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Perustelumuistio — yhteenveto mielipiteista ja vastineet niihin

Espoon kaupunki ("Kaupunki”) [ahetti kesdkuussa 2025 maanvuokrasopimusten uusimista
koskevat kirjeet maanvuokralaisille, joiden maanvuokrasopimukset ovat paattyméassa vuosina
2027-2030. Kirjeissa esitettiin mm. arviot tonttikohtaisista vuokrista uudella sopimuskaudella sekéa
uusi vuokra-aika. Kirjeiden yhteydessa vuokralaisille lahetettiin my6s kutsut infotilaisuuksiin.
Infotilaisuuksia jarjestettiin kaksi, 28.8.2025 Espoon keskuksen ja Latokasken vuokralaisille ja
4.9.2025 Karakallion, Kauklahden ja Niittykummun vuokralaisille. Tilaisuudet jarjestettiin

Otaniemen lukion Otasalissa.

Kirjeisséa kerrottiin lisaksi, ettd vuokralaisilla on mahdollisuus kirjallisten mielipiteiden jattamiselle.
Mielipiteita saapui maardaikaan mennessa kaikkiaan 14 kappaletta. Osa mielipiteisté ol
vuokralaisten yhdessa laatimia, ja mielipiteita tuli yhteenséa 19 vuokralaiselta. Leppéasillan
omakotiyhdistys teetti lisksi vertailevan arvion Leppasillan alueen vuokraoikeuksien arvosta
Karakalliossa (Kiinteistomaailma).

Infotilaisuuksissa vuokralaisille esitettiin, etta kirjeiden mukana esitettyja vuokria kohtuullistetaan
vahentamalla alueellisista rakennusoikeuden yksikkdhinnoista 10 prosenttia. Rakennusoikeuden

yksikkdhinnat on maaritetty kolmen arviolausunnon keskiarvojen mukaisina alueellisina hintoina.

Taulukossa 1 on esitetty vuokrauksen paaehdot. Infotilaisuuksissa esitetyt tonttikohtaiset vuokrat,
jotka vastaavat kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaostolle esitettavia uusia

vuokratasoja, on esitetty liitteend 1 olevissa taulukoissa.

Taulukko 1 Vuokrauksen paaehdot

Kirjeissa esitetty malli Kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaostolle esitettava malli

Rakennusoikeuden | Alueellinen rakennusoikeuden Alueellinen rakennusoikeuden
yksikkohinta yksikkéhinta yksikkéhinta, josta on vahennetty 10 %

Espoon keskus: Espoon keskus:

940 €/ k-m? (AO?Y) / 800 €/ k-m? (AOR8) | 846 €/ k-m? | 720 €/ k-m?

Latokaski: 848 €/ k-m? Latokaski: 763 €/ k-m?

Karakallio: 972 €/ k-m2 Karakallio: 875 €/ k-m?

Kauklahti: 567 €/ k-m? Kauklahti: 510 €/ k-m?

Niittykumpu: 1 217 €/ k-m? Niittykumpu: 1 095 €/ k-m?
Paadoma-arvo Asemakaavan mukainen rakennusoikeus (k-m?) * alueellinen rakennusoikeuden

yksikkohinta (€/k-m?)
Perusvuosivuokra | 4 % padoma-arvosta
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Indeksiehto Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Mikali elinkustannusindeksi nousee

vahemman kuin 1 %:n, korotetaan vuokraa kuitenkin vuosittain vahintaan 1 %:lla.

Vuokrakauden aikana perusvuokraan tehdaéan lisaksi tasotarkistus 1.1.2046 (ei
koske Niittykummussa sijaitsevia tontteja, joiden vuokra-aika paattyy 31.12.2050).
Perusvuokraa korjataan tasotarkistusta edeltdvan kolmen viimeisimman

paakaupunkiseudun asuntohintaindeksin (vanhojen osakeasuntojen hintaindeksi)

keskiarvolla.
Siirtymé-aika 5 vuotta (1. vuonna 50 %, 2. vuonna 60 % ... 6. vuonna 100 %)
Vuokra-aika Espoon keskus, Latokaski, Karakallio, Kauklahti: n. 40 vuotta (v. 2070 loppuun)

Niittykumpu: n. 20 vuotta (v. 2050 loppuun)

Osto-oikeus Yksityishenkil6t (omakotitontit): osto-oikeus

Yhtiémuotoiset tontit: osto-oikeus, mikali se on nykyisessa sopimuksessa

Tassa perustelumuistiossa esitetdan vastineet yleisimpiin vuokralaisten kirjallisissa mielipiteissaan

esittamiin nakokulmiin. Muistio toimii osaltaan my6s perusteluna paattsesitykselle.

Kaikkia yksittaisia mielipiteissa esitettyja nakokulmia perusteluineen ei ole voitu muistiossa avata.
Siksi kaikki kirjallisesti jatetyt mielipiteet ovat sellaisenaan kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaoston jasenten luettavissa kokouksen yhteydessa. Kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaoston jasenten luettavissa on lisdksi Kaupungin tilaamat arviolausunnot seka

Kaupungin infotilaisuuksien esitysmateriaali.

Useat vastineet perustuvat suoraan valtuuston 12.6.2023 § 65 paattamiin Kaupungin Asumisen ja
maankayton periaatteisiin ("Asumisen ja maankayton periaatteet”). Kyseinen dokumentti on

saatavissa Kaupungin verkkosivuilta, ja se on myds taméan perustelumuistion liitteena 2.

Mielipiteissa esitetyt ndkdkulmat ja vastineet

1 Vuokrankorotusten kohtuullisuus vuokrasopimuksia uusittaessa

Mielipiteiden yhteenveto

Mielipiteissa tuotiin hyvin laajasti esille, etté esitetyt vuokrankorotukset ovat kohtuuttomia.
Vuokrankorotukset ovat olleet vuokralaisilla tiedossa, mutta korotusten on oletettu olevan
esitettyja korotuksia maltillisempia ja paremmin ennakoitavia.

Kohtuuttomuutta perusteltiin mielipiteissa osin inhimillisen nakékulman kautta. Vuokralaisilla
on erilaisia elaméantilanteita ja osa vuokralaisista on pienituloisia. Elinkustannukset (mm.
asuntolainojen korot) ovat nousseet viime vuosina, mik& on kaventanut jo itsessdan
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vuokralaisten taloudellista likkumavaraa. Kun tdhan lisatdan esitetyt vuokrankorotukset,
vuokralaiset kokevat tilanteen kestaméattomaksi.

Kohtuuttomien vuokrankorotusten katsotaan lisaksi aiheuttavan Kaupungille mainehaittaa.
Vastine

Uuden sopimuskauden mukaiset vuokrat ovat nykyisten sopimusten mukaisia vuokria
selvasti korkeammat johtuen paakaupunkiseudun kiinteistojen viime vuosikymmenien
voimakkaasta arvonnoususta. Nykyisissé& sopimuksissa vuokra on sidottu
elinkustannusindeksiin, mutta se ei yksin ole riittdnyt pitAmaan vuokria arvonnousun kanssa
samalla tasolla, koska kiinteistdjen arvot ovat nousseet elinkustannusindeksia
voimakkaammin. Asiaa havainnollistavat kuvissa 1 ja 2 esitetyt kuvaajat.
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Kuten mielipiteista kay ilmi, vuokralaiset kokevat, etta esitetyt vuokrankorotukset eivat ole
kohtuullisia. On kuitenkin todettava, etté vuokrankorotusten suuruus johtuu nykyisen vuokran
pienuudesta eikd uuden vuokratason kohtuuttomuudesta. Sill&, kuinka moninkertainen uusi
vuokra on suhteessa vanhaan vuokraan, ei lahtokohtaisesti ole vaikutusta sen arvioimisessa,
onko uusi vuokrataso kohtuuton. Vuokralaiset ovat nauttineet hyvin edullisista vuokrista
pitkan ajan saaden samalla oikeuden pitaa rakennuksiaan arvokkailla tonteilla sek&a
etuoikeuden tonttien uudelleen vuokraamiseen.

Asumisen ja maankayton periaatteissa luovutettavien tonttien hinnoittelusta on linjattu
seuraavasti:



Sivu4/14
1334/10.00.02/2024

"Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon luovutettavat tontit hinnoitellaan markkina-arvoon
perustuen.”

seka
"Vuokrakauden paatyttyd uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan markkina-arvoon.”

Markkina-arvo maaritetaén perustuen alueella tehtyihin vertailukelpoisiin
kiinteistokauppoihin. Vaikka Kaupunkiin jo vuokrasuhteessa olevat vuokralaiset ovat eri
asemassa kuin rakentamattomien tonttien vuokraajat, tulee vuokrasopimuksia uusittaessa
uusi vuokra maarittaa tasolle, joka kohtuudella heijastaa nykyhinnoittelua, jotta varmistetaan
vuokralaisten yhdenvertainen kohtelu. Vanhan vuokralaisen asemaa kasitelladn tarkemmin
kohdassa 2.4.

Vuokralaisten taloudellinen tilanne voi erilaisista elamantilanteista ja olosuhteista johtuen olla
heikentynyt. On kuitenkin todettava, etteivat vuokralaisten ika-, tulo- tai varallisuusrakenne tai
muut vuokralaisten henkilékohtaiset olosuhteet ole tonttien padoma-arvojen arviointiin ja
siten vuokraan vaikuttavia tekij6ita. Vuokrasta myonnettava alennus sosiaalipoliittisena
tukimuotona olisi toimivuudeltaan hyvin heikko ja tehoton, koska vuokran alennus kohdistuisi
tulo- ja varallisuustasosta riippumatta kaikkiin vuokratonteilla asuviin. Myos tukea
tarvitsemattomat saisivat siten vastaavan tuen, mika ei ole tarkoituksenmukaista.
Vuokraoikeus on vapaasti luovutettavissa eika Kaupungilla ole kontrollia siihen, mik& on
vuokraoikeuden ostajan varallisuusasema, mikali nykyinen vuokalainen myy
vuokraoikeutensa eteenpain.

Paaoma-arvoa ja sen madrittamiseen vaikuttavia tekijoita kasitelladn tarkemmin kohdassa 2.
2 P&doma-arvo ja sen maarittamiseen vaikuttavat tekijat

2.1 VYleista

Yleisen kdytanndn mukaan tonttien (maapohjan) arviointiin vaikuttavat paaasialliset tekijat
ovat sijainti, asemakaavan mukainen kayttotarkoitus ja rakennusoikeus.

Esitettavat uudet vuokrat perustuvat paaoma-arvoihin, jotka on johdettu puolueettomista
arviolausunnoista (Catella Property Oy 20.5.2025, CBRE Finland Oy 7.5.2025, GEM
Valuation Oy 21.5.2025). Paaoma-arvot on laskettu arviolausunnoissa esitettyjen
tonttikohtaisten arvojen keskiarvoista laskemalla edelleen keskiarvojen kautta alueelliset
rakennusoikeuden yksikkohinnat (arvot on pydristetty euron tarkkuudella). Jokaiselle alueelle
on ndin maaritetty oma alueellinen rakennusoikeuden yksikkdhinta, jolloin yhdenvertaisuus
huomioiden kaikkien samalla alueella sijaitsevien tonttien vuokrat maaraytyvat samaan
yksikk6hintaan perustuen. Espoon keskuksen alueelle sijoittuu erillispientalojen korttelialueita
(AO?) seka rivitalojen ja kytkettyjen pientalojen korttelialueita (AOR?®), minka takia sinne on
maadritetty kaksi eri rakennusoikeuden yksikkohintaa.
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2.2

2.3

Kun huomioidaan Kaupunkiin jo vuokrasuhteessa olevat vuokralaiset, esitettavia uusia
vuokria on kohtuullistettu vahentamalla alueellisesta rakennusoikeuden yksikkéhinnasta 10
prosenttia. Vanhan vuokralaisen asemaa kasitella&n tarkemmin kohdassa 2.4.

Kayttamatdn rakennusoikeus

Yhteenveto mielipiteisté

Osassa mielipiteista tuotiin esille, etta tonteilla on kayttamatotnta rakennusoikeutta, jonka
hyotdyntaminen (jo rakennetun tontin tadydennysrakentaminen) on kaytannossa hyvin vaikeaa
eika kustannusten ndkodkulmasta kannattavaa.

Mielipiteissa korostettiin myos, etté tonttien vuokraus on ollut osa Espoon sosiaalista
asuntopolitikkaa, ja rakentamista on ainakin osin rahoitettu Arava-lainoilla, joiden ehdoissa
rakennettavan asuinrakennuksen huoneistoalaa rajoitettiin. Tama on yksi syy, miksi
asemakaavan mukaista rakennusoikeutta ei ole pystytty kaikilla tonteilla taysimaaraisesti
hyodyntamaan.

Tonttien padoma-arvot ja siten my0s vuokrat tulisikin maarittaa kaytettyyn
rakennusoikeuteen perustuen asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden sijasta.

Vastine

Asuntotonttien paaoma-arvon maarittdminen kaytettyyn rakennusoikeuteen perustuen ei
yleisesti ottaen ole tarkoituksenmukaista. Kaupungin vakiintuneen kaytannén mukaan tontit
hinnoitellaan asemakaavan mukaiseen rakennusoikeuteen perustuen. Mikéali tontit
hinnoiteltaisiin kaytetyn rakennusoikeuden mukaisesti, tulisi huomioida se nékdkulma, ettéa
aina lisarakentamisen yhteydessa vuokran maara tulisi tarkistaa. Liséksi on hyva huomioida,
etta nykyisissékin vuokrasopimuksissa vuokra on maaritetty asemakaavan mukaisen
rakennusoikeuden mukaan.

Tonttien vuokraus on mielipiteissa esitetyn mukaisesti ollut osin osa Espoon sosiaalista
asuntopolitikkaa, ja tontteja on alun perin luovutettu sosiaalisin perustein. My6s Arava-ehdot
ovat rajoittaneet tonteille rakennettavien rakennusten kokoa. Tontteihin ei kuitenkaan enaa
kohdistu minkaanlaisia tuetun asumisen rajoitteita. Vaikka osa vuokralaisista on edelleen
alkuperaisia, ei vuokraa maaritettaessa ole perusteltua nojata sosiaalisiin perusteisiin.

Vuokra-alueella sijaitsevat rakennukset

Yhteenveto mielipiteista

Kaupungin tilaamissa arviolausunnoissa ei ole huomioitu tonteilla sijaitsevia rakennuksia,
mika on mielipiteiden mukaan vaara lahtdékohta rakennettujen vuokratonttien padoma-arvon
maarityksessa.

Mielipiteissa tuotiin esille, etta tonteilla sijaitsevat rakennukset ovat jo vanhoja ja vaativat
jatkuvaa kunnossapitoa sek& mittavia remontteja, mika tulisi huomioida tonttien padoma-
arvoa ja vuokraa madritettdessa.
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2.5

Vastine

Vuokra maaritetaan tonttien maapohjan arvon mukaan, eika arvoa maaritettaessa oteta
huomioon vuokra-alueella sijaitsevia rakennuksia. Nain ollen toisiaan sijainniltaan ja muilta
ominaisuuksiltaan vastaavat tontit ovat samanarvoisia riippumatta siitd, mita tontille on
rakennettu.

Suurella osalla tonteista, joiden vuokrasopimuksia ollaan uusimassa, sijaitsee
peruskorjausikaisia rakennuksia. Suunnitteilla olevat korjaukset ja maanvuokran nousu
nostavat kiistatta asumiskuluja. Vuokria maaritettdessa ei kuitenkaan voida huomioida
rakennusten kuntoa ja korjaustarvetta, silla kaikki rakennukset vaativat ajoittain korjauksia.
Vuokran alentaminen rakennusten kunnon ja korjaustarpeiden mukaan tarkoittaisi, etta
Kaupunki rahoittaisi epasuorasti rakennusten korjauksia. Taméa taas asettaisi vuokra- ja
omistustonteilla asuvat keskenaan eriarvoiseen asemaan ja hyodyttaisi niitd vuokralaisia,
jotka ovat kerryttaneet korjausvelkaa verrattuna niihin, jotka ovat huolehtineet
korjausvelvoitteistaan suunnitelmallisesti ja ajallaan.

Vanhan vuokralaisen asema

Mielipiteiden yhteenveto

Useassa mielipiteessa todettiin, ettei Kaupunki voi rinnastaa Kaupunkiin jo vuokrasuhteessa
olevaa vuokralaista uuteen rakentamattoman tontin vuokralaiseen, jolla on ennen
paatoksentekoa mahdollisuus vertailla tonttitarjontaa ja suunnitella tontille mieleisensa
asuinrakennus asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden mukaan. Kaupungin tulisi
huomioida vanhan vuokralaisen asema vuokrasopimuksia uusittaessa siten, etta paaoma-
arvoa alennettaisiin vallitsevasta markkinahintatasosta.

Vastine

Kaupunki on huomioinut, ettéd Kaupunkiin jo vuokrasuhteessa oleva vuokralainen, joka
omistaa tontilla asuinrakennuksen, on kdytannossa eri asemassa vuokrasopimusta
uusittaessa kuin sellainen tontinsaaja, joka voi ilman aiempia sitoumuksia tehda valinnan
rakentamattoman tontin vuokraamisesta. Tasta johtuen esitettavia vuokria on kohtuullistettu
vahentamalla alueellisista rakennusoikeiden yksikkéhinnoista, ja siten vuokrista, 10
prosenttia.

Vanhan vuokralaisen asema on huomioitu liséksi siirtymaajalla, jota kasitellaan tarkemmin
kohdassa 3.1.

Kunnallistekniikan rakentamisen kustannukset

Mielipiteiden yhteenveto

Muutamissa mielipiteissa tuotiin liséksi esille, ettd jo rakennettujen vuokratonttien paagoma-
arvon maarittdmisessa tulee huomioida, etta alueen kunnallistekniikka on jo rakennettu, eika
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uusien alueiden kunnallistekniikan rakentamisen kustannuksia pida osoittaa Kaupunkiin jo
vuokrasuhteessa oleville vuokralaisille.

Vastine

Esitettaviin vuokriin ei ole sisallytetty mitaan kunnallistekniikan rakentamisen kustannuksia.
Vuokra maaraytyy tontin pAdoma-arvon mukaan, johon vaikuttaa tontin ominaisuudet kuten
sijainti, asemakaavan mukainen kayttotarkoitus seké rakennusoikeus.

3 Muut vuokrauksen paaehdot

3.1

3.2

Siirtymaaika

Yhteenveto mielipiteistd

Moni vuokralaisista koki esitetyn viiden vuoden siirtymaajan taysimaaraiseen vuokraan liian
lyhyeksi vuokrankorotuksen suuruuden vuoksi. Kohtuulliseksi siirtymaajaksi esitettiin
mielipiteissa 10 vuotta. Helsingin kaupunki kayttdd mallia, jossa vuokraperuste
ensimmaisena vuonna on 50 %, toisena 55 % jne. siten, ettd tdysimaaraista vuokraa
peritdan vasta uuden vuokrasopimuksen 11. vuotena.

