
Kaupunginhallituksen ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Lisaksi hyvaksyttiin seuraavat toivomukset:

Valtuusto toivoo kaupunkiympariston toimialan kehittavan
maankayttosopimuksia koskevia prosessejaan hyodyntaen talousarviossa
2023 valtuuston 7.12.2022 lisdamaa maankayttdosopimusneuvottelijan
vakanssia ja valtuuston 12.6.2023 hyvaksymia uusia
maankayttésopimusten laadintaperiaatteita siten, etta
maankayttésopimusten kohtuuttoman pitkat laadinta- ja neuvotteluajat
lyhenevat merkittavasti ja kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymat
asemakaavat saadaan nopeammin valtuuston hyvaksyttavaksi.

Valtuusto toivoo kaupungin viestivan ajantasaisesti ja selkeasti kuntalaisille
Espoon asumisen ja maankaytdnperiaatteisiin mukaan lukien
maankayttésopimuksiin tulleista muutoksista, jotka Espoon valtuusto paatti
12.6.2023.

Valtuustoaloite

Veera Ruoho ja 21 muuta valtuutettua ovat jattaneet 13.9.2021
valtuustoaloitteen "Valtuustoaloite Espoon maankayttémaksujen
maaraytymisperusteiden muuttamiseksi hyvalle tasolle suhteessa muihin
kuntiin paakaupunkiseudulla”.

Valtuustoaloitteessa esitetdan, ettd Espoon maankayttdmaksujen
maaraytymisperusteita muutetaan mm. siten, etta merkittavan hyédyn
alarajaa, 250 000 euroa, nostetaan lahemmaksi Helsingin vastaavaa
alarajaa, 700 000/1 000 000 euroa, esimerkiksi 500 000—600 000 euroon.

Valtuustoaloitteessa asiaa on perusteltu mm. silla, etta yhtenaisilla
maankayttésopimusehdoilla verrokkikuntien kanssa Espoo kykenisi
edistdmaan paremmin alueidensa kehittymista, niiden elinvoimaa ja
talouskasvua seka maanomistajien tasapuolista kohtelua
paakaupunkiseudulla. Luontevaksi verrokkikunnaksi aloitteessa on esitetty
Helsinkia mm. Espoon tavoin merellisend kaupunkina.

Valtuustoaloitteessa on viitattu diplomitydhén, jossa on vertailtu
maankayttdémaksujen maaraytymisen perusteita Suomen suurimmissa
kaupungeissa. Diplomitydssa ehdotetaan, ettd paddkaupunkiseudulla
voitaisiin siirtya yhteisiin maaraytymisperusteisiin koko yhteisella
talousalueella. Diplomitydssa on todettu, ettéd osassa kaupungeista on
haastavaa l16ytaa maankayttomaksuihin- ja sopimuksiin liittyvaa tietoa,
kuten ajankohtaista maapoliittista ohjelmaa.

Valtuustoaloitteetteen tekijat katsovat, ettda kaavamuutosten osalta Espoon
etu olisi I6ytaa ratkaisut maltillisemmilla maankayttdmaksujen tasoilla kuin
viivastyttaa tai jopa pysayttaa hankkeiden eteneminen.

Vastaus valtuustoaloitteeseen

Espoossa talla hetkelld voimassa olevan vuonna 2015 valtuuston
hyvaksymien periaatteiden mukaisesti maankayttésopimuskorvausta
maaritettdessa hyddyn alarajana on 250 000 euroa. Espoossa ollaan
parhaillaan valmistelemassa asumisen ja maankaytén periaatteita



kaupunginhallituksen 20.12.2021 § 452 paatoksen mukaisesti. Valmisteilla
olevien periaatteiden yhteydessa tullaan paattdmaan myos
maankayttosopimuskorvausten maaraytymisperiaatteista.

