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Insin6oritydn tarkoituksena oli tarkastella Espoon kaupungin kerros- ja rivitalotonttien luovu-
tusprosessia ja kartoittaa sen kehityskohteita. Tavoitteena oli selvittda kehitysmahdollisuuk-
sia tonttiyksikon sisaisen prosessin osalta. Tyon tavoitteet maariteltiin yhdessa Espoon kau-
pungin tonttiyksikon asiantuntijoiden kanssa.

Tyo6ssa esiteltiin lyhyesti Espoon kaupunkia, sen organisaatiorakennetta ja maapolitikkaa
seka maankayton taustalla vaikuttavia niin valtakunnallisia kuin kaupungin sisaisia sopimuk-
sia ja tavoitteita. Tyossa kasiteltiin Espoossa kaytossa olevia maanhankinnan ja -luovutuk-
sen keinoja ja paaperiaatteita, joista keskityttiin tarkastelemaan kaupungin omistamien ker-
ros- ja rivitalotonttien luovuttamista.

Luovutusmenettelytavat esiteltiin tydssa ja kaytiin 1api jokaisen menettelytavan ominaispiir-
teet ja siihen sisaltyvat vaiheet. Luovutusmenettelytapojen tutkimusaineistona kaytettiin ai-
kaisempien tonttihakujen luovutusmenettelyasiakirjoja. Luovutusprosessin tutkimisen tieto-
lahteena kaytettiin Espoon kaupungin tonttiyksikon asiantuntijoiden haastatteluja. Insin6ori-
tydssa tutustuttin myods tonttien luovuttamisen historiaan viimeisen kymmenen vuoden
ajalta ja tutkittiin luovutettujen tonttien lukumaaraa, rakennusoikeuden maaraa seka luovu-
tettujen tonttien sijoittumista Espoossa.

Kehityskohteiden tarkastelussa keskityttiin Espoon kaupungin tonttiyksikon sisdiseen pro-
sessiin. Merkittavimmiksi kehitystarpeiksi muodostuivat erityyppisten hankkeiden erittelemi-
nen omiin hakumenettelyihinsa, valintakriteereiden selkeyttaminen ja tonttirahastoihin suh-
tautuminen.

Tyon tuloksena tunnistettiin luovutusprosessin olennaisimmat kehityskohteet, joita voidaan
hy6édyntaa tulevaisuudessa Espoon kaupungin tonttiyksikdn toiminnan kehittdmisessa. Insi-
nooritydhon liittyen toteutettiin myods prosessikaavio, joka auttaa luovutusprosessin etene-
misen hahmottamisessa.

Avainsanat maapolitiikka, maanluovutus, kerros- ja rivitalotontit
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The thesis summarized basic information of the City of Espoo and its organizational struc-
ture and land policy, as well as the national and city internal contracts and goals that affect
land use. The thesis studied land acquisition and the different ways of land conveyance
and principles that are used in Espoo.

The study concentrated on the internal process of the Real Estate Department of Espoo.
The methods used in the study were specialist interviews and the study of the material of
the previously conveyanced plots. The most significant development needs in the process
turned out to be the classifying of different types of projects into their own application
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1 Johdanto

Taman insinddritydn tarkoituksena on tutkia Espoon kaupungin kerros- ja rivitalotonttien
luovutusprosessia ja kartoittaa sen kehityskohteita. Tyon aihe muodostui tonttiyksikon
maankayttdasiantuntijoiden kanssa kaydyisséd keskusteluissa, joissa tutkimuksen paa-
kohteeksi nousi tonttiyksikdn sisdisen prosessin tarkastelu. Tavoitteena on tutkia luovu-
tusprosessin nykytilannetta ja sen toimivuutta seka tunnistaa siihen sisaltyvia kehitys-

kohteita ja -mahdollisuuksia.

Espoossa tonttien luovuttaminen kuuluu tonttiyksikon tehtaviin, joka kaupungin organi-
saatiorakenteessa sijoittuu teknisen- ja ymparistétoimen alaisuuteen. Maankayttéa oh-
jaavat kaupungin maapoliittiset periaatteet seka niiden taustalla vaikuttavat valtakunnal-
liset ja seudulliset maankayton tavoitteet ja periaatteet, joita tonttien luovutuksessa nou-
datetaan. Tonttien luovuttaminen on merkittdvd osa kaupungin maapolitikan toteutta-

mista, ja sen avulla pyritdan mahdollistamaan kaupungin monipuolinen kehittyminen.

Tonttien luovutusprosessi on laaja kokonaisuus, johon sisaltyy useita eri vaiheita. Tont-
tien luovutuksessa on kaytdssa erilaisia luovutusmenettelytapoja, jotka esitelldan tassa
insindoritydssa. Tontteja luovutetaan ensisijaisesti alueilta, joita halutaan kehittaa. Jokai-
seen tontinluovutukseen liittyy omat ominaispiirteensa, joiden perusteella valitaan ta-

pauskohtaisesti sopivin tontin luovutusmenettelytapa.