Vastine

Kaupunkiin jo vuokrasuhteessa oleva vuokralainen huomioidaan vuokran kohtuullistamisen
lisdksi siirtymaajalla. Siirtyméaaika mahdollistaa uuteen vuokraan sopeutumisen portaittain.
Kaupunki esittaa siirtymaajaksi viitta (5) vuotta siten, etta ensimmaéisena vuonna vuokraa
maksetaan 50 % taysimaaraisesta vuosivuokrasta, toisena 60 %, kolmantena 70 % ja niin
edelleen siten, etta taysimaaraista vuokraa aletaan maksamaan kuudentena vuonna
vuokrasopimuksen alkamisesta lahtien. Kun otetaan huomioon, etta Kaupunki on hyvissa
ajoin liikkeellda vuokrasopimusten uusimisen suhteen, ja paatés uudesta vuokratasosta
tehd&@én vuoden 2026 alkupuolella, on taysimaaraisen vuokran voimaantulon alkuun
nykyhetkesta 6,5—-10 vuotta tontista riippuen. Vuokralaisella on mahdollisuus varautua
vuokratason nousuun jo ennen uuden vuokrakauden alkua. Kaupungin aiemmin uusimissa
maanvuokrasopimuksissa on kaytetty samaa viiden (5) vuoden siirtyméaaikaa, ja se on
muodostunut vakiintuneeksi kaytannoksi.

Vuokra-aika

Yhteenveto mielipiteistd

Esitettyja vuokra-aikoja pidettiin liilan lyhyin&. Useassa mielipiteessé todettiin, etta
vuokrakauden tulisi olla 50 vuotta, silla pidempi vuokrakausi kannustaa vuokralaisia
pitdm&&n asuntoja hyvassa kunnossa ja tuo varmuutta tulevaisuuteen. Osassa mielipiteita
esitettiin myds pelko siitd, ettd Kaupunki ottaisi alueen vuokrakauden paatyttyd muuhun
kayttdon eika enaa jatkaisi vuokrasopimusta.
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3.3

Niittykummun vuokralaiselta saadussa mielipiteessa tuotiin esille, ettd Kaupungin esitys ei
noudata tasapuolisuuden periaatetta kaikkien tonttien kohdalla koskien vuokra-aikaa.
Niittykummun vuokralainen vaatii tontilleen samaa vuokra-aikaa, jota muillekin esitetaan.

Vastine

Kaupunki esittdé uudeksi vuokra-ajaksi Espoon keskuksen, Latokasken, Karakallion ja
Kauklahden vuokrasopimuksiin 40 vuotta, mik& on linjassa Kaupungin jo uusimien
vuokrasopimusten vuokra-aikojen kanssa. Nyt uusittavat vuokrasopimukset on solmittu noin
50 vuotta sitten. Uuden vuokrasopimuksen my6ta vuokra-ajan kokonaispituus edellinen
vuokrakausi huomioiden on taten 90 vuotta.

Kuten lahivuosina paattyvista vuokrasopimuksista on havaittu, sopimuksen mukainen
vuokrataso on jaanyt merkittavasti jalkeen alueen todellisesta hintatasosta. Asumisen ja
maankaytdn periaatteissa vuokran tarkistamisesta vuokra-aikana on linjattu seuraavasti:

"Vuokrasopimuksissa vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja sen ohella sopimukseen
otetaan vuotuinen vahimmaisprosenttikorotus 1,0 %. Mikéli elinkustannusindeksikorotus on
prosenttikorotusta pienempi, tarkistetaan vuokra prosenttikorotuksen mukaan.

Vuokrakauden aikana vuokraan tehdaan tasotarkistus noin 20 vuoden ja 40 vuoden kohdalla
siten, etta perusvuokraa korjataan kolmen viimeisimman vuoden padkaupunkiseudun
asuntohintaindeksin keskiarvolla.”

Sopimuksiin lisattavat uudet ehdot vuosittaisesta vahintaan yhden prosentin korotuksesta
seka vuokratason tarkistamisesta 1.1.2046 (40 vuoden vuokrasopimuksissa tasotarkistus
tehd&éan vain noin 20. vuoden kohdalla) osaltaan pienentavét riskia vuokratason jaamisesta
jalkeen alueen hintatasosta, mutta on huomattava, etta hintatason kehittymista on
mahdotonta ennustaa pitkalla aikavalilla. Samoin muihin sopimusehtoihin voi kohdistua
tarkistustarpeita tulevaisuudessa.

Lisaksi kaikkien yksityishenkildiden kanssa tehtaviin omakotitonttien seka niiden
yhtiémuotoisten tonttien vuokrasopimuksiin, jotka nykyaankin sisaltavat tontin osto-oikeuden,
siséllytettava tontin osto-oikeus vahentdnee myos huolta vuokrakauden paattymisesta ja
rohkaisee pitamaan huolta rakennuksista. Osto-oikeutta kasitelladn tarkemmin kohdassa 3.3.

Niittykumpu on metron varrella sijaitseva kehittyva kaupunginosa, minka takia Niittykummun
tonteille esitettédva vuokra-aika on poikkeuksellisesti 20 vuotta. Kaupungilla ei ole talla
hetkell& suunnitelmia tonttien kehittdmisesta. Esitettavassa vuokra-ajassa on kuitenkin
huomioitu mahdollinen muuttuva maankéaytto.

Osto-oikeus

Yhteenveto mielipiteista

Niittykummun vuokralaiselta saadussa mielipiteessa tuotiin esille, ettd Kaupunki ei noudata
tasapuolisuuden periaatetta kaikkien tonttien kohdalla koskien osto-oikeutta. Niittykummun
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vuokralainen vaatii tontilleen osto-oikeutta, silla sitd on esitetty valtaosaan muistakin
uusittavista vuokrasopimuksista.

Vastine

Vuokrasopimuksia uusittaessa vuokrausehdot maaritelladan Asumisen ja maankaytén
periaatteiden seké& voimassa olevien yleisten ehtojen ja kaytantdjen mukaan.
Tontinluovutuksiin voidaan sisallyttaa alueellisia erityisehtoja Kaupungin tulostavoitteiden
toteuttamiseksi esimerkiksi kestavaan kehitykseen liittyen.

Osto-oikeuden osalta Kaupungin nykyisten kaytantdjen mukaisesti yksityishenkildiden
kanssa tehtaviin omakotitonttien maanvuokrasopimuksiin siséllytetdan tonttien osto-oikeus
vuokra-aikana. Myyntihinta maaraytyy ostohetken markkina-arvon mukaan.

Yhteisdille vuokrattujen tonttien osalta Asumisen ja maankayton periaatteissa on linjattu
seuraavasti:

“Osa tonteista luovutetaan vain vuokraamalla ilman osto-optiota kaupungin
maanvuokratulojen osuuden kasvattamiseksi. Mydskaan jo aiemmin ilman osto-optiota
yhteiséille vuokrattuja tontteja ei tarjota ostettavaksi.”

Niittykummun nykyisessé vuokrasopimuksessa ei ole osto-oikeutta, minka vuoksi sité ei
esiteta lisattavaksi mydsk&aén uuteen vuokrasopimukseen.

4 Vaikutus kohteiden myyntiin

Yhteenveto mielipiteista

Mielipiteissé esitettiin huoli siita, ettd vuokrankorotus vaikuttaa asuntojen myytavyyteen niin,
ettd asuntojen arvot laskevat tai jopa niin, etteivat vuokralaiset saa enaa asuntojaan myytya
ja jaavat asuntoloukkuun.

Vastine

Asunnon ostajan tulee aina huomioida asunnon sijoittuminen vuokratontille. Vuokratontilla
sijaitsevan asunnon arvoa ei voi suoraan verrata omalla tontilla sijaitsevan asunnon
kauppahintaan. Vuokratontille sijoittuvan asunnon hinnan tulisi olla selvasti alhaisempi kuin
vastaavan omistustontille sijoittuvan asunnon hinnan, koska vuokratontilla olevan asunnon
hintaan ei sisally tonttia/tonttiosuutta, vaan se maksetaan tontin vuokrana vuokranantajalle,
téssa tapauksessa Kaupungille.

Maanvuokran ollessa poikkeuksellisen alhaisella tasolla, voi asunnon ostaja olla valmis
maksamaan ylihintaa asunnosta. Uusi maanvuokra hillinnee asuntojen hinnan nousua.
Ymmarrettavasti vuokratason korottaminen voi aiheuttaa vuokralaisessa huolen siit, etta
asunnosta ei vastaavaa hintaa uudelleenmyyntitilanteessa ehka saa.

Esitettava vuokrien kohtuullistaminen ja siirtymaaikamenettely osaltaan helpottavat
tilannetta.
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5 Vertailu aikaisempiin vuokrasopimusten uusimisiin

Yhteenveto mielipiteistd

Etenkin Karakallion vuokralaisten mielipiteissé korostettiin, etté uusittavien
vuokrasopimusten on oltava linjassa Laaksolahden kaupunginosassa sijaitsevan Veinin
alueen omakotitonttien uusittujen vuokrasopimusten kanssa, eika vuokrien tulisi oleellisesti
poiketa Veinin vuokrista.

Vastine

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto on 22.10.2018 § 138 paattanyt
Laaksolahden kaupunginosassa sijaitsevien Veinin alueen 66 omakotitontin
maanvuokrasopimusten uusimisesta. Veinissa uusittujen vuokrasopimusten vuokratason
maarittamisen tavat poikkesivat nyt esitettavasta tavasta. Veinissa tonttien paaoma-arvot
maaritettiin kolmesta arviolausunnosta alhaisimman arvon antaneen arviolausunnon alarajan
mukaan. Nyt esitettdvassa tavassa paaoma-arvot maaritetddn kolmen arviolausunnon
keskiarvojen mukaisina alueellisina rakennusoikeuden yksikkohintoina, joista vahennetéaan
10 prosenttia.

Veinin tapaus poikkeaa nyt uusittavista vuokrasopimuksista kaavaratkaisultaan (mm. korkea
tehokkuusluku) ja maankaytoltaan, eika siina kaytettya tontin pAdoma-arvon maaritystapaa
Voi siten suoraan rinnastaa muihin uusittaviin vuokrasopimuksiin, vaikka alueet sijaitsisivatkin
l&hella toisiaan. On myds huomattava, etta Kaupunki on uusinut vuokrasopimuksia myos
Veinin alueen vuokrasopimusten uusimisen jalkeen. Viimeisin elinkeino- ja
kilpailukykyjaoston paétos vuokrasopimuksen uusimisesta on 8.1.2024 § 3, jonka
kaytantoihin ja sopimusehtoihin nyt annettavan paatdsehdotuksen ehdot perustuvat.

Myds Asumisen ja maankayton periaatteita on péaivitetty valtuuston paatoksella 12.6.2023 §
65 Veinin vuokrasopimuksia koskeneen paatoksenteon jalkeen. Paivitettyjen periaatteiden
mukaisesti vuokrasopimuksiin lisataan ehdot vuokran maaran tasotarkistuksesta seka
vuotuisesta 1,0 %:n minimikorotuksesta.

6 Vertailu muiden kuntien k&ytéantdihin

Yhteenveto mielipiteista

Esitetyiss& mielipiteissa vedottiin eri kuntien vuokrasopimusten uusimisiin liittyviin linjauksiin
ja edellytettiin osan soveltamista myds nyt uusittavissa vuokrasopimuksissa. Muun muassa
Helsingissa kaytetty tontin pd&oma-arvon maaritystapa kaytetyn rakennusoikeuden mukaan
seka 10 vuoden siirtymaaika koettiin toivotuiksi.

Vastine

Suomen kuntien kaytannot vuokrasopimusten uusimisissa voivat poiketa toisistaan
merkittavastikin. Padoma-arvon maarittamistavat vaihtelevat, ja osa kunnista méaarittaa
paadoma-arvon markkina-arvoon toisten tehdessé siihen kohtuullistamista. Osa kunnista



Sivull/14
1334/10.00.02/2024

kayttaa siirtymaaikaa toisten veloittaessa uuden sopimuskauden mukaista vuokraa heti
vuokrakauden alusta. Samoin vuokraprosentti vaihtelee siten, ettd osa kunnista kayttaa
asuntotonteilla viiden (5) prosentin tuottovaatimusta yleisemman neljan (4) prosentin sijaan.
My®0s tontin osto-oikeuden sisallyttaminen vuokrausehtoihin seka vuokra-ajan pituus
vaihtelevat kunnittain.

Jokaisella kunnalla Suomessa on itsehallinto, johon perustuen kunnat saavat itsendisesti
paattdd mm. maanvuokraustoiminnastaan lainsaadannon puitteissa. Mydskaan Suomen
Kuntaliitolla ei ole ohjeistusta maanvuokrasopimusten uusimisen kaytantoihin.

Asumisen ja maankayton periaatteissa on linjattu, ettéd vuokrakauden paatyttya uusittavat
asuntotonttien vuokrasopimukset tarkastetaan markkina-arvoon. Asuntotonteista on lisaksi
linjattu, ettd osa tonteista luovutetaan vain vuokraamalla ilman osto-oikeutta ja
vuokrasopimuksiin siséllytetdan vuosittainen yhden prosentin minimikorotus seka vuokra-
aikana tehtava tasotarkistus. Koska tarkempia ohjeistuksia tai kaytant6ja vuokrasopimusten
uusimisiin liittyen ei vield ole muodostunut, noudatetaan nyt annettavassa esityksessa
aiempien vastaavien paatosten linjauksia.

7 Leppasillan omakotiyhdistyksen tilaama lausunto Leppéasillan alueen vuokraoikeuksien
arvosta, tonttivuokrista ja tonttien arvosta

Yhteenveto lausunnosta

Karakallion vuokralaisia edustava Leppasillan omakotiyhdistys tilasi Kiinteistémaailmalta
lausunnon Leppasillan alueen vuokraoikeuksien arvosta, tonttivuokrista ja tonttien arvosta.
Lausunnon tarkoitus on maaritella Leppasillan alueen ja sen valittdman I&hiympéariston
omakotitalotonttien arvoa ja tasté johdettuna perusteltavissa olevia tonttivuokria seka
tonttivuokrien korotusten vaikutusta alueen talokaupalle. Lausunnon on laatinut
Kiinteistdmaailman kiinteistovalittaja (LKV, YKV).

Lausuntoa varten on haettu lahiympariston vertailukelpoisia tontti- ja talokauppoja.

Leppasillan alueella on kahdeksan viime vuoden aikana tehty useita tonttikauppoja. Tonttien
hinnat ovat vaihdelleet keskiarvon ollessa 1 046 €/k-m?, mutta yleinen hintataso on kuitenkin
pysynyt pitkélti samana koko vertailujakson. Vaihteluvalin ylapaahan sijoittuu
rakentamattomat tontit, joilla ei ole sijannut purettavaa rakennusta.

Talokauppoja tehd&éan Leppasillan alueella harvakseltaan, ja niiden osalta todetaan, etta
hintojen lasku on ollut ympéardivia alueita ja muuta Espoota suurempaa. Lausunnossa
todetaan, etté hintojen laskulle on hankala I6ytaa muita selkeitéa perusteita kuin
l&hitulevaisuudessa paattyvat maanvuokrasopimukset ja niitd seuraavat vuokrankorotukset.

Yleisesti todetaan, etta vuokratonttien kiinnostavuus on vahentynyt, ja asenneymparistén
muutoksen taustalla on useita tekijoitd, kuten rakentamisen korkeasuhdanne ja
sijoittajamarkkinat. Lausunnossa todetaan lisaksi, etté kiinteat minimikorotukset aiheuttavat
vuokralaisille riskin merkittavista vuokrankorotuksista vuokra-aikana.
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Lausunnossa Leppasillan tonttien nykyarvon arvioidaan olevan 200-220 €/m?, mika
tarkoittaa kokonaishintaa 120 000—-142 000 € rakennusoikeuden yksikkéhinnan ollessa silloin
noin 700 €/k-m2. Lausunnossa tuodaan esille, etta kayttamaténta rakennusoikeutta on vaikea
hyodyntaa, eika kayttamattomalla rakennusoikeudella katsota olevat vaikutusta tonttien
nykyarvoon.

Vastine

Leppasillan omakotiyhdistyksen tilaama lausunto on kiinteistévalittajan (LKV, YKV) laatima,
eika se nain ollen ole suoraan verrattavissa Kaupungin tilaamiin arviolausuntoihin. Kaupunki
edellyttéda arviolausuntojen laatijoilta AKA-arvioitsijan patevyytta.

Lausunnossa todetaan, etté rakentamattomien tonttien kaupat korostuvat vertailukauppojen
vaihteluvalin ylapaassa, johtuen siita, etté niilla ei sijaitse purettavia rakennuksia. On totta,
ettd mahdollisesti tontilla sijaitseva purettava rakennus vaikuttaa tontin hintaan. On kuitenkin
hyva huomata, ettéa vuokrasopimuksia uusittaessa tonteilla sijaitsevia rakennuksia ei
huomioida vuokran maarityksessa.

Lausunnossa esitetyn ndkemyksen mukaan uusittavat vuokrasopimukset ovat
todennékdinen syy alueen talokauppojen hintojen laskuun. On totta, ettd vuokrasopimusten
uusiminen ja vuokrankorotukset tuovat kohteiden myyntiin hetkellisesti epavarmuutta, silla
vuokrasopimuksen jatkamisesta, vuokran maarasta ja muista sopimusehdoista ei ole viela
paatosta. Talokauppojen hintojen kehitysté arvioitaessa on kuitenkin hyva nostaa esille se
nakokulma, ettd vuokrat ovat olleet vuosia poikkeuksellisen alhaisella tasolla. Tamé on
voinut vaikuttaa siihen, etta myydyista kohteista on maksettu ylihintaa, jos kyse on ollut
vuokratontilla sijaitsevasta kohteesta. Vuokrasopimusten uusimisen vaikutusta kohteiden
myyntiin on kasitelty tarkemmin kohdassa 4.

Lausunnossa on esitetty, ettd rakentamisen korkeasuhdanteessa korkeat tonttihinnat ovat
hautautuneet ndenndisesti edukkaiden hintojen taakse viitaten sijoittajamarkkinaan. On totta,
ettd hyvassa markkinatilanteessa, jossa kysyntaa on ollut enemman kuin tarjontaa ja
hankkeita on kaynnistetty myymalla kohteita sijoittajille, tonttien hinnat ovat nousseet. On
kuitenkin hyva huomata, etté tamé koskee paéasiassa asuinkerrostalotontteja, eika
sijoittajamarkkinoiden vaikutus heijastu suoraan omakotitalotontteihin.

Lausunnossa todetaan, etta kiintedt minimikorotukset aiheuttavat vuokralaisille riskin
merkittévista vuokrankorotuksista vuokra-aikana. Minimikorotusehdon tai muun vastaavan
mekanismin puuttuminen nykyisistd vuokrasopimuksista on aiheuttanut sen, etté vuokrat
ovat jadneet markkina-arvosta merkittéavasti jalkeen. Elinkustannusindeksi ei ole yksin
riittdnyt pitAman vuokria maan arvon kehityksen kanssa samalla tasolla. Taman vuoksi nyt
esitettdva vuokra on moninkertainen suhteessa nykyiseen vuokraan. Minimikorotuksella ja
tasotarkistuksella, jolla vuokra tarkistetaan markkinatasoon vuokrakauden aikana, pyritdan
valttamaan vastaavat moninkertaiset vuokrakorotukset vuokrasopimuksia uusittaessa
tulevaisuudessa.
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Lausunnossa paadytaéan lopulliseen arvioon rakennusoikeuden yksikkdéhinnasta tonttien
nelidhinnan kautta. Kaupungin vakiintuneiden kaytantéjen mukaisesti tonttien arvotus
perustuu asemakaavan mukaiseen rakennusoikeuden yksikkdhintaan, ei tontin pinta-alaan.
Samankokoisten tonttien sallittu rakennusoikeuden maara voi vaihdella toisistaan
tehokkuusluvusta riippuen. Rakennusoikeuden yksikkdhinnan johtaminen tonttien
nelidhintojen kautta ei siis ole tarkoituksenmukainen tapa.