Vertailtaessa Espoota ja Helsinkia on Helsingin kaupungilla
maanomistuksen Iahtékohdat taysin erilaiset Espooseen verrattuna.
Helsingin kaupunki omistaa noin 65 % kaupungin pinta-alasta
mahdollistaen Espoota huomattavasti laajemman kaupungin oman
tontinluovutustoiminnan ja siitéd saatavat merkittavat tulot. Espoossa
kaupungin maanomistus on noin kolmannes omistuksen painottuessa
kaavan mukaisiin yleisiin alueisiin ja luonnonsuojelualueisiin, ei siis
potentiaalisiin kaavoitettaviin alueisiin. Tdma tarkoittaa mm. sita, etta
Espoo joutuu kustantamaan suuremman osan kunnallistekniikan
investoinneista maankayttésopimuskorvaustuloilla Helsinkiin verrattuna.
Maltillisemmat maankayttdsopimuskorvaukset johtaisivat siihen, etta
kaavoituksesta taloudellista hyétya saavien maanomistajien sijaan
kunnallistekniikan kustannuksia jouduttaisiin rahoittamaan verotuloilla
nykyistd enemman. Jokaisella kunnalla on oikeus ja velvollisuus paattaa
kayttamistdan maapolitiikan linjauksistaan omista rakenteellisista ja
taloudellisista Iahtokohdistaan.

Valtuuston vuonna 2015 hyvaksymat periaatteet ovat nahtavissa Espoon
kaupungin verkkosivuilla. Tonttiyksikon asiantuntijat ovat maanomistajien
kaytettavissa ja yleista tietoa maankayttdsopimuskorvauksen
maaraytymisperiaatteista annetaan tarpeen mukaan jo kaavoituksen
alkuvaiheessa. Maankayttésopimuskohteet ovat kuitenkin aina uniikkeja,
joten etupainotteisesti voidaan antaa ainoastaan yleisen tason tietoa.
Tarkemmat sopimuskorvauslaskelmat voidaan laatia, kun kaavaprosessi
on edennyt riittdvan pitkalle kaupunkisuunnittelulautakunnassa ja kun on
tarkempaa tietoa kaavasta johtuvista kunnallistekniikan kustannuksista.
Maan arvo Espoossa kehittyy kaupungin kasvaessa voimakkaasti ja
maankayttésopimuskorvauksen tulisikin vastata sopimuksen tekohetken
markkinatilannetta ja hintatasoa.

Maankayttésopimusneuvottelut ovat aidosti osapuolten valinen
vapaaehtoinen neuvottelu ja niiden pidempaan kestoon vaikuttaa suuresti
my0s maanomistajan oma tahtotila seka yleinen markkinatilanne.
Neuvottelutuloksen syntyminen on vaikeaa tilanteessa, jossa on useita
maanomistajia, joilla on toisistaan poikkeavat intressit. Myds
tyytymattdomyys kaavaratkaisun sisaltéon hidastaa neuvottelutuloksen
saavuttamista. Enemman rakennusoikeutta sisaltavissa kaavahankkeissa
maanomistajalla on usein kumppanina toteuttaja, minka 16ytyminen ja
siihen liittyvat sopimukset voivat myos aiheuttaa viivetta neuvotteluihin.

Kustannukset uuden kaavan toteuttamiseksi, kuten rakennuksen
purkukulut ja pysakdinnin jarjestamisesta aiheutuvat kulut, otetaan jo nyt
huomioon arvonnousua vahentavasti. Nama huomioidaan myds
taydennysrakentamiskohteissa.

Sopimuskorvaus tulee sopimuksessa todetulla aikataululla maksettavaksi
vasta, kun asemakaava on tullut voimaan. Maksuaikataulu sovitaan
tapauskohtaisesti joustavaksi my6s maanomistajan ja hankkeen
suunnitelmat huomioiden.