Lausunnossa, kuten jo mielipiteissa, tuotiin esille, etta kayttaméatdnta rakennusoikeutta on
vaikea hyodyntad, ja vuokra tulisikin asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden sijaan
maadritella kaytetyn rakennusoikeuden mukaan. Kaupungissa vakiintuneen kaytannoén
mukaan tontit hinnoitellaan asemakaavan mukaiseen rakennusoikeuteen perustuen. Mikéali
tontit hinnoiteltaisiin kaytetyn rakennusoikeuden mukaisesti, tulisi huomioida se nakoékulma,
etta aina lisarakentamisen yhteydessa vuokran maara tulisi tarkistaa. Lisaksi on hyva
huomioida, etta nykyisissakin vuokrasopimuksissa vuokra on maaritetty asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden mukaan. Kayttamatonta rakennusoikeutta on kasitelty
tarkemmin kohdassa 2.2.
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Liitteet

Liite 1 Taulukot tonttikohtaisista vuokrista uudella sopimuskaudella
Liite 2 Espoon kaupungin Asumisen ja maankayton periaatteet (valtuusto 12.6.2023 § 65)



TAULUKKO TONTTIKOHTAISISTA VUOKRISTA UUDELLA SOPIMUSKAUDELLA

2027 - 2030 paattyvat maanvuokrasopimukset

Liite 1

Kiinteisto- Uusi vuokra- Vuokra-aika Kaava- Rak.oik. Arvio tontin
tunnus aika alkaa paattyy Osoite merkinta |Pinta-ala |Rak.oik. |yksikkéhinta paddoma-arvosta |Arvio vuokrasta 2027,€/v |Arvio vuokrasta 2032, €/v
m2 k-m2 €/k-m2 € (50 %:n alennuksella) (taysi vuokra*)

49-40-84-1 1.6.2027 31.12.2070 Ylakalliontie 9 A0 503 151 846 127661 2553 5106

49-40-84-3 31.5.2027 31.12.2070 Ylakalliontie 13 AO* 502 151 846 127 408 2548 5096

49-40-84-5 7.6.2027 31.12.2070 Ylakalliontie 17 AO*! 503 151 846 127661 2553 5106

49-40-85-1 9.6.2027 31.12.2070 Ylakalliontie 19 AO* 508 152 846 128930 2579 5157

49-40-85-4 16.6.2027 31.12.2070 Ylakalliontie 25 AO*! 508 152 846 128930 2579 5157

49-40-85-7 9.6.2027 31.12.2070 Ylakalliontie 31 AO* 508 152 846 128930 2579 5157

49-40-86-1 20.5.2027 31.12.2070 Ylakalliontie 28 AO*! 510 153 846 129438 2589 5178

49-40-86-5 1.7.2027 31.12.2070 Ylakallionrinne 1 AO* 500 150 846 126 900 2538 5076

49-40-93-2 7.6.2027 31.12.2070 Ylakalliontie 41 AO™ 620 186 846 157 356 3147 6294
Arvio vuokrasta 2028, €/v  |Arvio vuokrasta 2033, €/v
(50 %:n alennuksella) (taysi vuokra*)

49-40-85-2 17.7.2028 31.12.2070 Ylakalliontie 21 AO* 508 152 846 128930 2579 5157

49-40-86-4 10.11.2028 31.12.2070 Ylakalliontie 22 AO*! 574 172 846 145681 2914 5827

49-40-86-8 21.11.2028 31.12.2070 Ylakallionrinne 7 AO* 500 150 846 126 900 2538 5076

49-40-87-11 1.3.2028 31.12.2070 Ylakallionrinne 4 AOR™ 2000 600 720 432000 8640 17280

49-40-87-12 1.3.2028 31.12.2070 Ylakallionrinne 6 AOR™ 2000 600 720 432000 8640 17280

49-40-94-2 12.6.2028 31.12.2070 Haravakuja 3 AO™ 681 204 846 172838 3457 6914
Arvio vuokrasta 2029, €/v  |Arvio vuokrasta 2034, €/v
(50 %:n alennuksella) (taysi vuokra*)

49-40-85-6 10.8.2029 31.12.2070 Ylakalliontie 29 AO* 508 152 846 128930 2579 5157

49-40-85-8 6.6.2029 31.12.2070 Ylakalliontie 33 AO*! 508 152 846 128930 2579 5157

49-40-86-7 28.5.2029 31.12.2070 Ylakallionrinne 5 AO* 500 150 846 126 900 2538 5076

49-40-92-1 31.5.2029 31.12.2070 Piikuja 2 AO*! 1318 395 846 334508 6690 13380

49-40-95-1 21.6.2029 31.12.2070 Haravakuja 2 AO™ 681 204 846 172838 3457 6914
Arvio vuokrasta 2030, €/v  JArvio vuokrasta 2035, €/v
(50 %:n alennuksella) (taysi vuokra*)

|49-40-92-2 17.4.2030 31.12.2070 Ylakalliontie 30 AO*! 1318 395 846 334508 6690 13380

* Huom! Elinkustannusindeksin vaikutusta ei ole huomioitu.




Liite 1
TAULUKKO TONTTIKOHTAISISTA VUOKRISTA UUDELLA SOPIMUSKAUDELLA
2027 - 2030 paattyvat maanvuokrasopimukset

Kiinteisto- Uusi vuokra- Vuokra-aika Kaava- Rak.oik. Arvio tontin
tunnus aika alkaa paattyy Osoite merkinta |Pinta-ala |Rak.oik. |yksikkéhinta paddoma-arvosta |Arvio vuokrasta 2027,€/v |Arvio vuokrasta 2032, €/v
m2 k-m2 €/k-m2 € (50 %:n alennuksella) (taysi vuokra*)

49-46-1-1 15.9.2027 31.12.2070 Huhtakoukku 35 AOR® 3002 901 763 687 158 13743 27 486

49-46-1-2 19.9.2027 31.12.2070 Huhtakoukku 33 AOR® 3002 901 763 687 158 13743 27 486

49-46-1-3 16.9.2027 31.12.2070 Huhtakoukku 31 AOR® 3002 901 763 687 158 13743 27 486

49-46-1-4 20.7.2027 31.12.2070 Huhtakoukku 29 AOR® 2502 751 763 572708 11454 22908

49-46-3-2 30.8.2027 31.12.2070 Kaskihara 3 AOR® 3071 921 763 702952 14 059 28118

49-46-3-4 15.9.2027 31.12.2070 Oksakarhinmé&ki 8 AOR® 2559 768 763 585 755 11715 23430

49-46-3-5 19.9.2027 31.12.2070 Oksakarhinméaki 6 AOR® 3071 921 763 702952 14 059 28118

* Huom! Elinkustannusindeksin vaikutusta ei ole huomioitu.



TAULUKKO TONTTIKOHTAISISTA VUOKRISTA UUDELLA SOPIMUSKAUDELLA

2027 - 2030 paattyvat maanvuokrasopimukset

Liite 1

Kiinteisto- Uusi vuokra- Vuokra-aika Kaava- Rak.oik. Arvio tontin
tunnus aika alkaa paattyy Osoite merkinta |Pinta-ala |Rak.oik. |yksikkéhinta paddoma-arvosta |Arvio vuokrasta 2029, €/v |Arvio vuokrasta 2034, €/v
m2 k-m2 €/k-m2 € (50 %:n alennuksella) (taysi vuokra*)

49-57-56-2 19.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 12 AO 646 194 875 169575 3392 6783
49-57-56-3 7.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 10 AO 647 194 875 169 838 3397 6794
49-57-56-6 7.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 4 AO 647 194 875 169 838 3397 6794
49-57-56-7 19.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 2 AO 647 194 875 169 838 3397 6794
49-57-57-1 19.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 1 AO 600 180 875 157 500 3150 6 300
49-57-57-10 18.12.2029 31.12.2070 Leppélinnunkuja 2 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-57-2 7.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 3 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-57-3 19.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 5 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-57-4 7.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 7 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-57-5 18.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 9 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-57-7 10.12.2029 31.12.2070 Leppélinnunkuja 8 AO 600 180 875 157 500 3150 6 300
49-57-57-8 7.12.2029 31.12.2070 Leppélinnunkuja 6 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-58-1 10.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunrinne 14 AO 592 178 875 155 400 3108 6216
49-57-58-3 7.12.2029 31.12.2070 Leppélinnunkuja 5 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-58-4 18.12.2029 31.12.2070 Leppélinnunkuja 7 AO 600 180 875 157 500 3150 6 300
49-57-58-5 27.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunrinne 18 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-59-1 20.12.2029 31.12.2070 Leppélinnunkuja 10 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-59-4 20.12.2029 31.12.2070 Leppélinnunkuja 12 AO 600 180 875 157 500 3150 6300
49-57-60-4 12.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 20 AO 600 180 875 157 500 3150 6 300
49-57-60-5 13.12.2029 31.12.2070 Leppalinnunpolku 22 AO 600 180 875 157 500 3150 6300

* Huom! Elinkustannusindeksin vaikutusta ei ole huomioitu.




TAULUKKO TONTTIKOHTAISISTA VUOKRISTA UUDELLA SOPIMUSKAUDELLA
2027 - 2030 paattyvat maanvuokrasopimukset

Liite 1

Kiinteisto- Uusi vuokra- Vuokra-aika Kaava- Rak.oik. Arvio tontin

tunnus aika alkaa paattyy Osoite merkinta |Pinta-ala |Rak.oik. |yksikkéhinta paddoma-arvosta |Arvio vuokrasta 2029, €/v |Arvio vuokrasta 2034, €/v
m2 k-m2 €/k-m2 € (50 %:n alennuksella) (taysi vuokra*)

49-428-7-38 1.12.2029 31.12.2070 Erik Bassen tie 10 - 7 257 4468 510 2278680 45574 91147

49-428-7-14** (1.12.2029 31.12.2070 Erik Bassen tie 3 1440

* Huom! Elinkustannusindeksin vaikutusta ei ole huomioitu.

** Autopaikkatontti, sisaltyy kiinteiston 49-428-7-38 vuokraan

TAULUKKO TONTTIKOHTAISISTA VUOKRISTA UUDELLA SOPIMUSKAUDELLA

2027 - 2030 paattyvat maanvuokrasopimukset

Kiinteisto- Uusi vuokra- Kaava- Rak.oik. Arvio tontin

tunnus aika alkaa Osoite merkinta |Pinta-ala |Rak.oik. |yksikkohinta padaoma-arvosta |Arvio vuokrasta 2029, €/v |Arvio vuokrasta 2034, €/v
m2 k-m2 €/k-m2 € (50 %:n alennuksella) (taysi vuokra*)

49-15-24-1 2.12.2030 31.12.2050 Kotitontuntie 8 AK® 8931 4270 1095 4675650 93513 187026

49-15-24-2** (2.12.2030 31.12.2050 Kotitontuntie 6 2154

* Huom! Elinkustannusindeksin vaikutusta ei ole huomioitu.

** Autopaikkatontti, sisaltyy kiinteiston 49-15-24-1 vuokraan
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JOHDANTO

Valtuusto on hyvaksynyt valtuustokauden tavoitteet ja Espoo-tarinan valtuustokaudeksi 2021-2025.
Espoo-tarina on kaupungin toimintaa ja kehittdmisté ohjaava kaupunkitasoinen strategia, jota
toteutetaan vuosittain paatettavilla tulostavoitteilla, toimialatasoisilla tarinoilla

ja tulosyksikkétasoisilla tavoitteilla seka poikkihallinnollisilla kehitysohjelmilla. Asumisen ja
maankaytdn periaatteissa toteutuu nelja Espoo -tarinan tavoitetta: "Espoo toteuttaa palveluja koko
espoolaisen yhteison voimin”, "Espoo on taloudellisesti kestava ja verotukseltaan kilpailukykyinen”,
"Espoo on viihtyisa, turvallinen ja luonnonlaheinen kotikaupunki” ja "Espoo

saavuttaa hiilineutraaliuden vuoteen 2030 mennessa”. Naita kaikkia koskee Espoo-tarinan linjaus
uutta luovasta tavoitteellisesta toiminnasta. Yhteisty6 yliopistojen, tutkimuksen,
innovaatiotoiminnan ja yritysten kanssa tuottaa ratkaisuja, joiden hiilikadenjalki on merkittava ja
auttaa ratkaisemaan globaalia iimastohaastetta. Kaavoitusohjelmassa ja arvioitaessa
luonnontilassa olevien alueiden kaavoittamista otetaan huomioon kaupungin ilmastotavoitteet seka
kokonaisheikentymattémyyden tavoite.

Tavoite "Espoo toteuttaa palveluja koko espoolaisen yhteisdn voimin” nakyy muun muassa
tavoitteina etsia merellisen Espoon ja rantaraitin palveluiden toteuttajiksi kumppaneita ja yrittgjia
huomioiden veneiden talviséilytys, monipuolistaa ikd&ntyneiden ja muiden erityisryhmien
asumismuotoja seka sujuvoittaa maankayttdsopimusten valmisteluprosessia. Palveluiden tarjontaa
edistetaan ja asukkaiden osallisuutta ja vaikutusmahdollisuuksia omaan lahiymparistoonsa
vahvistetaan. Myos vuorovaikutteisuutta vanhojen asuinalueiden perusparannushankkeiden ja
energiatehokkuustoimien kaynnistamisessa lisataan.

Tavoite ” Espoo on taloudellisesti kestava ja verotukseltaan kilpailukykyinen” ndkyy muun muassa
tavoitteina turvata maan hankinta ja sen pohjalta vahvistaa tulopohjaa maanmyynti- ja vuokratuloja
kasvattamalla. Espoo toimii avoimesti ja oikeudenmukaisesti my®ds suhteissaan maanomistajiin.
Espoon maa- ja asuntopolitikka on vastuullista ja pitkdjanteista. Espoo toteuttaa rakentavaa ja
reilua yhteistyota maanomistajien kanssa kunnioittaen samalla yksityista maanomistamista.

Tavoite "Espoo on viihtyisa, turvallinen ja luonnonlaheinen kotikaupunki” iimenee muun muassa
tavoitteina ehkaista alueiden sisaista segregaatiota huolehtimalla monipuolisesta
asuntotuotannosta, etsia alueita, joilla voidaan toteuttaa pientalokylid ja kaupunkipientaloalueita
uudentyyppisina yhteistythankkeina, vahvistaa ekologisia yhteyksia ja luonnon monimuotoisuutta
seka turvata lahimetsét ja -luonto hankkimalla asemakaavoitetut viheralueet kaupungin
omistukseen. Lisaksi tavoitellaan kestavan kehityksen periaatteiden noudattamista tontin
luovutuksissa, puun ja vahahiilisten materiaalien kayton edistamisté asuntorakentamisessa seka
likenteen p&asttjen vahentymista tukemalla maapoliittisin keinoin joukkoliikenteen, kavelyn,
pyorailyn ja sahkokayttoisten autojen suosiota. Olemassa olevaa kaupunkirakennetta vahvistetaan
edistamalla taydennysrakentamista ja tiivistdmista, kuitenkin huomioiden viheralueiden tarkeys
myo6s tiiviimmilla alueilla.

Asumisen ja maankayton periaatteisiin liittyvat myos seuraavat tavoitteet: arvioidaan TakE-
ohjelman edellyttamaa merkittéavien alueiden ajoitusta ja keskinaista priorisointia seka
kaavoituksen volyymin tavoitetasoa siten, etta kaupungin kokonaistaloudellisuus
kaupunkirakenteen ja palveluverkon toteuttamisen kannalta paranee seka tehdaan TakE -
ohjelmassa linjattu analyysi espoolaisten verokertyman ja muuttoliikkeen muutoksista ja
suunnitellaan taman perusteella tarvittavia toimenpiteita. Lisatdan Espoon houkuttelevuutta



luonnonlaheisena ja merellisena asuinkaupunkina, mika edellyttda monipuolista ja laadullisesti
korkeatasoisia asuinalueita ja pientalorakentamista kysyntaa vastaavasti.

Kaupunkikeskusten rakentamisessa on tarkeaa kehittéaa yli hallinnon- ja organisaatiorajojen
menevia yhteistydprosesseja ja toteuttaa laatua korostaen Espoo-tarinan velvoitetta:
"valtuustokaudella tiiviin kaupunkikeskuksen toteuttamiskohteita raiteiden varrella ovat Kera,
Leppavaaran keskuspohjoinen, Kivenlahden metroaseman lahialue seké Espoon keskus. Naita
suunnitellaan ja toteutetaan lahtien kunkin alueen toiminnallisista ja elinvoimaa korostavista
tavoitteista seka kayttden kuhunkin kohteeseen soveltuvia yhteistydmuotoja ja kohteeseen
raataloitavaa Keraa vastaavaa kehittamissitoumusta.”

Asumisen ja maankayton periaatteiden laadinnassa tarkeimpia ratkaistavia asioita ovat olleet
asuntotuotannon monipuolisuuteen, maanhankintaan, tasaiseen vuokratulovirtaan seka riittavaan
yritystonttivarantoon ja yritystonttien luovutukseen liittyvat kysymykset. Asumisen ja maankayton
periaatteissa on keskitytty toimenpiteisiin, joilla kysymyksia voidaan ratkaista pitkalla tahtaimella
asunto- ja maapoliittisin keinoin. Téllainen on myods Espoo-tarinan velvoite "varmistamme
monipuoliset ja omaleimaiset alueet, joilla on my6s pientaloja, viihtyisaa kerrostaloasumista ja
rittavasti tyopaikkatontteja.”

Tama ohjelma keskittyy ja linjaa Espoon maapolitikan eli maanhankinnan, -luovutuksen ja
maankayttosopimusten periaatteita voimassa olevan lainsdddannon pohjalta asuntopoliittisten
linjausten lisaksi. Asumisen ja maankaytdn periaatteisiin ei ole sisallytetty kaupunkisuunnittelua,
rakennusvalvontaa, joukkoliikennetté ja kaupungin tarjoamia palveluja koskevia asioita, vaikka
nailla on yhteys asunto- ja maapolitikkaan. Tahan asiakirjaan on kuitenkin tarkoituksenmukaista
siséllyttdd muutamia sellaisia periaatteellisia linjauksia, joita kaavoituksessa on syyta noudattaa
tavoiteltujen laadullisten ja méarallisten tavoitteiden saavuttamiseksi.

Asumisen ja maankayton periaatteiden toteutumista tulee noudattaa kaikkialla kaupungin
hallinnossa ja niiden toteutumista seurataan vuosittain asumisen osalta tila- ja asuntojaostossa ja
maankayton osalta elinkeino- ja kilpailukykyjaostossa.

Kaupungin hallinnon on yli rajojen menevaa yhteistyota lisaamalla ja toimintaprosesseja
kehittamalla nopeutettava tassa asiakirjassa esille nostettujen linjausten ja tavoitteiden
toteuttamista. Tama on tarkeaa kaupunkirakenteen laadun varmistamisessa ja kestavan
kehityksen kaytantdjen toteuttamisessa valtuuston paatdsten mukaisesti.



KESKEISET PERIAATTEET

Luku 1 Espoon maa- ja asuntopolitiikka on oikeudenmukaista, vastuullista ja pitkajanteista

1. Espoon kaupunki varmistaa valtion kanssa solmitussa MAL-sopimuksessa asetettujen
kaavoitus- ja asuntotuotantotavoitteiden toteutumisen.

2. Kaupungin aktiivinen maanhankinta tukee Espoo-tarinan tavoitteiden toteutumista.
Vapaaehtoinen kauppa on ensisijainen maanhankintakeino. Lunastamista kaytetaan
viimeisena keinona, jos vapaaehtoiseen kauppaan ei paasta, mutta alue on kaupungin
kannalta tarkea tulevaisuuden asumisen ja tydpaikkarakentamisen tai kaavojen
toteuttamisen vuoksi. Etuosto-oikeuden kayttamisté harkitaan, jos silla saadaan hankittua
kaupungin kehityksen kannalta tarpeellinen alue hyvaksyttavaan hintaan hankinnan
tarkeyteen suhtautettuna.

3. Espoon kaupunki ottaa kaavoituksessa huomioon yksityisen maanomistuksen rinnalla
kaupungin maaomaisuuden kehittdmisen kaupungin tonttivarannon ja tulonmuodostuksen
turvaamiseksi huomioiden riittéavat virkistysalueet ja l&hiluonto. Maapolitikassa
huomioidaan Espoon rikas kulttuurihistoria ja kulttuuriymparistd.

4. Suunnitteluvaraus kaupungin maalle voidaan myontaa hakemuksen, julkisen
hakumenettelyn tai suunnittelukilpailun kautta. Laajan suunnittelukokonaisuuden varauksen
yhteydessa kirjataan varauksensaajalle luovutettavan rakennusoikeuden suuruusluokka
huomioiden, etté varausalueelta saadaan tontteja luovutukseen monipuolisesti erilaisiin
asuntotuotantomuotoihin. Varauksensaaja osallistuu suunnitteluun omalla
kustannuksellaan ja riskillaan. Suunnittelukuluja ei hyviteta tonttien hinnoittelussa.
Suunnitteluvarauksen pohjaksi tehdaan tarvittaessa yhteistydsopimus tai, mikali alueen
omistus ei ole yhtenainen, kaavoituksen kaynnistamissopimus.

Luku 2 Espooseen suunnitellaan vetovoimaisia asunto- ja tyopaikka-alueita palveluineen

5. Espoon kaupunki edistaa laaditun opiskelija-asuntojen tuotantosuunnitelman toteutumista
yhteistydssa valtion ja opiskelija-asuntoja rakennuttavien toimijoiden kanssa. Espoon
kaupunki sitoutuu mahdollistamaan lisaa opiskelija-asuntorakentamista erityisesti
Otaniemeen ja sen laheisyyteen kampusalueen kansainvélisen vetovoiman
vahvistamiseksi.

6. Espoon kaupunki varmistaa vammaisten, huonokuntoisten ja muistisairaiden vanhusten,
paihde- ja mielenterveyskuntoutujien seka muiden erityisryhmien asuntojen rakentumisen
tarvelahtdisesti.

7. Espoon kaupunki vahentdd asunnottomuutta huomioiden erityisesti asunnottomat
lapsiperheet ja tavoittelee pitkdaikaisasunnottomuuden poistoa vuoteen 2027 mennessa
yhteistydssa hyvinvointialueen kanssa. Espoon kaupunki edellyttédd, etta valtion tukemissa
pitkan korkotuen vuokra-asuntokohteissa lukuun ottamatta erityisryhmakohteita, asukkaiksi
valittavista hakijatalouksista vahintaan 60 % on erittain kiireellisessé asunnontarpeessa



10.

11.

12.

13.

14.

15.

olevia ruokakuntia. Asunnottomuutta ja asukkaiden syrjaytymista ehkaistaan liséksi
tarjoamalla asumisneuvontaa.

Espoon Asunnot Oy aloittaa vuosittain keskimaéarin 300 uuden asunnon rakentamisen.
Kaupunki varmistaa, ettd Espoon Asunnot Oy saa tarvitsemansa tontit.

Espoon Asunnot Oy maarittelee vapaarahoitteisten ja rajoituksista vapautuneiden
asuntojen vuokrat samoin periaattein kuin kayttd- ja luovutusrajoitusten piirissa olevien
asuntojen vuokrat.

Espoon Asunnot Oy vuokraa silla kannassaan olevia vapaarahoitteisia seké kaytto- ja
luovutusrajoituksista vapautuneita asuntoja Espoon kaupungin palvelukseen rekrytoitaville
henkilbille.

Espoon Asunnot Oy pitda kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneet asunnot paaosin
vuokra-asuntoina. Kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneita seka vapaarahoitteisia
asuinkiinteistdja ja asunto-osakeyhtidissa olevia yksittdisasuntoja voidaan myyda yhtion
omavaraisuusasteen nostamiseksi, segregaation torjumiseksi sekd perusparannusten
aikaistamiseksi vahaisessa maarin siten, ettd asuntojen nettomaara ei laske. Yhtio
aikaistaa erityisesti julkisivuremonttien ja pihojen perusparannuksia. Myytavissa asunnoissa
asuville tarjotaan asuntoa Espoon Asunnot Oy:n asuntokannasta voimassa olevien
asukasvalintaa saatelevien lakien ja ohjeiden mukaan.

Espoon kaupunki huolehtii tontinluovutuksessa ja maankayttésopimuksissa kohtuuhintaisen
asuntotuotannon toteutumisesta siten, etté noin 20 % asuntotuotannosta on valtion tukemia
pitkaaikaisella (40 vuoden) korkotukilainalla toteutettavia vuokra-asuntoja ja
asumisoikeusasuntoja tai muita valtion tukemia eri rahoitusmalleilla toteutettavia asuntoja,
kuitenkin vahintd&n MAL-sopimuksessa hyvaksytyn mukaisesti. Valtion tukemia
pitkdaikaisella korkotukilainalla toteutettavia vuokra-asuntoja voi olla noin 15 %
asuntotuotannosta tai vahintddn MAL-sopimuksessa hyvaksytyn mukaisesti. Noin 5 %
korkotuetusta asuntotuotannosta suunnataan erityisryhmien asumiseen.

Espoon kaupunki sijoittaa valtion tukemaa asuntotuotantoa eri puolille kaupunkia. Uusia
korkotuettuja vuokra-asuntoja ei paasaantoisesti rakenneta alueille, jotka ovat erityisessa
segregaatioriskissa. Uusia alueita rakennettaessa torjutaan asuinalueiden eriytymista
osoittamalla kortteleihin sek& vapaarahoitteista etta valtion tukemaa asuntotuotantoa ja
varmistetaan, ettéd uudis- ja korjausrakentaminen nostaa alueiden arvostusta.

Espoon kaupungin tavoitteena on, etta valtion tukemissa pitk&aikaisella (40 vuoden)
korkotukilainalla toteutettavissa normaaleissa vuokra-asuntokohteissa autopaikkoja
tarvitsee rakentaa 20 % vahemman kuin vapaarahoitteisissa kohteissa. Opiskelija- ja
nuorisoasuntokohteissa vaadittavien autopaikkojen maara voi olla edell& mainittua
pienempi.

Espoon kaupunki ohjaa tarvittaessa asuntojen hallintamuoto- ja huoneistotyyppijakaumaa
maankayttosopimuksissa ja tontin luovutuksissa. Ohjauksella varmistetaan monipuolinen ja
espoolaisten asumistarpeita palveleva asuntotuotanto.



16. Kaavahankkeiden priorisoinnissa noudatetaan asumisen ja maankayton periaatteiden
linjauksia monimuotoisen asuntorakenteen kehittdmiseksi.

17. Espoon kaupunki kay lapi kaytéssa olevat asemakaavamerkinnat lisarakennusoikeuksista
ja selvittaa, miten lisdrakennusoikeudet edistavat tarkoitettua tavoitetta.

18. Espoon kaupunki panostaa esteettiseen ja teknisesti laadukkaaseen rakentamiseen.
Kaupungin omistamien tonttien hakumenettelyissa hyddynnetaan tapauskohtaisesti
laatukilpailuja asumisen monimuotoisuuden lisddmiseksi ja kerrostalorakentamisen laadun
parantamiseksi. Taiteen merkitys huomioidaan asuinalueiden viihtyisyyden ja turvallisuuden
luomisessa ja alueellisten taideohjelmien toimeenpanoa jatketaan.

19. Espoon kaupunki edistaa uusia tapoja toteuttaa asuntoja kuten osaomistusasuntojen
rakentaminen, monisukupolvikortteleiden rakentaminen, ryhmarakennuttaminen,
kaupunkipientalojen rakentaminen, asuntotuotannon muuntojoustavuuden lisdaminen seka
yhteistilojen ja -kortteleiden rakentaminen.

20. Espoon kaupunki myotavaikuttaa puun ja vahahiilisten rakennusmateriaalien kayton
lisddmiseen seka uudisrakentamisessa etta korjausrakentamisessa. Kaupunki hyddyntaa
mahdollisuuksien mukaan viherkerrointa kaavoituksessa.

21. Espoon kaupunki edistdd mahdollisuuksia toteuttaa rakentamisessa erilaisia
kiertotalousratkaisuja kuten rakennus- ja purkujatteen uusiokayttoa seka rakennusten
kayttotarkoitusten muutoksia.

22. Espoon kaupunki edistdd naapurustoyhteistydn toimintamallia energiatehokkuustoimien
kaynnistamiseksi sek& asukkaiden osallisuuden kokemusten lisdamiseksi. Asuinalueiden
valista eriytymista torjutaan panostamalla erityisesti vuokratalovaltaisten ja matalan
tulotason alueiden ympaéristdn viihtyisyytta ja turvallisuutta lisaaviin hankkeisiin.

23. Espoo kaupunki edistda yritysmyonteisempaa yrittdjyyden ja yritystoiminnan
toimintaymparistdda, ja suhtautuu myonteisesti monipuolisen, eri alojen yritystoiminnan
kehittamiseen, jotta Espooseen saadaan lisda tydpaikkoja.

24. Julkisten ja yksityisten palvelujen ja monipuolisen tydpaikkatarjonnan turvaaminen tarvetta
vastaavasti edellyttda maankaytdssa varautumista monipuolisen tonttitarjonnan
lisddmiseen.

Luku 3 Maankayttosopimuksia kaytetaan yhdyskuntarakentamisen kustannusten
kattamiseksi sekd maa- ja asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttamiseksi

25. Kaytetdan arvonnousuun pohjautuvaa korvausta. Neuvotteluun johtavan merkittavan
hyédyn alaraja on 450 000 euroa.

Sopimuskorvausta peritaén vain sopimuskynnyksen ylittavasta hyodysta. Sopimuskynnys
on maanomistajakohtainen ja perustuu kaavan OAS-vaiheen maanomistajatilanteeseen.



Yhdeksi maanomistajaksi katsotaan kaikki samaan konserniin kuuluvat yhteisot. Yksityisen
henkilon maanomistus lasketaan huomioiden omistusosuudet eri kiinteistéihin seka
omistukset myds yhtididen kautta.

26. Hyotya maaritettdessa olemassa olevien rakennusten osalta hyvitetaan paasaantoisesti
purkukulut. Tapauskohtaisesti kayttssa olevista rakennuksista, joilla kayttdikaa on jaljella,
voidaan myontaé lisdvahennys alueilla, joilla tarve kaupunkirakenteen tiivistamiseen on
erityisen suuri. Mikali lisdvahennys myonnetaan, asetetaan rakennuksen purkamiselle
takaraja.

Kaavoituksen edellyttamistd maanomistajan suorittamista pakollisista suunnittelukuluista
voidaan hyvittaa hyotya alentavana tekijané korkeintaan puolet.

27. My6s maankayttdsopimuksin varmistetaan monipuolinen asuntotuotanto asuntojakauman
ja tuotantomuotojen osalta huomioiden valtion tukema asuntotuotanto periaatteen nro 12
mukaisesti.

Maankayttésopimuksiin voidaan sisallyttaa alueellisia erityisehtoja kaupungin
tulostavoitteiden toteuttamiseksi esimerkiksi kestavaan kehitykseen liittyen.

28. Korvausprosentit ja maksuaikataulu

- Ensimmaisen asemakaavan alueet 55 %
- Asemakaavan muutokset
* Asuinrakennustontit edelleen asumiseen (taydennysrakentaminen) 45 %

+ Asuinrakennustontit erityisalueella 50 %. Erityisalueita mm. raideliikenteen
vaikutusalueet.

* Asemakaavoitetut tydpaikkatontit kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa
55 %.

+ Mikali kyseesséa tyopaikkatontin tehostaminen eli alueen kayttotarkoitus ei
muutu, 40 % paitsi erityisalueilla 45 %.

- Korvausprosentti voi olla edella esitettyd suurempi, jos se on kunnallistekniikan
rakentamiskustannusten ja muiden kustannusten kattamiseksi tarpeellista.

- Korvauksen suorittamiselle sovitaan aina maksuaikataulu ja asetetaan takaraja. Naiden
maarittelyssa otetaan huomioon tapauskohtaisesti kaava-alueen luonne,
rakentamisedellytykset, maanomistus ja tonttien markkinatilanne. Ensimmaisten
asemakaavojen alueilla maksuajankohta on viimeistaan kahden vuoden kuluttua siita,
kun sopimusalue tai sen osa on rakentamiskelpoinen kunnallistekniikan rakentamisen
osalta, ellei erityisesta syystd muuta johdu.

Luku 4 Tontinluovutus asumisen ja elinkeinoelaméan tarpeisiin on avointa, tasapuolista ja
kilpailua edistavaa

29. Ammattimaiseen rakentamiseen asuntotontteja luovutetaan myymalla tai vuokraamalla
hintakilpailuilla tai muilla julkisilla hakumenettelyilla. Hakumenettelyissé painotetaan



30.

31.

32.

33.

34

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

toteuttamiskelpoisia, asumista ja rakentamista kehittavia innovatiivisia hankeideoita,
tarvittaessa laatukilpailujen kautta.

Kaupunki luovuttaa vuosittain 200 tonttia omatoimiseen rakentamiseen. Tonttien
maanmyyntituloja hyédynnetaan kunnallisteknisten investointien vauhdittamiseen.

Edistetdan omaleimaisten asuinalueiden syntymista, kehittdmista ja sailymista. Toteutetaan
projektihankkeet pientalokylaprojektista ja kaupunkipientaloprojektista, jotka johtavat
pientalokylien ja kaupunkipientaloalueiden kaavoittamiseen ja toteuttamiseen Espoo-
tarinan linjausten mukaisesti.

Tonttien luovutuksessa huomioidaan monipuolinen asuntotuotanto asuntojakauman ja
tuotantomuotojen osalta. Tilanteessa, jossa kaupunki myy tontin ammattimaiselle toimijalle,
joka vuokraa tontin edelleen, kaupunki edellyttaa tontin ostajalta tulevien asukkaiden
kannalta kohtuullisia maanvuokran ehtoja.

Omatoimiseen rakentamiseen suunnatut omakotitontit luovutetaan arvontaan perustuvalla
hakumenettelylla. Tapauskohtaisesti esimerkiksi uusien alueiden hintatason selvittdmiseksi
tai korkean kysynnan alueilla sijaitsevien tonttien osalta voidaan jarjestaa myos
hintakilpailu.

. Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon suunnatut tontit hinnoitellaan markkina-arvoon

perustuen.
Osa tonteista luovutetaan vain vuokraamalla ilman osto-optiota.

Periaatteet vuokratonteilla:

- Vuokra-aika 60 vuotta.

- Vuosivuokra 4 % tontin pAdoma-arvosta, sidotaan elinkustannusindeksiin kuitenkin
siten, ettd vuokran maaran pysyminen markkina-arvon tasolla varmistetaan
vuosittaisella 1 %:n minimikorotuksella sekd pddoma-arvon tarkistamisella kaksi kertaa
vuokrakauden aikana.

- Vuokrakauden paatyttyd uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan markkina-arvoon.

Rakentamisvelvoite: vahintdan 70 % rakennusoikeudesta on rakennettava kolmen vuoden
kuluessa tontin luovutuksesta.

Yritystontit luovutetaan hakemusten perusteella tai julkisella hakumenettelylla tai hinta- tai
laatukilpailulla.

Yritystonttien luovutustapa on ensisijaisesti vuokraus. Merkittavat liike- ja toimistotontit
voidaan tapauskohtaisesti myyda. Yhdyskuntatekniseen rakentamiseen osoitetut tontit vain
vuokrataan.

Tontit hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.

Periaatteet vuokratonteilla:



- Vuokra-aika paasaantdisesti 30 vuotta. Tapauskohtaisesti ja vuokrasopimuksia
jatkettaessa / uusittaessa vuokra-aika voi olla lyhyempikin.

- Vuosivuokra 6 % tontin pddoma-arvosta, sidotaan elinkustannusindeksiin.

- Vuokrakauden paatyttyd uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan markkina-arvoon.

42. Rakentamisvelvoite: vahintddn 70 % rakennusoikeudesta on rakennettava kolmen vuoden
kuluessa tontin luovutuksesta. Rakentamisvelvoite voi olla tata alhaisempi, mikali laajempi
piha-alue on toiminnan luonne huomioiden vélttaméaton ja palvelee tontin kayttétarkoitusta
tehokkaasti.

43. Urheilutoimintaan luovutettavat alueet hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.
44. Alueet luovutetaan vain vuokraamalla.
45. Vuosivuokra on 5 % tontin pd&doma-arvosta

46. Vuokra-aika 5—-30 vuotta. Vuokra-ajan pituuteen vaikuttaa hankkeen vaatiman investoinnin
suuruus.

47. Yleisten rakennusten tontit osoitetaan ensisijaisesti kaupungin omaan toimintaan.

48. Yleisten rakennusten tontit yksityisille luovutetaan ensisijaisesti espoolaisten tarpeeseen
julkisten hakumenettelyiden kautta. Julkisten palveluiden suunnittelua ja kaavakehittamista
varten voidaan myontaa suunnitteluvaraus myds suoraan hankekehittgjalle sellaiselta
alueelta, jota ei valmiiksi ole kaavoitettu Y-tontiksi.

49. Yleisten rakennusten tontit vuokrataan. Tontin paaoma-arvo ja vuokraprosentti ja -aika
maadritellaan sen kayton mukaan, mihin tontti luovutetaan: asuminen 4 %, muut tontit 5 %.

50. Tontit on toteutettava mahdollisimman tehokkaasti. Rakentamisvelvoite on paasaantoisesti
90 % rakennusoikeudesta ja hankkeen luonteesta riippuen kohde on rakennettava 2 - 3
vuoden kuluessa tontin luovutuksesta. Rakentamisvelvoite voi olla taté alhaisempi, mikali
laajempi piha-alue on toiminnan luonne huomioiden valttdméaton ja palvelee tontin
kayttdtarkoitusta tehokkaasti.

Luku 5 Maaomaisuutta hallitaan jarkevasti ja kustannustietoisesti

51. Maank&aytén muutosalueiden ja joutomaiden valiaikaiskaytttd tehostetaan tarjoamalla
asukkaille ja yhteisdille mahdollisuuksia hyodyntaa alueita yhteisollisyytta lisdaviin
tilapaisiin ja lyhytaikaisiin hankkeisiin ja tapahtumiin niihin soveltuvissa kohteissa.



1. Espoon maa- ja asuntopolitiikka on oikeudenmukaista, vastuullista ja
pitkgjanteista

1.1 Asuntotuotannon tarve ja toteutumisen edistaminen

1.1.1 Espoon vaestdnkasvu ja muuttoliike

Espoon vaesto oli vuoden 2022 lopussa 305 274 asukasta. Vaesto kasvoi vuoden 2022 aikana 8
142 asukkaalla. Vaestonkasvusta 58 % tuli nettomaahanmuutosta, 25 % kuntien valisesta
nettomuutosta ja 17 % luonnollisesta vaestonlisayksesta. Vieraskielisia asukkaita vuoden 2022
lopussa oli 66 730, mika on noin 22 % Espoon koko vaestosta.