Maankayttésopimukseen on mahdollista sisallyttda sopimuskorvauksen
maksuvelvoitteen lisdksi sopimusehtoja, joita ei valttdmatta ole tarpeen tai
mahdollista maarittdd asemakaavassa. Tallaisia ovat mm. rakentamisen
toteutusaikataulu, kaupungin strategisten tavoitteiden huomioiminen



Paatoshistoria

kullakin alueella seka yhteistoteutus esimerkiksi pysakoinnin suhteen. Mita
enemman maanomistajia saadaan maankayttésopimusten piiriin, sita
yhtendisemmin ja tasapuolisemmin on mahdollista sopia alueen
toteutukseen liittyvista tavoitteista.

Valtuustoaloitteessa viitattuun vireilla olevien
maankayttésopimusneuvottelujen maaraan vuosilta 2010-2017
todettakoon, ettéd padosa kaavoista sijaitsee vireillda olevan Pohjois- ja
Keski-Espoon yleiskaavan alueella, jossa kaavoja ei ole voitu edistaa
keskeneraisen yleiskaavan johdosta.

Maankayttésopimuksia on tehty viime vuosina seuraavasti;
- 2022: 31 kpl, arvo yhteensa noin 60 Me

- 2021: 14 kpl, 90 Me

- 2020: 36 kpl, 74 Me

- 2019: 22 kpl, 50 Me

Ottaen huomioon Espoon kaavoituksen mahdollistama merkittava
vaestdnkasvu viime vuosina seka solmittujen sopimusten maara ja arvo,
voidaan todeta maankayttésopimustoiminnan kokonaisuutena sujuvan
kuitenkin riittavan hyvalla tasolla.

Valtuustoryhmien Asumisen ja maankayton periaatteita koskevissa
neuvotteluissa on paadytty nostamaan sopimuskynnys 450 000 euroon,
tdsmennetty arvonnousun leikkausprosentteja erilaisissa kaavatilanteissa
ja alennettu suunnittelukulujen huomioimista hydtya pienentavana tekijana
korkeintaan puoleen seka korostettu kohtuullisen maksuaikataulun
laatimista erityisesti ensimmaisten asemakaavojen alueilla.

Kaupunginhallitus 05.06.2023 § 174

Paatosehdotus

Paatos

Esittelija
Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallitus ehdottaa, etta valtuusto merkitsee selostusosan tiedoksi
vastauksena valtuutettu Veera Ruohon ym. 13.9.2021 jattamaan
valtuustoaloitteeseen maankayttésopimuskorvausten
maaraytymisperusteiden muuttamiseksi ja toteaa aloitteen loppuun
kasitellyksi.

Kaupunginhallitus:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallitus 27.03.2023 § 102

Paatosehdotus

Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallitus ehdottaa, etta valtuusto merkitsee selostusosan tiedoksi
vastauksena valtuutettu Veera Ruohon ym. 13.9.2021 jattamaan
valtuustoaloitteeseen maankayttdosopimuskorvausten
maaraytymisperusteiden muuttamiseksi ja toteaa aloitteen loppuun
kasitellyksi.



Kasittely

Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

Tiedoksi

Puheenjohtaja Partasen kannattamana ehdotti, ettd asia jatetdaan pdydalle
siihen saakka, kunnes asuntopoliittinen ohjelma ja maankayton periaatteet
on kasitelty.

Keskustelun paatyttyd puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko puheenjohtajan
ehdotus yksimielisesti hyvaksya. Koska ehdotusta ei vastustettu,
puheenjohtaja totesi kaupunginhallituksen hyvaksyneen sen.

Kaupunginhallitus:
Asia jatettiin yksimielisesti pdydalle siihen saakka, kunnes asuntopoliittinen
ohjelma ja maankayton periaatteet on kasitelty.

- Valtuustoaloite Espoon maankayttémaksujen

maaraytymisperusteiden muuttamiseksi hyvalle tasolle suhteessa
muihin kuntiin pddkaupunkiseudulla