Espoon vaestonkehitysta leimaa nopea vaestonkasvu: espoolaisten maara on kasvanut
kolminkertaiseksi 1970-luvun alun jalkeen. Syntyvyyden enemmyys on pysytellyt Espoossa pitkaan
samalla tasolla, kun taas muuttoliikkeessa tapahtuneet heilahdukset ovat vuoroin nostaneet ja
vuoroin laskeneet vuotuista kokonaisvaestonlisaysta. Viimeiset kymmenen vuotta muuttovoitto on
ollut merkittdvampi vaestonkasvutekija kuin luonnollinen véestonlisdys. Muualta Suomesta
Espooseen suuntautuva muuttoliike on vaihdellut vuosittain ollen joinain vuosina jopa tappiollista.
Sen sijaan ulkomailta saatu muuttovoitto on ollut kasvusuuntaista koko 2000-luvun ja vastannut
viimeiset kymmenen vuotta yli kolmasosaa, kolmena viime vuonna kahta kolmasosaa,
vuosittaisesta vaestonkasvusta. Vuonna 2040 Espoossa arvioidaan olevan lahes 400 000
asukasta.

1.1.2 Asuntotuotannon toteutumisen edistaminen

Valtion ja Helsingin seudun kuntien kanssa allekirjoitetun maankaytén, asumisen ja likenteen
(MAL) sopimuksen tavoitteena on vahvistaa kuntien keskinaista yhteistyota ja
suunnitteluyhteistyon jatkuvuutta, kumppanuutta seudun kuntien ja valtion valilla seka osapuolten
sitoutumista seudun kehittdmiseksi tarvittaviin toimenpiteisiin. Sopimuksessa esitetyt konkreettiset
toimenpiteet koskevat sopimuskauden ensimmaista nelivuotisjaksoa 2020-2023. Sopimuksessa
Espoon asuntokaavoitustavoite on nelivuotisajanjaksolla yhteensa 1 200 370 kem? ja
asuntotuotantotavoite keskimaarin 3 300 asuntoa vuodessa. Uudesta asuntokaavoituksesta
vahintaan 90 % tulee sijoittaa MAL 2019-suunnitelmassa esitetyille maankayton ensisijaisille
vyOhykkeille.

Vuosina 2020-2022 Espoossa on hyvaksytty uutta rakennusoikeutta asumiseen 1 136 000 kem?.
Kerrostalorakentamiseen hyvéaksytty uusi asuinkerrosala on sijoittunut paéosin Lansimetron
varteen ja Keraan. Pientalorakentamiseen on hyvaksytty kaavoja muun muassa Espoonkartanossa
ja Miilukorvessa.

Espoon tavoitteena on vahintaan viiden vuoden asuntotuotantoa vastaava asemakaavavaranto.
Joulukuussa 2022 lainvoimaisten asemakaavojen alueella tyhjilla tai lahes tyhjilla kaavayksikoilla
(rakentamisaste alle 20 %) kerrostalovarantoa oli 1,2 milj. kem? ja pientalovarantoa 0,55 milj. kem?.
Kerrostalovaranto vastaa noin 6,2 vuoden (keskipinta-alana kaytetty 74 kem?/ asunto) ja
pientalovaranto noin 6,0 vuoden (keskipinta-alana kaytetty 133 kem?/ asunto) asuntotuotantoa.
Kaavavarannon kayttdonottaminen edellyttéad, ettd kunnallistekniikan rakentamiseen ja
kiinteistoteknisiin jarjestelyihin on riittvasti resursseja.
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Keskeiset periaatteet

1. Espoon kaupunki varmistaa valtion kanssa solmitussa MAL-sopimuksessa asetettujen
kaavoitus- ja asuntotuotantotavoitteiden toteutumisen.

1.2 Maanhankinta on ennakoivaa
Kaupungin aktiivinen maanhankinta tukee Espoo-tarinan tavoitteiden toteutumista.

Kaupungin oma maanomistus mahdollistaa parhaiten eri toimintojen sijoittumisen kaupungin
kasvun ja kehityksen kannalta toimivimpaan paikkaan. Laajempien virkistysalueiden sek& kaavojen
mukaisten puistoalueiden ollessa kaupungin omistuksessa mahdollistetaan niiden
tarkoituksenmukainen hoito seka taataan lahiluonto jokaiselle espoolaiselle. Yksityisessa
omistuksessa olevien alueiden toteutuminen kaavan mukaiseen kayttdoon voi viivastya eri syista.
Maanomistajalla voi esimerkiksi olla nykysuunnitelmista ja kaupungin tahtotilasta poikkeavia
odotuksia maankayton kehittamisen suhteen.

Kaupungin omistama tdmanhetkinen rakentamaton tonttivaranto on kaupungin asettamien
tavoitteisiin ja kysyntaan nahden vahainen. Tavoite pientalotonttien luovutuksen lisaamisesta
kaupungin toimesta edellyttdd myds vahvaa panostusta maanhankintaan yleiskaavoissa siihen
tarkoitukseen osoitetuilta alueilta. Pa4aosa pientalorakentamisesta tapahtuu nykyisin yksityisessa
omistuksessa olevalle maalle.

Vapaaehtoinen kauppa on ensisijainen maanhankintakeino.

Kaupungilla on lakiin perustuva etuosto-oikeus yli 3000 m2:n kiinteistokaupoissa. Etuostossa
kaupunki tulee ostajan tilalle, jolloin myyjan asema kaupanteossa ei muutu mitenk&an. Myds
ostajalle mahdollisesti aiheutuneet kulut korvataan. Kaupunki kayttda etuosto-oikeutta silloin, kun
silla saadaan hankittua kaupungin kehityksen kannalta tarpeellinen alue hankinnan tarkeyteen
suhteutettuna hyvaksyttavaan hintaan.

Asemakaava-alueella yleisten rakennusten tontit ja yleiset alueet voidaan lunastaa suoraan
kaavan perusteella. Lunastamista kaytetddn viimeisena keinona, kun alueita tarvitaan kaavan
toteuttamiseen eik& vapaaehtoisen kiinteistokaupan ehdoista paésta sopimukseen.

Lunastamista voidaan kayttda asemakaavoittamattomalla alueella vimeisena keinona, kun
vapaaehtoiseen kauppaan ei ole paasty ja alue on kaupungin kannalta tarkea tulevaisuuden
asumiseen tai tyopaikkarakentamiseen. Lunastaminen voi tulla kyseeseen myos silloin, kun
pitkdan jatkuneet tuloksettomat maankayttbsopimusneuvottelut estavat kaavan etenemisen
hyvaksymiskasittelyyn. Asemakaavoittamattoman maan lunastaminen edellyttaa
ymparistoministerion lunastuslupaa.
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Kuva 1.1 Espoon kaupungin hankkimat maa-alueet v. 2013-2022

Kesiset periaatteet

2. Kaupungin aktiivinen maanhankinta tukee Espoo-tarinan tavoitteiden toteutumista.
Vapaaehtoinen kauppa on ensisijainen maanhankintakeino. Lunastamista kaytetaan
viimeisena keinona, jos vapaaehtoiseen kauppaan ei padsta, mutta alue on kaupungin
kannalta tarkea tulevaisuuden asumisen ja tydpaikkarakentamisen tai kaavojen
toteuttamisen vuoksi. Etuosto-oikeuden kayttamista harkitaan, jos silla saadaan hankittua
kaupungin kehityksen kannalta tarpeellinen alue hyvéksyttavaan hintaan hankinnan
tarkeyteen suhtautettuna.

1.3 Kaupungin maaomaisuuden kehittdminen

Kaupungin maaomaisuutta kehitetdén kaavoituksen kautta siten, ettéa kaupungin omistukseen
saadaan luovutettavissa olevaa tonttimaata. Se mahdollistaa osaltaan sopivan tonttitarjonnan
kautta osaavien ihmisten ja yritysten juurtumisen Espooseen. Rakennusoikeuden luovuttamisesta
saatavilla tuloilla tuetaan myds kaupungin taloudellista kestavyyttd. Maaomaisuuden
kehittdmisessé huomioitavia asioita ovat myds lahiluontoon ja kulttuuriymparistéon liittyvét tarpeet.

Kaupungin omistamia maa-alueita hyodynnetaan myds taydennysrakentamiskohteiden
kaavoituksen ja toteuttamisen edistamisessa.

Suunnitteluvarauksia voidaan myontaa kaupungin omistamalle maalle tietyn hankkeen
suunnittelua varten. Suunnitteluvarausalue voi olla tarkasti yksiloity, tietylle hankkeelle osoitettu
alue tai laajan kokonaisuuden suunnitteluun varattu alue, joka voi sisaltda monipuolista
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maankayttéa (asuminen, liike- ja toimitilat). Suunnitteluvarauksen pohjaksi tehdaan tarvittaessa
yhteistydsopimus tai, mikali alueen omistus ei ole yhtendinen, kaavoituksen kaynnistamissopimus.

Laajan suunnittelukokonaisuuden varauksen yhteydessa kirjataan varauksensaajalle luovutettavan
rakennusoikeuden suuruusluokka huomioiden, ettd varausalueelta saadaan tontteja luovutukseen
monipuolisesti erilaisiin asuntotuotantomuotoihin. Varauksensaaja osallistuu suunnitteluun omalla
kustannuksellaan ja riskillaan eik& suunnittelukuluja hyviteté tonttien hinnoittelussa.
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Kuva 1.2 Espoon kaupungin omistamat maa-alueet v. 2022.

Keskeiset periaatteet

3. Espoon kaupunki ottaa kaavoituksessa huomioon yksityisen maanomistuksen rinnalla

kaupungin maaomaisuuden kehittdmisen kaupungin tonttivarannon ja tulonmuodostuksen
turvaamiseksi huomioiden riittavat virkistysalueet ja lahiluonto. Maapolitikassa
huomioidaan Espoon rikas kulttuurihistoria ja kulttuuriympéristo.

Suunnitteluvaraus kaupungin maalle voidaan myontdd hakemuksen, julkisen
hakumenettelyn tai suunnittelukilpailun kautta. Laajan suunnittelukokonaisuuden varauksen
yhteydessa kirjataan varauksensaajalle luovutettavan rakennusoikeuden suuruusluokka
huomioiden, ettd varausalueelta saadaan tontteja luovutukseen monipuolisesti erilaisiin
asuntotuotantomuotoihin. Varauksensaaja osallistuu suunnitteluun omalla
kustannuksellaan ja riskilladn. Suunnittelukuluja ei hyvitetd tonttien hinnoittelussa.
Suunnitteluvarauksen pohjaksi tehdéaéan tarvittaessa yhteistydsopimus tai, mikali alueen
omistus ei ole yhtenadinen, kaavoituksen kaynnistamissopimus.
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2. Espooseen suunnitellaan vetovoimaisia asunto- ja ty0paikka-alueita
palveluineen

2.1 Espoon olemassa oleva asuntokanta

Espoossa oli vuoden 2022 lopussa noin 153 000 asuntoa. Asunnoista 62 % sijaitsi kerrostaloissa,
13 % rivitaloissa ja 25 % on omakoti- ja paritaloissa. Kerrostaloasuntojen osuus uudistuotannosta
on viime vuosina kasvanut, kun kaavoitus on keskittynyt entistd enemman raidelilikenteen varteen.
Espoon asuntokannasta 43 % oli yksi6ita ja kaksioita.

Talon tai asunnon osakkeiden omistaminen on Espoossa edelleen vallitseva asunnon
hallintaperuste, vaikka uusille kaava-alueille valmistuneiden vuokra-asuntojen mééra on kasvanut.
Noin puolet asunnoista on omistusasuntoja ja runsas kolmannes vuokra-asuntoja. Vuokra-
asunnoista vajaa puolet on valtion tukemia arava- ja korkotukivuokra-asuntoja ja loput
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen osuus asuntokannasta on
laskenut jo pitkaan, koska 1970- ja 1980-luvulla rakennettuja valtion tukemia vuokra-asuntoja on
vapautunut kayttod- ja luovutusrajoituksista enemman kuin uusia valtion tukemia vuokra-asuntoja on
rakennettu.
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—\/apaarahoitteinen vuokra-asunto === Asumisoikeusasunto

Muu tai tuntematon hallintaperuste

Kuva 2.1 Espoon asuntokanta hallintaperusteen mukaan.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kasvavaan osuuteen on vaikuttanut asuntosijoittamisen
suosion kasvu ja asuntomarkkinoille tulleet lukuisat asuntorahastot. Asuntorahastot ovat ostaneet
merkittdvan maaran uudisasuntokohteista. Vuokra-asuntojen tarjonta on kasvanut, ja samaan
aikaan kaupungistuminen ja runsas maahanmuutto ovat lisdnneet vuokra-asuntojen kysyntaa.
Valtion tukemien vuokra-asuntojen vahentymisen seurauksena entista suurempi osa pienituloisista
ja vahavaraisista asuntokunnista on joutunut etsimaan vuokra-asuntoa vapailta markkinoilta.
Kysynnan kasvu on nostanut asuntojen hintoja ja vuokria, vaikka parin viime vuoden aikana
koronapandemia ja runsas vuokra-asuntojen tarjonta ovat tilapaisesti hillinneet vuokrien nousua.
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Kuva 2.2 Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien kehitys 2015-2021 suurimmissa kaupungeissa.

2.2 Erilaisten vaestoryhmien asuminen
2.2.1 Asuntokuntien keskikoko ja asumisvaljyys

Vuoden 2021 lopussa Espoossa oli 136 194 asuntokuntaa. Asuntokunnista 40 % oli yhden
henkilon ja 31 % kahden henkilén asuntokuntia. Asuntokuntien keskikoko oli 2,14 henkil6a.
Asuntokuntien keskikoko oli pienin Suur-Matinkylassa (1,98 henkil6d) ja suurin Pohjois-Espoossa
(2,63 henkilda). Yhden henkilén asuntokuntien maara on kasvanut voimakkaasti viimeisen viiden
vuoden aikana. Samaan aikaan Espooseen on valmistunut suuri maara pienia asuntoja.

Yhden henkilén asuntokunnista yli puolet asuu vuokra-asunnossa, 40 % omistusasunnossa ja
muutama prosentti asumisoikeusasunnossa. Asuntokunnan koon kasvaessa omistusasunnossa
asuvien osuus kasvaa ja vastaavasti vuokra-asunnoissa asuvien osuus laskee.
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Kuva 2.3 Espoolaiset asuntokunnat asuntokunnan koon ja asunnon hallintaperusteen mukaan.

Yhden asuntokunnan kaytéssa on keskimaarin noin 78 m?, mika vastaa suunnilleen myos
asuntojen keskimaaraista kokoa. Asumisvaljyys on noin 36,5 m?/ henkilo. Asumisvaljyydessa ei ole
tapahtunut merkittavia muutoksia vuoden 2008 jalkeen yksin asuvien maaran kasvusta huolimatta.
Osa etenkin idkkddmmista yhden henkilén asuntokunnista asuu isoissa perheasunnoissa, kun taas
nuoret yhden henkildn asuntokunnat asuvat usein pienemmissé asunnoissa.
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Kuva 2.4 Asumisvaljyyden kehitys suurimmissa kaupungeissa ja koko Suomessa.
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2.2.2 Opiskelija- ja nuorisoasuminen

Espoossa on noin 6 000 opiskelija-asuntoa ja -asuntopaikkaa. Suurin osa opiskelija-asunnoista
sijaitsee Otaniemessa, mutta opiskelija-asuntoja on myds Leppéavaarassa, Tapiolassa, Espoon
keskuksessa, Espoonlahdessa ja Matinkylassa. Otaniemen kampusalueen kehittamista
vahvistetaan ja opiskelija-asuntojen rakentamista Otaniemeen lisataan.

Espoo on laatinut yhdessa opiskelija-asuntoja omistavien tahojen Helsingin seudun opiskelija-
asuntosaation (HOAS) ja Aalto-yliopiston ylioppilaskunnan (AYY) seka Senaatti-kiinteistdjen
kanssa tuotantosuunnitelman opiskelija-asuntohankkeista. Suunnitelmassa on useita
kaavoitusvaiheessa olevia hankkeita ja hankeaihioita. Tuotantosuunnitelmassa olevien hankkeiden
etenemista seurataan ja hankelistaa yllapidetdan saanndllisesti. Samalla pohditaan muutamien
vanhojen peruskorjausta vaativien opiskelija-asuntokohteiden purkamista tai muuttamista muuhun
kayttoon.

Espoossa on noin 760 nuorisoasuntoa. Nuorisoasuntoja omistavat NAL Asunnot, Nuorisoséatio,
Setlementtiasunnot ja Y-saatio/ Kiinteistd Oy M2 Kodit. Nuorisoasuntojen méara on vahentynyt
vuoden 2018 jalkeen Nuorisosaation myytyd osan kohteistaan. Nuorisoasuntoihin voivat hakea 18-
29 -vuotiaat ja niissa voi asua 35 -vuotiaaksi saakka. Osa nuorisoasuntokohteissa olevista
asunnoista on tarkoitettu asumisessa erityista tukea tarvitseville nuorille.

2.2.3 Erityisryhmien asuminen

Espoossa oli vuoden 2021 lopussa noin 120 erityisryhmien palveluasumista tuottavaa yksikk6a ja
niissa arviolta noin 3 000 asuntopaikkaa. Luvut eivét sisalla opiskelija- ja nuorisoasuntoja. Lisaksi
erityisryhmien kaytdssa on asunto-osakeyhtidissa ja Espoon Asuntojen omistamissa kohteissa
sijaitsevia tukiasuntoja.

Vuosittain valmistuu 100-200 uutta erityisryhmien palvelutaloasuntoa. Samaan aikaan osa entisista
erityisryhmien asunnoista poistuu kaytésta paaosin huonon kunnon takia. Etenkin vanhuksille
tarkoitettujen uusien palveluasuntojen tarve kasvaa tulevina vuosina, kun yli 75 -vuotiaiden maaréa
tuplaantuu vuoteen 2040 mennessa (v. 2020 yli 75 -vuotiaita 37 034 henkil6a).
Ymparivuorokautisen palveluasumisen (aiemmin "tehostettu palveluasuminen”) lisdtarpeen on
arvioitu olevan Espoossa vuoteen 2030 mennessa noin 300 paikkaa. Lisdksi tarvitaan noin 500
uutta yhteiséllisen asumisen (aiemmin "tavallinen palveluasuminen”) asuntoa. Vuonna 2023
suunnitteilla on noin 60 ymparivuorokautisen palveluasumisen ja reilu 100 yhteiséllisen asumisen
asuntoa.

Vammaisten kuntalaisten asumisen muotoja ja palveluita edistetddn tarjpamalla asumiseen
vaihtoehtoja ja lisdéamalla asumisen palveluratkaisujen yksil6llisyyttd. Vammaispalveluissa
espoolaisten asiakkaiden maaran kasvu on ollut voimakkaampaa kuin vaestonkasvu. Mikali kasvu
jatkuu samanlaisena, lisatarve vuoteen 2025 mennesséa on noin 250 uutta paikkaa, joista 110
paikkaa ympérivuorokautiseen asumiseen. Vuonna 2023 suunnitteilla on kaksi uutta vammaisten
asumisyksikkoa.

Erityisryhmien asumis- ja palvelutarpeita arvioidaan osana pitkan aikavalin
palveluverkkosuunnittelua. Suunnittelun tarkoituksena on tunnistaa tulevat palvelutarpeet ja
reagoida niihin ajoissa. Uudiskaavoituksessa palvelutarve ennakoidaan tekemalla kaavavarauksia,
jotka toteutuvat usein vasta pitkan ajan kuluttua. Tarvittaessa tehddaan myds kaavamuutoksia ja
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myo6nnetaan poikkeuslupia. Uusien erityisryhnmakohteiden edellytyksia selvitetdan yhdessa
hyvinvointialueen kanssa.

2.2.4 Asunnottomuuden vahentaminen

Espoon kaupunki vahentd& asunnottomuutta yhdessé hyvinvointialueen kanssa. Espoon
kaupungilla on asunnottomuustytssa pitk& perinne ja toimiva verkostoyhteistyd asunnottomuuden
parissa toimivien tahojen kanssa. Espoon kaupungin laatima asunnottomuuden puolittamisen
suunnitelma vuosille 2020-2022 sisalsi asunnottomille kohdistetun asuntotarjonnan lisaksi useiden
erilaisten palvelujen ja toimintatapojen kehittdmista seka monialaisen yhteistydn vahvistamista.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen vuosittain kerddmien asunnottomuustietojen
perusteella yksin elavien asunnottomien mééra on Espoossa vahentynyt 56 henkildlla ja perheiden
ja pariskuntien maara viidella asuntokunnalla vuosina 2020-2022. Vuoden 2022 marraskuun
lopussa Espoossa oli 373 yksin elavaa asunnotonta, joista 131 pitkdaikaisasunnottomia, 89 nuoria
alle 25-vuotiaita, 71 naisia ja 104 maahanmuuttajataustaisia. Asunnottomia perheité ja pariskuntia
oli 22, joista maahanmuuttajataustaisia 12.
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Kuva 2.5 Yksinelavien asunnottomien maara 2003-2022. Yksinelaviin asunnottomiin sisaltyy myos
pitkdaikaisasunnottomien méaara. Pitkaikaisasunnottomien osuus yksinelavistéd asunnottomista on
vahentynyt viime vuosina.

Keskeiset periaatteet

5. Espoon kaupunki edistaa laaditun opiskelija-asuntojen tuotantosuunnitelman toteutumista
yhteistyodssa valtion ja opiskelija-asuntoja rakennuttavien toimijoiden kanssa. Espoon
kaupunki sitoutuu mahdollistamaan liséé opiskelija-asuntorakentamista erityisesti
Otaniemeen ja sen laheisyyteen kampusalueen kansainvélisen vetovoiman
vahvistamiseksi.
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6. Espoon kaupunki varmistaa vammaisten, huonokuntoisten ja muistisairaiden vanhusten,
paihde- ja mielenterveyskuntoutujien seka muiden erityisryhmien asuntojen rakentumisen
tarvelahtdisesti.

7. Espoon kaupunki vahentaa asunnottomuutta huomioiden erityisesti asunnottomat
lapsiperheet ja tavoittelee pitkdaikaisasunnottomuuden poistoa vuoteen 2027 mennessa
yhteistydssa hyvinvointialueen kanssa. Espoon kaupunki edellyttaa, etta valtion tukemissa
pitkan korkotuen vuokra-asuntokohteissa lukuun ottamatta erityisryhmakohteita, asukkaiksi
valittavista hakijatalouksista vahintaan 60 % on erittain kiireellisessa asunnontarpeessa
olevia ruokakuntia. Asunnottomuutta ja asukkaiden syrjaytymista ehkaistaan lisaksi
tarjoamalla asumisneuvontaa.

2.3 Uudisasuntotuotanto
2.3.1 Uudisasuntotuotannon maéara

Asuntoja on rakennettu viime vuosina ennatystahtiin. Vuosina 2018-2022 Espoossa aloitettiin
keskimaarin 5 028 asuntoa vuodessa ja asuntoja valmistui keskimaarin 4 664 vuodessa. Se on
huomattavasti enemman kuin MAL sopimukseen 2020-2023 kirjattu 3 300 asunnon vuositavoite.
Yli 80 % valmistuneista asunnoista sijaitsee kerrostaloissa. Valmistuneiden pientaloasuntojen
maara on pysynyt melko vakiona ollen vuosittain noin 800-1000 asuntoa.

Asuntotuotannon maaran on arvioitu pysyvan myos seuraavan kymmenen vuoden ajan korkealla
tasolla ja olevan keskiméaarin noin 4 700 asuntoa vuodessa. Maailmantilanteen epavarmuus ja
korkotason nousu ovat kesasta 2022 lahtien vahentaneet asuntoaloituksia, ja etenkin
gryndituotannon aloitukset ovat olleet vahaisia. Vuonna 2023 arvioidaan valmistuvan viela noin

5 500 asuntoa, mutta vuonna 2024 valmistuvien asuntojen maara putoaa noin 4 000 asuntoon.
Mikali talouden epavarma tilanne jatkuu pitkdan asuntotuotannon maara saattaa jaada
kymmenvuotisjaksolla 2023-2032 arvioitua pienemmaksi.
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Kuva 2.6 Espooseen valmistunut asuntotuotanto ja vaesténkasvu 2006-2022.
2.3.2 Uudisasuntotuotannosta valtaosa vuokra-asuntoja

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osuus uudisasuntotuotannosta on kasvanut.
Vapaarahoitteisissa vuokrataloissa sijaitsevien asuntojen osuus oli vuonna 2022 noin 40 % koko
uudisasuntotuotannosta. Uusilla kaava-alueilla noin puolet kerrostaloasunnoista sijaitsee
vapaarahoitteisissa vuokrataloissa. Vapaarahoitteisten vuokratalojen lisdksi suuri osa asunto-
osakeyhtididen asunnoista on viime vuosina paatynyt vuokra-asunnoiksi matalan korkotason
vauhdittaman asuntosijoittamisen kasvun myota.
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Kuva 2.7 Espooseen on valmistunut viime vuosina paljon vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.
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2.3.3 Pienten asuntojen osuus ja keskipinta-alat

Vuokra-asuntotuotannon osuuden kasvu néakyy myds kerrostalojen huoneistotyyppijakaumassa.
Viimeisen neljan vuoden aikana noin joka kolmas valmistunut kerrostaloasunto on ollut yksio.
Yksioiden ja kaksioiden osuus valmistuneista kerrostaloasunnoista on uusilla kaava-alueilla 70 %.
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Kuva 2.8 Yksioiden osuus valmistuneista kerrostaloasunnoista on ollut noin kolmasosa vuodesta
2018 lahtien.

Sen liséksi, etta yksitoita on rakennettu huomattavasti aiempaa enemman, myoés kaikenkokoisten
asuntojen pinta-alat ovat 2010-luvulla pienentyneet. Vuonna 2021 valmistuneiden
kerrostaloasuntojen keskipinta-ala oli 48,0 m?, kun se vuonna 2015 oli 58,6 m2. Vuonna 2022
kerrostaloasuntojen keskipinta-ala nayttaa edelleen pienentyneen.
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Kuva 2.9 Uusien kerrostaloasuntojen keskipinta-alan kehitys.
2.3.4 Espoon Asuntojen asuntokanta ja -tuotanto

Espoon Asunnoilla on noin 16 600 vuokra-asuntoa, joista noin 14 600 on kaytto- ja
luovutusrajoitusten piirissé ja noin 2 000 vapaarahoitteisia ja rajoituksista vapautuneita asuntoja.
Liséksi Espoon Asunnoilla on noin 100 asunto-osakeyhtidissa sijaitsevaa yksittdisasuntoa. Kaytto-
ja luovutusrajoituksen piirissa oleviin asuntoihin valitaan asukkaat voimassa olevien lakien ja
ohjeiden mukaan. Vapaarahoitteisia ja rajoituksista vapautuneita asuntoja tarjotaan Espoon
kaupungin palvelukseen rekrytoitaville henkildille vuokra-asunnoiksi, jotta asunnon puuttuminen ei
ole esteena tytpaikan vastaanottamiselle.

Espoon Asuntojen aloittamien asuntojen maara on vaihdellut vuosittain. Viimeisen neljan vuoden
2019-2022 aikana Espoon Asunnot on aloittanut keskimaarin 405 asuntoa vuodessa.

Keskeiset periaatteet

8. Espoon Asunnot Oy aloittaa vuosittain keskimaarin 300 uuden asunnon rakentamisen.
Kaupunki varmistaa, ettd Espoon Asunnot Oy saa tarvitsemansa tontit.

9. Espoon Asunnot Oy maarittelee vapaarahoitteisten ja rajoituksista vapautuneiden
asuntojen vuokrat samoin periaattein kuin kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissé olevien
asuntojen vuokrat.

10. Espoon Asunnot Oy vuokraa silla kannassaan olevia vapaarahoitteisia seka kaytto- ja
luovutusrajoituksista vapautuneita asuntoja Espoon kaupungin palvelukseen rekrytoitaville
henkildille.
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11. Espoon Asunnot Oy pitaa kayttd- ja luovutusrajoituksista vapautuneet asunnot paaosin
vuokra-asuntoina. Kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneita seka vapaarahoitteisia
asuinkiinteistoja ja asunto-osakeyhtidissa olevia yksittdisasuntoja voidaan myyda yhtion
omavaraisuusasteen nostamiseksi, segregaation torjumiseksi sekd perusparannusten
aikaistamiseksi vahaisessa maarin siten, ettd asuntojen nettomaara ei laske. Yhtio
aikaistaa erityisesti julkisivuremonttien ja pihojen perusparannuksia. Myytavissa asunnoissa
asuville tarjotaan asuntoa Espoon Asunnot Oy:n asuntokannasta voimassa olevien
asukasvalintaa saatelevien lakien ja ohjeiden mukaan.

2.4 Asuntoalueet ovat turvallisia, viihtyisia ja ekologisesti kestavia
2.4.1 Monipuolinen ja sosiaalisesti kestava asuntokanta

Espoo on kasvanut voimakkaasti ja kasvun ennakoidaan myos jatkuvan. Tavoitteena on
taloudellisesti, ekologisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestava kasvu. Alueellista ja my6s
alueiden sisdista eriytymista halutaan ehkéaista. Voimassa olevassa MAL-sopimuksessa Espoon
tavoitteeksi on asetettu 3 300 asunnon vuosittainen tuotanto, mutta asuntotuotanto on ollut vime
aikoina tavoitetta huomattavasti korkeammalla tasolla. Asuntotuotannon maaran liséksi on
kiinnitettava huomiota myos asuntotuotannon laatuun. Asuntotuotannon tulee olla monipuolista ja
tarjota asukkaille erilaisia asumisen vaihtoehtoja. Asuntojen kokojakauma vaikuttaa myds siihen,
millaisia asuntokuntia alueelle muuttaa. Monipuolinen asuntojen kokojakauma mahdollistaa
asunnon vaihtamisen samalla alueella esimerkiksi perhekoon muuttuessa.

Espoo on viiden kaupunkikeskuksen verkostokaupunki. Kaupunkikeskukset ja joukkoliikenteella
hyvin saavutettavat alueet toteutuvat kerrostalovaltaisina. Niita tdydentavat tiiviit pientaloalueet ja
kylamaiset alueet. Kerrostaloihin toteutuu pddasiassa pienia asuntoja yhden ja kahden henkilén
asuntokunnille, mutta niihin tulee rakentaa suurempia asuntoja myos perheille seka pientaloista
muuttaville ikdihmisille. Vastaavasti pientaloihin tulee toteuttaa perheasuntojen lisdksi myos pienia
asuntoja.

Monipuolinen ja sosiaalisesti kestava asuntokanta edellyttda hallintamuodoltaan erilaisten
asuntojen rakentamista. MAL-sopimuksen 2020-2023 mukaan asuntotuotannosta 20 % tulee olla
valtion tukemia 40 -vuoden ns. pitkalla korkotuella toteutettuja tavallisia ja erityisryhmien vuokra-
asuntoja ja 10 % pitkalla korkotuella toteutettuja asumisoikeusasuntoja ja lyhyen korkotuen vuokra-
asuntoja. Pitkan korkotuen vuokra-asuntoissa asukkaiden valintaperusteena on asunnon tarve,
tulot ja varallisuus. Asukkaiden valinnassa noudatetaan varallisuusrajoja. Asumisoikeusasuntoihin
asukkaat valitaan jarjestysnumeron ja varallisuuden perusteella (yli 55- vuotiailla hakijoilla
varallisuutta ei oteta huomioon). Lyhyen korkotuen vuokra-asunnoissa on tulorajat.

Pitkalla korkotukilainalla toteutuneiden vuokra-asuntojen osuus on Espoossa ollut vuosina 2018-
2022 keskimaarin 14 % ja asumisoikeusasuntojen ja lyhyen korkotuen vuokra-asuntojen osuus 5
% valmistuneista asunnoista. MAL-sopimuksen mukaisen valtion tukeman asuntotuotannon
maaralliseen tavoitteeseen ja tuotannon sijoittumiseen tasapuolisesti eri puolelle kaupunkia on
pyritty tontinluovutuksilla ja maan omistajien kanssa laadituilla maankayttosopimuksilla. TAma ei
ole taysin onnistunut ja toteutuneen valtion tukeman tuotannon ma&ara on jaényt tavoitetta
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pienemmaksi. Valtion tukeman asuntotuotannon laadun ohjauksesta vastaa Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus (ARA).

Vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa kaytetyt ohjauskeinot ovat olleet vahaisia. Asuntojen
hallintamuotoa ei ole rajoitettu kuin tontinluovutuksissa, joissa on vaadittu osa asunnoista
toteutettavaksi kuluttajille myytavina omistusasuntoina. Asuntojen kokoa on ohjattu vain parissa
viime aikoina tapahtuneessa tontinluovutuksessa. Uusien asuinalueiden osalta varmistetaan, etta
alueille syntyy riittavasti vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja suurempia asuntoja. Mygs asuntojen
asuttavuuteen tulee kiinnittdd enemman huomiota. Talla hetkelld uudet kerrostalot ovat usein
syvarunkoisia. Syvarunkoisten kerrostalojen syntymista on saattanut tahattomasti edistaa
asuntokaavojen lisarakentamisoikeus, minka mukaan kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi
saa rakentaa porrashuoneiden 20 m? ylittavan osan kussakin kerroksessa. Lisarakennusoikeuden
alkuperainen tarkoitus on kannustaa ja helpottaa valoisien sisétilojen toteutumista ja toisaalta
lieventad esimerkiksi melun aiheuttamaa taloudellista vaikutusta. Lisdrakentamisoikeutta on
jouduttu rakennusluvan yhteydessa usein tulkitsemaan. Myds pelastuslaitoksen ohjeistusta on
uusittu, jonka seurauksena pelastukseen liittyvid asemakaavamaarayksia on tarpeen tarkistaa.

Olemassa olevilla asuntoalueilla hallintamuotojen sekoittaminen on uusia alueita
haasteellisempaa. Vuokra-asuntovaltaisilla alueilla uusien asuntojen hintataso saattaa olla vanhaa
kantaa huomattavasti korkeampi, mink& takia uudelle vapaarahoitteiselle omistusasuntotuotannolle
saattaa olla vaikea |6ytaa riittavasti kysyntaa. Siten purkava uudisrakentaminen ei valttamatta
ratkaise vuokratalovaltaisten alueiden haasteita. Vuokratalovaltaisilla alueilla olisi tarkea parantaa
asuinympariston laatua, kehittda palveluja ja lisdta alueen kiinnostavuutta. Vastaavasti
omistusasuntovaltaisilla alueilla tontin hinnat voivat olla huomattavan korkeita verrattuna valtion
tukemassa tuotannossa hyvaksyttaviin tontin enimmaishintoihin, mika vaikeuttaa
omistusasuntovaltaisten kortteleiden hallintamuotojen monipuolistamista.

2.4.2 Asuinymparistdjen parantaminen

1960- ja 1970 -luvuilla rakennetuilla kerrostalovaltaisilla alueilla tarvitaan konkreettisia uudistus- ja
kehittdmistoimia. Tallaisia pienalueita on Espoossa lahes parikymmenta ja niissé asuu noin
kolmasosa espoolaisista. Lahiokehittdmisen kohteena Espoossa on jo pidempéén ollut Suvela ja
Kirkkojarvi. Viimeisimmassa Ymparistoministerion koordinoimassa Lahidohjelmassa 2020-2022
edelld mainittujen alueiden lisdksi kehittdmisalueena oli Matinkyla. Alueet valittiin lahidohjelmaan
niille lasketun indeksin mukaan, johon vaikuttivat alueen asukkaiden keskitulot, koulutusaste ja
tyottdmyysaste ja seka alueella asuvien vieraskielisten maara. Lisdksi alueiden valinnassa
huomioitiin kaupungin suunnitellut toimenpiteet Lahidohjelman ohjelmakaudella. Seuraavalla
ohjelmakaudella kehittamistoimenpiteitd tulee kohdentaa edelleen Suvelan ja Kirkkojarven alueille
seka Espoonlahden keskukseen, Kivenlahteen ja Tiistilaan.

Monien vanhojen asuntoalueiden haasteena on vaeston ikdantyminen ja asukkaiden vaheneminen
seka siitd johtuvat muutokset l&hipalvelujen kysynnéassé. Tulo- ja poismuuton valikoituminen ja
asukasrakenteen yksipuolistuminen voimistavat asuinalueiden eriavoistumiskehitysta. Mikali
asuinalueelle jaavat vain ne, joilla ei ole mahdollisuutta valita asuinpaikkaansa, alueelle alkavat
kasautua sosiaaliset ongelmat ja turvattomuus. Ikarakenteeltaan ja sosioekonomiselta taustaltaan
monipuolinen ja -arvoinen yhteiso ehkaisee parhaiten ongelmien kasautumista ja alueiden
eriytymista. Monilla alueilla tarvitaan uudenlaisia palveluja ja tukemisen muotoja alueiden
eriytymiskehityksen pysayttamiseksi.
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Asuinympariston tulee olla toimiva, turvallinen ja esteettn. Asukkaiden hyvinvointiin ja arjen
sujumiseen vaikuttavat muun muassa toimivat ja riittavat palvelut, luontoyhteys, hyvét
ihmissuhteet, harrastusmahdollisuudet ja mielekds tekeminen sek& osallistuminen ja onnistumisen
kokemukset. Kaupungin vastuulla on huolehtia palveluiden ja julkisen ymparisttn laatutason
sdilymisesta ja kehittdmisesta yhdesséa asukkaiden, yritysten ja jarjestdjen kanssa. Alueen
asukkailla tulee olla kokoontumispaikkoja kuten asukas- ja nuorisotiloja seka asukaspuistoja.

Asuinympariston koettua laatua ja kiinnostavuutta arvioidaan myo6s asuinalueen identiteetin,
omaleimaisuuden ja yhteisollisyyden kautta. Uusilla alueilla identiteetin muodostuminen on Kriittista
alueiden kestavan rakentumisen ja vetovoiman nakdkulmasta. Monille uusille alueille on viime
vuosina laadittu taideohjelma, minka tavoitteena on kehittdd alueen identiteettia ja luoda alueelle
yhtendista ja tunnistettavaa brandia. Uusilla alueilla korostuu myds tarve saada palvelut
samanaikaisesti asuntorakentamisen kaynnistyessa, jotta arki sujuu ja alueet kehittyvat. Lisaksi
tulee panostaa esteettiseen ja teknisesti laadukkaaseen rakentamiseen. Samalla voidaan edistaa
uudenlaisia tapoja toteuttaa asuntoja kuten osaomistusasuntojen ja monisukupolvikortteleiden
rakentaminen, ryhméarakentaminen, kaupunkipientalot, asuntojen muuntojoustavuuden lisaaminen
seka yhteistilojen ja —kortteleiden rakentaminen.

2.4.3 limastoviisas asuminen

Espoon tavoitteena on toimia aktiivisesti iimastonmuutoksen torjunnassa, luonnon
monimuotoisuuden vahvistamisessa ja olla hiilineutraali vuoteen 2030 mennessa. Valtuuston
hyvaksymassa Kestava Espoo -kehitysohjelmassa on asetettu useita hyttytavoitteita, jotka
vahentavat myds asuntotuotannon ja asumisen paastéja. Asumiseen linkittyvid ohjelman
hyotytavoitteiden mittareita ovat muun muassa

- Uusien asuntojen/asuntokaavoituksen sijoittuminen MAL-sopimuksen maankayton
ensisijaisille vydhykkeille

- Uudet puurunkoiset rakennusluvan saaneet kohteet
- Kestéva Espoo -yhteistythankkeet, joissa luonnon monimuotoisuuden teema mukana

- Riittava lahivirkistysalueiden maara ja saavutettavuus (esim. % asukkaista, jotka asuvat
korkeintaan 300 m paassa vahintdan 1,5 ha kokoisesta virkistysalueesta)

- Uusiutuvan energian tuotannon maara

- Uudet liikenteen seka kierto- ja jakamistalouden palvelut (esim. yhteiskayttbautopalveluiden
maara + yhteiskayttdautojen maara, kaupunkipyorien maara).

Metropolipolitiikan ja kuutoskaupunkien hiilineutraaliustydssa edistetaan kaupunkien omia seka
Hiilineutraali Suomi 2035 -tavoitteitta. Ohjelman kehittamiskokonaisuuksissa hiilineutraaliutta
edistetddn mm. kehittamalla alueellisia energiaratkaisuja, edistamalla [Ammon ja sahkon
joustoratkaisuja, etsiméalla tapoja ja keinoja ottaa kayttdon uusiutuvan energian ratkaisuja,
myotavaikuttamalla sahkdautojen latauspisteiden lisdédmiseen espoolaisissa taloyhtidissa,
tyOpaikoilla ja pysakointiyhtidissa seka edistamalla materiaalien kiertotalousratkaisuja.

Myds Helsingin seudun MAL 2023 suunnittelussa asumisen ja rakentamisen paastojen
vahentdminen on nostettu keskeiseksi tavoitteeksi likenteen paéstdjen vahentadmisen rinnalle.
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Asumisen paastdjen vahentymisessa merkittava rooli on energiasektorin puhdistuminen.
Esimerkiksi kaukolammon paastdjen on ennakoitu vahentyvan noin 80 % vuoteen 2040 mennessa.
Sen lisaksi energiatehokkaalla uudisrakentamisella, vahahiilisten materiaalien kaytolla,
lammitysmuotomuutoksilla ja olemassa olevan asuntokannan energiatehokkuuden parantamisella
on merkitystd asumisen paastdjen vahentamisessa. MAL suunnittelussa kuntien toimenpiteeksi
asumisen paastdjen vahentamisessa on ehdotettu taloyhtididen neuvonnan lisdamista ja alueellisia
kehityshankkeiden kaynnistdmistd. Espoossa on saatu hyviad kokemuksia Taloyhtioklubi -
toiminnasta, jossa edistetdan asuinrakennusten energiatehokkuustoimia ja kehitetaan
naapurustoyhteisty6n toimintamallia. Kaupunkiyhteison hiilineutraalisuutta edistavissa toimissa
korostuvat myds toimenpiteet, joilla voidaan ennakoida ja edistaa liikenteen sahkdistymisen ja
automatisoitumisen nopeutta.

Keskeiset periaatteet

12. Espoon kaupunki huolehtii tontinluovutuksessa ja maankayttdsopimuksissa kohtuuhintaisen
asuntotuotannon toteutumisesta siten, ettd noin 20 % asuntotuotannosta on valtion tukemia
pitkaikaisella (40 vuoden) korkotukilainalla toteutettavia vuokra-asuntoja ja
asumisoikeusasuntoja tai muita valtion tukemia eri rahoitusmalleilla toteutettavia asuntoja,
kuitenkin vahintadn MAL-sopimuksessa hyvaksytyn mukaisesti. Valtion tukemia
pitkaaikaisella korkotukilainalla toteutettavia vuokra-asuntoja voi olla noin 15 %
asuntotuotannosta tai vahintddn MAL-sopimuksessa hyvaksytyn mukaisesti. Noin 5 %
korkotuetusta asuntotuotannosta suunnataan erityisryhmien asumiseen.

13. Espoon kaupunki sijoittaa valtion tukemaa asuntotuotantoa eri puolille kaupunkia. Uusia
korkotuettuja vuokra-asuntoja ei paasaantoisesti rakenneta alueille, jotka ovat erityisessa
segregaatioriskissa. Uusia alueita rakennettaessa torjutaan asuinalueiden eriytymista
osoittamalla kortteleihin seka vapaarahoitteista etta valtion tukemaa asuntotuotantoa ja
varmistetaan, ettd uudis- ja korjausrakentaminen nostaa alueiden arvostusta.

14. Espoon kaupungin tavoitteena on, etta valtion tukemissa pitk&aikaisella (40 vuoden)
korkotukilainalla toteutettavissa normaaleissa vuokra-asuntokohteissa autopaikkoja
tarvitsee rakentaa 20 % vahemman kuin vapaarahoitteisissa kohteissa. Opiskelija- ja
nuorisoasuntokohteissa vaadittavien autopaikkojen maara voi olla edella mainittua
pienempi.

15. Espoon kaupunki ohjaa tarvittaessa asuntojen hallintamuoto- ja huoneistotyyppijakaumaa
maankayttosopimuksissa ja tontin luovutuksissa. Ohjauksella varmistetaan monipuolinen ja

espoolaisten asumistarpeita palveleva asuntotuotanto.

16. Kaavahankkeiden priorisoinnissa noudatetaan asumisen ja maankayton periaatteiden
linjauksia monimuotoisen asuntorakenteen kehittdmiseksi.

17. Espoon kaupunki kay lapi kaytossa olevat asemakaavamerkinnat lisdrakennusoikeuksista
ja selvittda, miten lisdrakennusoikeudet edistavat tarkoitettua tavoitetta.
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18. Espoon kaupunki panostaa esteettiseen ja teknisesti laadukkaaseen rakentamiseen.
Kaupungin omistamien tonttien hakumenettelyissad hyddynnetdan tapauskohtaisesti
laatukilpailuja asumisen monimuotoisuuden lisd&miseksi ja kerrostalorakentamisen laadun
parantamiseksi. Taiteen merkitys huomioidaan asuinalueiden viihtyisyyden ja turvallisuuden
luomisessa ja alueellisten taideohjelmien toimeenpanoa jatketaan.

19. Espoon kaupunki edistaa uusia tapoja toteuttaa asuntoja kuten osaomistusasuntojen
rakentaminen, monisukupolvikortteleiden rakentaminen, ryhmarakennuttaminen,
kaupunkipientalojen rakentaminen, asuntotuotannon muuntojoustavuuden lisddminen seka
yhteistilojen ja -kortteleiden rakentaminen.

20. Espoon kaupunki myo6tavaikuttaa puun ja vahahiilisten rakennusmateriaalien kayton
lisddmiseen seka uudisrakentamisessa etta korjausrakentamisessa. Kaupunki hyddyntaa
mahdollisuuksien mukaan viherkerrointa kaavoituksessa.

21. Espoon kaupunki edistad mahdollisuuksia toteuttaa rakentamisessa erilaisia
kiertotalousratkaisuja kuten rakennus- ja purkujatteen uusiokayttéa seka rakennusten
kayttdtarkoitusten muutoksia.

22. Espoon kaupunki edistaé naapurustoyhteistyon toimintamallia energiatehokkuustoimien
kaynnistamiseksi seké asukkaiden osallisuuden kokemusten lisddmiseksi. Asuinalueiden
valista eriytymista torjutaan panostamalla erityisesti vuokratalovaltaisten ja matalan
tulotason alueiden ymparistdn viihtyisyytta ja turvallisuutta lisdaviin hankkeisiin.

2.5 Tyopaikat ja palvelut

Kaupungin yritystonttivarannon kasvattamisella ja tonttien luovutuksella voidaan tukea Espoo-
tarinan mukaisesti Espoon kehittymista entista yritysmyonteisemmaksi yrittéjyyden ja
yritystoiminnan toimintaymparistoksi, missa on hyva elaa, uudistua, yrittda ja tehda tyéta. Kaupunki
luovuttaa liike- ja toimistotontteja seka tontteja tuotannollista toimintaa varten. Tavoitteena on
saada Espooseen uusia yrityksia seké tydpaikkoja, jotka tukevat ja monipuolistavat Espoon
elinkeinorakennetta. Yritystonttivarannon kasvattaminen edellyttdd kaupungin maanhankintaa ja
sen aktiivista kaavoittamista.

Espoossa oli tydpaikkoja vuoden 2021 lopussa yhteensa arviolta noin 135 000 kpl. Kasvua
viimeisen kymmenen vuoden aikana on ollut reilu 10 000 kpl. Ty6paikoista noin 20 % on

teollisuuden ja rakentamisen toimialoilla, 20 % kaupan, majoituksen & ravitsemuksen seka
kuljetuksen toimialoilla ja kasvivimpana toimialana on ollut palvelut noin 60 %:n osuudella.

Vapaata yritystonttivarantoa (rakennusoikeudesta kaytetty alle 20 %) on Espoossa
kokonaisuudessaan liike- ja toimistotilan osalta runsaasti, noin 1,3 miljoonaa kerrosneliometria.
Teollisuus- ja varastorakennusten varanto on sen sijaan vahaista, vapaana vain 0,3 miljoonaa
kerrosneliometria. Varannon maarassa ei ole viime vuosina tapahtunut juurikaan muutoksia.
Hankkeiden toteuttamisen kannalta vapaatkaan tontit eivéat aina ole mahdollisia mm.
maaperaolosuhteiden tai alueen luontoarvojen vuoksi. Liséksi esimerkiksi Kiviruukin alueen
kehittyminen, osayleiskaavan mukaisesti asumiseen painottuen, vahent&a néaita tontteja ja luo
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tarvetta osoittaa uusia paikkoja siirtyville yrityksille. Erityisesti teollisuus- ja varastorakennusten
tonttien osalta on mietittdva, minne Espoossa naiden toimintojen halutaan sijoittuvan ja lisattava
niiden kaavoitusta.

Kaupungin palvelujen osalta Espoossa on talla hetkella monilla alueilla pula tarkoituksenmukaisista
yleisten rakennusten tonteista (ns. Y-tonteista). Varannossa on paljon pienia Y-tontteja, joiden
rakennettavuus on heikko joko maaperén, korkeuserojen tai luontoarvojen takia. Kaupungin
linjauksen mukaan varhaiskasvatuksessa ja perusopetuksessa pyritdan suuriin yksikkékokoihin,
milla mahdollistetaan monipuolisempi ja tasalaatuisempi toiminta sek& kevyemmaét kustannukset.
Seké paivakotien etté koulujen leikkipihojen tulee olla mitoitettu riittaviksi ja koulujen valittdméassa
laheisyydessa tulee olla riittava pallokentta. Yksikkokoon kasvaessa myds sijainti hyvien
likenneyhteyksien varrella on entista tarkeampaa.

Kaupungin linjausten toteuttamiseksi ja kestavan kehityksen tavoitteiden saavuttamiseksi on
pidettava huolta tarkoituksenmukaisen Y-tonttivarannon riittavyydesta seka tonttien
rakennettavana sailymisesta myos pitkalla aikavalilla mm. maanhankinnan keinoin ja nain
varmistaa, etté kaupunki pystyy vastaamaan kasvavan vaeston palvelutarpeeseen myds tulevina
vuosikymmenin&. Yleisten rakennusten tontteja kaavoitettaessa varsinkin uusilla alueilla tulisi niita
sijoittaa tasapuolisesti kaava-alueen kaikkien maanomistajien alueille.

Keskeiset periaatteet

23. Espoo kaupunki edistaa yritysmyonteisempaa yrittajyyden ja yritystoiminnan
toimintaymparistdda, ja suhtautuu myonteisesti monipuolisen, eri alojen yritystoiminnan
kehittamiseen, jotta Espooseen saadaan lisda tydpaikkoja.

24. Julkisten ja yksityisten palvelujen ja monipuolisen tydpaikkatarjonnan turvaaminen tarvetta

vastaavasti edellyttdd maankaytdssa varautumista monipuolisen tonttitarjonnan
lisdamiseen.
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3. Maankayttosopimuksia kaytetadn yhdyskuntarakentamisen
kustannusten kattamiseksi sek& maa- ja asuntopoliittisten tavoitteiden
toteuttamiseksi

3.1 Maankayttésopimuskorvauksen maarittdminen

Maankayttdsopimus tehdaan kaavasta tai asemakaavan muutoksesta merkittavaa hyotya saavien
maanomistajien kanssa maankaytto- ja rakennuslakiin vuonna 2003 lisatyn 12 a -luvun mukaisesti.
Sopimuskorvauksia kaytetaan kunnallistekniikan rakentamisen rahoittamiseen alueilla, missa tuloja
ei ole mahdollista saada kaupungin oman tontinluovutuksen kautta. Allekirjoitettujen
maankayttdsopimusten maara on ollut vuosittain noin 20—40 kpl ja niiden arvo yhteensa on ollut 30
— 90 miljoonaa euroa (kuva 3.1.).
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Kuva 3.1 Allekirjoitetut maankayttésopimukset ja niiden arvo vuosina 2013-2022.

Merkittdvan hyddyn raja, sopimuskynnys, on 450 000 euroa ja sopimuskorvausta peritaan vain
sopimuskynnyksen ylittavalta osalta. Tama kaytanto sallii jopa kolmea omakotitonttia vastaavan
rakennusoikeuden lisdyksen ilman maankayttdsopimustarvetta.

Maankayttésopimusprosessin selkiyttamiseksi ja ennakoitavuuden lisdéamiseksi on periaatteisiin
lisatty maaritelméat, milloin kyseessa katsotaan olevan yksi maanomistaja seka vakioitu ns.
leikkausprosentti maanomistajan saamasta hyodysté erilaisilla kaava- ja kaavamuutosalueilla.

Kaavoituksen tuoman hyddyn arvioimiseksi maaritetaan sopimuskohteen arvo ilman uutta
kaavahanketta seka arvo kaavoituksen jalkeen yleisilla kiinteistdarvioinnin menetelmilld, yleisimmin
markkinaldhestymistavalla. Arvonnousu on naiden arvojen erotus. Hy6ty on arvonnousu
vahennettyna mahdollisilla kustannustekijoilla, jotka aiheutuvat kaavan laatimisesta seka
saattamisesta toteuttamiskelpoiseksi.
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3.2 Maankayttésopimusten muut ehdot

Maankayttésopimusten perustarkoitus on jakaa kunnalle kaavoituksesta aiheutuvat
yhdyskuntarakentamisen kustannukset oikeudenmukaisesti kaavoituksesta hyodtya saavien
maanomistajien kesken. Alueen ja kaupungin kehittdmiseen voi kuitenkin liittya tavoitteita, joita ei
voida toteuttaa pelk&staan kaavamaarayksin ja silloin niistd on otettava ehdot ja tarvittaessa
sopimussakkomahdollisuus maankayttésopimuksiin. Naméa ehdot ovat kuitenkin sopimusten
selvyyden ja kaikkien maanomistajien tasavertaisen kohtelun varmistamiseksi minimoitava.
Tarkein lisdehto on MAL-sopimuksen tavoitteiden saavuttamisen varmistaminen myos
maankayttosopimusalueilla. Myds Espoo-tarinan keskeisia tavoitteita voidaan huomioida, naista
hyvana esimerkkina kestavaan kehitykseen liittyva Keran alueen kehittamissitoumus.

Keskeiset periaatteet

25.

26.

27.

28.

Kaytetd&n arvonnousuun pohjautuvaa korvausta. Neuvotteluun johtavan merkittavan
hytdyn alaraja on 450 000 euroa.

Sopimuskorvausta peritaan vain sopimuskynnyksen ylittavasta hyodysta. Sopimuskynnys
on maanomistajakohtainen ja perustuu kaavan OAS-vaiheen maanomistajatilanteeseen.
Yhdeksi maanomistajaksi katsotaan kaikki samaan konserniin kuuluvat yhteisét. Yksityisen
henkilén maanomistus lasketaan huomioiden omistusosuudet eri kiinteistdihin seka
omistukset myds yhtididen kautta.

Hyotyad méaaritettdessa olemassa olevien rakennusten osalta hyvitetdan paasaantoisesti
purkukulut. Tapauskohtaisesti kaytdssa olevista rakennuksista, joilla kayttoikaa on jaljella,
voidaan myontaa lisavahennys alueilla, joilla tarve kaupunkirakenteen tiivistamiseen on
erityisen suuri. Mikali lisdvahennys myonnetaan, asetetaan rakennuksen purkamiselle
takaraja.

Kaavoituksen edellyttamistd maanomistajan suorittamista pakollisista suunnittelukuluista
voidaan hyvittd& hyotya alentavana tekijana korkeintaan puolet.

My6s maankayttdsopimuksin varmistetaan monipuolinen asuntotuotanto asuntojakauman
ja tuotantomuotojen osalta huomioiden valtion tukema asuntotuotanto periaatteen nro 12
mukaisesti.

Maankayttésopimuksiin voidaan sisallyttaa alueellisia erityisehtoja kaupungin
tulostavoitteiden toteuttamiseksi esimerkiksi kestavaan kehitykseen liittyen.

Korvausprosentit ja maksuaikataulu

- Ensimmaisen asemakaavan alueet 55 %
- Asemakaavan muutokset
» Asuinrakennustontit edelleen asumiseen (taydennysrakentaminen) 45 %

* Asuinrakennustontit erityisalueella 50 %. Erityisalueita mm. raideliikenteen
vaikutusalueet.
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* Asemakaavoitetut tydpaikkatontit kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa
55 %.
+ Mikali kyseesséa tyopaikkatontin tehostaminen eli alueen kayttotarkoitus ei
muutu, 40 % paitsi erityisalueilla 45 %.
Korvausprosentti voi olla edella esitettyd suurempi, jos se on kunnallistekniikan
rakentamiskustannusten ja muiden kustannusten kattamiseksi tarpeellista.

Korvauksen suorittamiselle sovitaan aina maksuaikataulu ja asetetaan takaraja. Naiden
maarittelysséa otetaan huomioon tapauskohtaisesti kaava-alueen luonne,
rakentamisedellytykset, maanomistus ja tonttien markkinatilanne. Ensimmaisten
asemakaavojen alueilla maksuajankohta on viimeistaan kahden vuoden kuluttua siita,
kun sopimusalue tai sen osa on rakentamiskelpoinen kunnallistekniikan rakentamisen
osalta, ellei erityisesta syystd muuta johdu.
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4. Tontinluovutus asumisen ja elinkeinoelaman tarpeisiin on avointa,
tasapuolista ja kilpailua edistavaa

4.1 Yleista tontinluovutuksesta

Maata luovutettaessa se on tehtava Kuntalain 130 § mukaisesti huolehtien kunnan omistaman
kiinteiston luovutuksen tai vuokrasopimuksen markkinaehtoisuudesta.

Tontinluovutuksiin voidaan sisallyttaa alueellisia erityisehtoja kaupungin tulostavoitteiden
toteuttamiseksi esimerkiksi kestavaan kehitykseen liittyen.

Tonttien kayttéa palvelevat LPA-tontit luovutetaan vain vuokraamalla varautuen pitkalla tahtaimella
mahdollisiin maankaytén muutoksiin. Vuokrauksessa paaoma-arvona kaytetaan aiemmin
vakiintunutta maapohjan nelibhintaa, jota korotetaan elinkustannusindeksilla luovutushetken
hintatasoon. Tarvittaessa hinnoittelu voidaan muuttaa vyohykehintapohjaiseksi. Maanalaisten
pysakaointialueiden hinta on puolet tasta.

Tulevaisuuden tonttitarjonnan varmistamiseksi on oleellista investoida aktiivisesti maanhankintaan
seka kaupungin oman maan kaavoittamiseen.

4.2 Asuntotontit

Asuntotonttien luovutuksilla kaupunki pyrkii osaltaan varmistamaan luvussa 2 kuvatut laadulliset ja
erityisesti kohdassa 2.4.3 kuvatut ilmastoviisaan asumisen tavoitteet.

Kaupunki edistda omaleimaisten asuinalueiden (kuten Kauklahden vanha kylakeskus, Turun Port
Arthur tai Vantaan Kartanonkoski) syntymista, kehittdmista ja sailymista seka pientaloalueiden
vauhdittamista. Kaupunki lisda poikkihallinnollista yhteisty6ta ja kehittdd toimintaprosesseja ja
kumppanien kanssa tehtavaa yhteistyota, jotta varmistetaan kaupunkirakenteen laatu ja kestavan
kehityksen kaytantdjen toteutuminen. Esimerkkina tallaisesta on kaupunginhallituksen POKE-
yleiskaavan kasittelyn osana tekemien p&atdsten toteuttaminen koskien pientalorakentamisen
vauhdittamista. Espoo-tarinassa on tdsmennetty tavoitetta edellyttamalla, ettd kestavan kehityksen
periaatteiden mukaisia pientaloalueita toteutetaan erityisesti POKE-alueella yhdessa
kumppaneiden kanssa ja luodaan edellytykset pientalokylien ja kaupunkipientaloalueiden
toteuttamiselle uudentyyppisina yhteistydhankkeina. Nama toimivat myds kansainvalisind
esimerkkeina.

Kaupunki lisd& omatoimiseen rakentamiseen luovutettavien tonttien maaréaé kahteensataan
kappaleeseen vuosittain. Taméa edellyttda kaupungilta panostamista maanhankintaan, kaupungin
omistuksessa olevien maa-alueiden kaavoittamiseen seka kunnallistekniikan rakentamiseen.

Tontinluovutustoiminnan kautta kaupunki pystyy saateleméaén alueiden tasapainoista kehitysta.
Tontteja luovutettaessa maaritellaan tonteille rahoitus- ja hallintamuodot niin, etta kulloinkin
voimassa olevat tavoitteet tayttyvat. Taydennysrakentamisessa luovutettavien tonttien rahoitus- ja
hallintamuoto valitaan peilaten sitéa alueen omistus- ja vuokra-asuntokannan rakenteeseen.

Kaupunki luovuttaa ammattimaiseen rakentamiseen suunnatut rakentamiskelpoiset kerros- ja
rivitalotontit padsaantoisesti avointen hakumenettelyiden kautta. Alan kilpailun edistamiseksi
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tontteja luovutetaan hajautetusti erilaisille toimijoille, mukaan lukien uudet toimijat ja
ryhmarakennuttamishankkeet. Omatoimiseen rakentamiseen tarkoitetut omakotitontit luovutetaan
arvontaan perustuvalla hakumenettelylld, joka jarjestetaan paasaantoisesti kerran vuodessa.
Tarjousmenettelyd kaytetaan erityisen suuren kysynnan kohteissa seka tilanteissa, joissa tontille
on ldydettava toteuttaja mahdollisimman nopeasti esim. pysakointijarjestelyjen hoitamiseksi.
Laatukilpailut ovat harvinaisempi tontinluovutustapa, mutta niiden kayttdé on perusteltua esimerkiksi
tietyn alueen positiivisen kehityksen tukemiseksi.

Asuntotontit vuokrataan tai myydaan. Osa tonteista luovutetaan vain vuokraamalla ilman osto-
optiota kaupungin maanvuokratulojen osuuden kasvattamiseksi. Mytskaan jo aiemmin ilman osto-
optiota yhteisdille vuokrattuja tontteja ei tarjota ostettavaksi. Luovutettaville tonteille asetetaan aina
rakentamisvelvoite. Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon luovutettavat tontit hinnoitellaan
markkina-arvoon perustuen. Valtion tukemassa asuntotuotannossa tontin hinta on Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) vahvistaman enimmaishinnan mukainen.

Vuokrasopimuksissa vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja sen ohella sopimukseen otetaan
vuotuinen vahimmaisprosenttikorotus 1,0 %. Mikali elinkustannusindeksikorotus on
prosenttikorotusta pienempi, tarkistetaan vuokra prosenttikorotuksen mukaan.

Vuokrakauden aikana vuokraan tehd&aén tasotarkistus noin 20 vuoden ja 40 vuoden kohdalla siten,
ettd perusvuokraa korjataan kolmen viimeisimman vuoden paékaupunkiseudun
asuntohintaindeksin keskiarvolla. Tasotarkistukset keskitetdan siten, etta kolmen perakkaisen
vuoden vuokratarkistukset tehtaisiin samanaikaisesti. Nain ensimmainen tarkistusajankohta

ajoittuu vuokrasopimuksen alkamisesta 19-21 vuoden paahan ja ajankohta kirjataan
vuokrasopimukseen.
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Kuva 4.1. Asuntotonttien luovutus vuosina 2013-2022 (k-m?)
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Keskeiset periaatteet

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

Ammattimaiseen rakentamiseen asuntotontteja luovutetaan myymalla tai vuokraamalla
hintakilpailuilla tai muilla julkisilla hakumenettelyilla. Hakumenettelyissa painotetaan
toteuttamiskelpoisia, asumista ja rakentamista kehittavia innovatiivisia hankeideoita,
tarvittaessa laatukilpailujen kautta.

Kaupunki luovuttaa vuosittain 200 tonttia omatoimiseen rakentamiseen. Tonttien
maanmyyntituloja hyédynnetaan kunnallisteknisten investointien vauhdittamiseen.

Edistetdan omaleimaisten asuinalueiden syntymista, kehittdmista ja sailymista. Toteutetaan
projektihankkeet pientalokylaprojektista ja kaupunkipientaloprojektista, jotka johtavat
pientalokylien ja kaupunkipientaloalueiden kaavoittamiseen ja toteuttamiseen Espoo-
tarinan linjausten mukaisesti.

Tonttien luovutuksessa huomioidaan monipuolinen asuntotuotanto asuntojakauman ja
tuotantomuotojen osalta. Tilanteessa, jossa kaupunki myy tontin ammattimaiselle toimijalle,
joka vuokraa tontin edelleen, kaupunki edellyttaa tontin ostajalta tulevien asukkaiden
kannalta kohtuullisia maanvuokran ehtoja.

Omatoimiseen rakentamiseen suunnatut omakotitontit luovutetaan arvontaan perustuvalla
hakumenettelylla. Tapauskohtaisesti esimerkiksi uusien alueiden hintatason selvittdmiseksi
tai korkean kysynnan alueilla sijaitsevien tonttien osalta voidaan jarjestaa myos
hintakilpailu.

Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon suunnatut tontit hinnoitellaan markkina-arvoon
perustuen.

Osa tonteista luovutetaan vain vuokraamalla ilman osto-optiota.

Periaatteet vuokratonteilla:

- Vuokra-aika 60 vuotta.

- Vuosivuokra 4 % tontin pAdoma-arvosta, sidotaan elinkustannusindeksiin kuitenkin
siten, ettd vuokran maaran pysyminen markkina-arvon tasolla varmistetaan
vuosittaisella 1 %:n minimikorotuksella seka padoma-arvon tarkistamisella kaksi kertaa
vuokrakauden aikana.

- Vuokrakauden paatyttya uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan markkina-arvoon.

Rakentamisvelvoite: vahintdan 70 % rakennusoikeudesta on rakennettava kolmen vuoden
kuluessa tontin luovutuksesta.

4.3 Yritystontit

Yritystonttien vuotuinen luovutusmaara vaihtelee huomattavasti rippuen taloudellisesta tilanteesta
seka siitd, kaynnistyykd jokin merkittéava ja suuri hanke juuri kyseisend vuonna. Myds vahainen
tonttivaranto vaikuttaa toteutuneisiin luovutuksiin eiké kaikkiin asiakastarpeisiin pystyta
vastaamaan.
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Yritystontit julkaistaan kaupungin karttatietopalvelussa, jossa on tontteja koskevat tiedot (sijainti,
pinta-ala, rakennusoikeus, kaavatiedot). Karttapalvelussa julkaistut tontit luovutetaan
paasaantoisesti hakemusten perusteella neuvottelujen jalkeen. Useamman ollessa kiinnostunut
samasta tontista, voidaan jarjestdd neuvottelumenettelyn tilalta hinta- tai laatukilpailu.
Erityiskohteet ja korkean kysynnan tontit, kuten keskeiset liike- ja toimitilatontit, luovutetaan
julkisella hakumenettelylla tai kilpailuttamalla.

Yritystontit luovutetaan vuokraamalla tai myymalla, kuitenkin paépainon ollessa vuokraaminen.
Nain varmistetaan parhaiten kaupungin madollisuus vaikuttaa tyopaikka-alueiden tulevaan
kehitykseen. Tontit hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.
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Kuva 4.2. Yritystonttien luovutus vuosina 2013-2022 (k-m?)

Keskeiset periaatteet

38. Yritystontit luovutetaan hakemusten perusteella tai julkisella hakumenettelylla tai hinta- tai
laatukilpailulla.

39. Yritystonttien luovutustapa on ensisijaisesti vuokraus. Merkittavat liike- ja toimistotontit
voidaan tapauskohtaisesti myydéa. Yhdyskuntatekniseen rakentamiseen osoitetut tontit vain
vuokrataan.

40. Tontit hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.

41. Periaatteet vuokratonteilla:

- Vuokra-aika paasaantoisesti 30 vuotta. Tapauskohtaisesti ja vuokrasopimuksia

jatkettaessa / uusittaessa vuokra-aika voi olla lyhyempikin.
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- Vuosivuokra 6 % tontin padoma-arvosta, sidotaan elinkustannusindeksiin.
- Vuokrakauden paatyttya uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan markkina-arvoon.

42. Rakentamisvelvoite: vahintd&n 70 % rakennusoikeudesta on rakennettava kolmen vuoden
kuluessa tontin luovutuksesta. Rakentamisvelvoite voi olla tata alhaisempi, mikali laajempi
piha-alue on toiminnan luonne huomioiden valttdmaton ja palvelee tontin kayttétarkoitusta
tehokkaasti.

4.4 Urheilutoiminnan alueet

Urheilutoimintaan luovutettavan alueen tai tontin luovutuksesta pyydetaan liikuntapalveluiden
lausunto. Toimijoiden tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi alueet pyritdan luovuttamaan julkisin
hakumenettelyin. Urheilutoimintaan tarkoitetut alueet hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.
Rakentamisvelvoite méaaritelladn hankekohtaisesti niiden erilaisuudesta johtuen. Mita tiivimmalla
kaupunkialueella ollaan, sitd tehokkaampaa maankayttoa edellytetaan.

Elinkeino- ja kilpailukykyjaoston paatbksen 24.1.2022 § 7 mukaan kaupungin liikuntapalveluiden
kanssa tehdyn kumppanuussopimuksen voimassaoloaikana maanvuokrasta annetaan 90 %:n
alennus.

Keskeiset periaatteet

43. Urheilutoimintaan luovutettavat alueet hinnoitellaan markkina-arvoon perustuen.
44. Alueet luovutetaan vain vuokraamalla.
45. Vuosivuokra on 5 % tontin pddoma-arvosta

46. Vuokra-aika 5—30 vuotta. Vuokra-ajan pituuteen vaikuttaa hankkeen vaatiman investoinnin
suuruus.

4.5 Yleisten rakennusten tontit

Osa asemakaavan mukaisista Y-tonteista voidaan osoittaa toteutettavaksi muun kuin kaupungin
itsensa toimesta. Kun hankkeen toteuttaa kaupungin omistama yhtio tai hyvinvointialue, tontti
luovutetaan suoraan hakijalle normaalilla paatoksentekomenettelylla.

Yksityisille palveluntuottajille tontit luovutetaan avoimilla hakumenettelyilla. Kaupunki maarittelee
sopivan palveluvolyymin lisédyksen niille alueille, jotka olemassa olevan palveluverkon ja
ennustetun vaesttnkasvun nakokulmasta kaipaavat palveluverkon taydennysta. Luovutettavien
tonttien valinta ja luovutuksen ajoitus tapahtuvat yhteistydssa palveluverkosta vastaavan
kayttajatulosalueen kanssa. Yksityiseen palvelutuotantoon soveltuvat usein pienempikokoiset
vapaat Y-tontit, koska yksityisen palvelutuotannon yksikktkoot ovat tyypillisesti pienempié.
Hakumenettelyiden arviointikriteerien maarittaminen seka hakemusten arviointi tehdaan
yhteistydssa asianomaisen kayttdjatulosalueen tai tarvittaessa muun asiantuntijatahon kuten
hyvinvointialueen kanssa.
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Keskeiset periaatteet

47.

48.

49.

50.

Yleisten rakennusten tontit osoitetaan ensisijaisesti kaupungin omaan toimintaan.

Yleisten rakennusten tontit yksityisille luovutetaan ensisijaisesti espoolaisten tarpeeseen
julkisten hakumenettelyiden kautta. Julkisten palveluiden suunnittelua ja kaavakehittamista
varten voidaan myontaa suunnitteluvaraus myds suoraan hankekehittgjalle sellaiselta
alueelta, jota ei valmiiksi ole kaavoitettu Y-tontiksi.

Yleisten rakennusten tontit vuokrataan. Tontin padoma-arvo ja vuokraprosentti ja -aika
maaritellaan sen kaytdon mukaan, mihin tontti luovutetaan: asuminen 4 %, muut tontit 5 %.

Tontit on toteutettava mahdollisimman tehokkaasti. Rakentamisvelvoite on paéasaantoisesti
90 % rakennusoikeudesta ja hankkeen luonteesta riippuen kohde on rakennettava 2 - 3
vuoden kuluessa tontin luovutuksesta. Rakentamisvelvoite voi olla tata alhaisempi, mikali
laajempi piha-alue on toiminnan luonne huomioiden valttaméaton ja palvelee tontin
kayttotarkoitusta tehokkaasti.
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5. Maaomaisuutta hallitaan jarkevasti ja kustannustietoisesti

5.1 Lyhytaikainen maanvuokraus
Kaupunki vuokraa maa- ja vesialueita lyhytaikaisesti esimerkiksi seuraaviin tarkoituksiin:

* tydmaatukikohta-alueet

* pumppaamot ja muuntamot

* varastoalueet

* matkapuhelinasemien rakennuspaikat ja mastot
* liikuntaa palvelevat alueet

* peltojen vuokraus

* ulkotarjoilualueet

» metsastysvuokra-alueet

* joulukuusien myyntipaikat

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa alueiden vuokran maara muodostuu kayttétarkoituksen ja alueen

sijainnin perusteella kulloinkin voimassa olevan ohjeistuksen mukaisesti.

Maankayttélupia mydnnetaan erilaisille ulkoilmatapahtumille, esimerkiksi liikuntatapahtumille,
markkinoille ja yksityistilaisuuksille.

350
300

250

0 | I | | | | ‘ | ‘ |

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

2

(=1
=

1

o
=

1

=
=

[5)
=]

B Lyhytaikaiset vuokraukset, kpl Maankayttoluvat, kpl

Kuva 4.3. Lyhytaikaiset vuokraukset ja maankaytt6luvat vuosina 2013-2023 (kpl)

Keskeiset periaatteet

51. Maankaytén muutosalueiden ja joutomaiden véliaikaiskayttta tehostetaan tarjoamalla
asukkaille ja yhteisdille mahdollisuuksia hytdyntaa alueita yhteisollisyytta lisdaviin
tilapdisiin ja lyhytaikaisiin hankkeisiin ja tapahtumiin niihin soveltuvissa kohteissa.
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5.2 Y-tontit kaupungin omassa kaytossa seka sisainen maanvuokra

Kaupunki osoittaa asemakaavan mukaiset Y-tontit ensisijaisesti kaupungin omien tulosalueiden
kayttdon ja espoolaisille tarjottavien julkisten palveluiden tuottamiseen, joko kaupungin omiin
hankkeisiin tai kaupungin yhtiéille. Kun hankkeen toteuttaa kaupunki, erillistd vuokrasopimusta ei
valmistella, vaan tontti vuokrataan ns. sisdisen maanvuokran periaatteella. Tilapalvelut-liikelaitos
sisallyttad maanvuokran osuuden omiin vuokriinsa ja veloittaa sen osana tilavuokraa tilojen
kayttajilta.

Sisdista maanvuokraa peritddn kaupunginhallituksen paatoksen 29.4.2003 mukaisesti myos
rakentamattomista alueista kaupunkitekniikan varikko- ym. alueiden seka liikuntapalveluiden
urheilu-, satama- ym. alueiden osalta. Sisaisen maanvuokran ulkopuolelle jaavat mm.
talousmetséat, laajat luonnontilaiset virkistysalueet seka kaavan mukaiset yleiset alueet kuten
kadut, torit, ja puistot.

Yleisten rakennusten tontteja ei muuteta muuhun kayttéon ilman, ettd suunnitelmat kaydaan lapi
kattavasti kaupungin eri toimijoiden kesken huomioiden pidemman aikavalin palvelutarve.
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6. Toimet kaavojen toteutumisen edistamiseksi

6.1 Korotettu kiinteistbovero

Espoon kaupunginvaltuuston on kiinteistéverolain 12 b 8:n mukaan maarattava rakentamattomalle

asuinrakennuspaikalle korotettu kiinteistovero, joka on vahintéaéan 3,0 prosenttiyksikkoa yleista
kiinteistoveroprosenttia korkeampi, kuitenkin enintdén 6,0 prosenttia.

Vuoden 2023 kiinteistdveron prosentteihin ei tehty muutoksia edelliseen vuoteen verrattuna.

Korotetun kiinteistéveron prosentti on kokonaisuudessaan 4,43 %, joka on 3,43 % Espoon yleista

kiinteistoveroprosenttia (1,00 %) korkeampi.
6.2 Rakentamiskehotukset

Rakentamiskehotuksia ei Espoossa ole annettu.

Espoossa on runsaasti yksityisessa omistuksessa olevia rakentamattomia tontteja. Niiden
saaminen rakentamisen piiriin riippuu taysin maanomistajan halukkuudesta luovuttaa maata
rakentamiseen.

Toimenpiteitd, kuten rakentamiskehotuksen antamista, harkitaan alueilla, joilla investoinnit
kunnallistekniikkaan on jo tehty tai esimerkiksi alueen koulussa on liikakapasiteettia.

Ennen rakentamiskehotuksen antamista on selvitettava, onko kunnalla taloudellisia
mahdollisuuksia lunastaa tontit, jos rakentamiskehotus ei tuota toivottua tulosta ja mik& on
mahdollisesti lunastamalla saatujen tonttien myyntikelpoisuus ja markkinatilanne.
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