Tassa insindoritydssa tarkastellaan luovutusprosessia Espoon kaupungin tonttiyksikon
sisaisen toiminnan osalta. Tyon avulla maariteltya kehityskohteita ja toimenpiteita voi-

daan tulevaisuudessa kayttaa hyodyksi tonttiyksikon toiminnan kehittamisessa.
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2 Espoon kaupunki

2.1 Yleisesittely

Espoon kaupungin historia ulottuu pitkalle, silld vanhimmat tiedossa olevat merkit Es-
poossa olevasta asutuksesta ovat yli 8 000 vuoden takaa. Vaestdnkasvu Espoossa lahti
lisddntymaan vauhdilla, kun Espoon lavitse itd-l&nsisuunnassa kulkevan Helsinki—Turku
rautatieyhteyden lilkenndinti aloitettiin vuonna 1903. Rantaradan varrelle alkoivat syntya
myos ensimmaiset Espoon aluekeskukset. Virallisesti Espoon kaupunki on perustettu
vuonna 1972. Nykyisin Espoo on vakiluvultaan Suomen kaupungeista toiseksi suurin. [1;
2]

Maantieteellisesti Espoo sijaitsee Helsingin lansipuolella Suomenlahden rannikolla.
Muita naapurikaupunkeja ovat Vantaa, Kirkkonummi, Vihti, Nurmijarvi seka Espoon si-
salla sijaitseva Kauniainen. Kuvassa 1 on esitetty Espoon sijainti kartalla. Erityisena omi-
naispiirteend Espoolle on varsinaisen kaupungin keskustan puuttuminen ja sen kaupun-
kirakenteen keskittyminen viiteen eri kaupunkikeskukseen. Nama kaupunkikeskukset

ovat Espoon keskus, Espoonlahti, Leppavaara, Matinkyla ja Tapiola. [2.]

2.2 Organisaatiorakenne

Espoon kaupungin organisaatio on jaettu eri toimialoihin, joita ovat toimialajohto, kon-
sernihallinto, sivistystoimi, sosiaali- ja terveystoimi, tekninen- ja ymparistotoimi, ulkoinen

tarkastus sekd Espoo Catering Oy.

Teknisen ja ymparistétoimen alaisuuteen kuuluvat kaupunkisuunnittelu, rakennusval-
vonta, kaupunkitekniikka, tilapalvelut-liikelaitos, ymparistdkeskus seka esikunta. Niin toi-
mialan esikunta kuin tonttipalvelutkin toimivat hallinto- ja kehittdmisjohtajan alaisuu-
dessa. Tonttipalveluille kuuluvat maanomistajatehtavat seka kaupungin tonttien luovu-
tus. [4.]
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Kuva 1. Espoon sijainti kartalla. Sisaltad Maanmittauslaitoksen kartta-aineistoa 2019/12 [3].

2.3 Paatoksenteko

Suomen perustuslain (1999/731) 121 § maarittelee kunnille itsehallinnon. Espoossa ylin
paatosvalta on valtuustolla, joka tekee paatokset koskien Espoon strategiaa, taloutta ja
toimintaa. Kaytanndssa kaupungin hallinnosta ja taloudenhoidosta vastaa kaupunginhal-
litus, jonka valtuusto nimittdd. Espoon hallintoa, taloutta ja muuta toimintaa johtaa val-
tuuston valitsema kaupunginjohtaja Jukka Makela [5]. Taustan paatdksenteolle luovat
kuntalaki (410/2015) ja hallintolaki (2003/434), jotka maaraavat perusteet kunnan hallin-

nolle ja johtamiselle. Kuntalain 90 § maaraa hallintoséanndsta, joka antaa maarayksia
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koskien hallinnon ja toiminnan jarjestamista kunnassa, paatdksenteko- ja hallintomenet-

telya seka valtuuston toimintaan liittyvia asioita.

2.4 Espoo-tarina

Espoon kaupungin strategia on nimetty Espoo-tarinaksi, johon on koottu tavoitteet kau-
pungin toiminnalle. Nykyisesta Espoo-tarinasta on tehty valtuustossa paatés 11.9.2017,
ja se toimii strategiana vuoteen 2021 saakka. Tarinassa maaritellyssa visiossa Espoo on
"vastuullinen ja inhimillinen edellakavijdkaupunki, jossa kaikkien on hyva asua, oppia,
tehda tyota ja yrittdd ja jossa espoolainen voi aidosti vaikuttaa”. Strategia maarittelee
arvoja ja toimintaperiaatteita, joiden mukaisia tuloksia tavoitellaan kaikessa kaupungin
toiminnassa. Myos kaupungin talousarvio seka taloussuunnitelma perustuvat Espoo-ta-

rinaan. [6.]

Espoo-tarinassa on asetettu valtuustokaudelle 2017-2021 tavoitteeksi pientalo- ja ker-
rostalotonttien tonttivarannon riittdvyys seka Espoon kasvaminen ekologisesti kestavana
kaupunkina. Tavoitteiden saavuttamiseksi on maaritelty toimenpiteiksi esimerkiksi asuin-
alueiden taydennysrakentamispotentiaalin huomioiminen, puurakentamisen edistami-
nen seka kiinteistdjen ja rakennusten energiatehokkuuden parantaminen. Yksi merkitta-
vimmista tavoitteista on myods Espoon hiilineutraaliuden saavuttaminen vuoteen 2030

mennessa. [6.]

3 Maapolitiikka Espoossa

Maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL 132/1999 § 5) on todettu kunnan maapolitiikan ta-
voitteet ja toimenpiteet, jotka liittyvat maanhankintaan ja kaavojen toteutukseen ja joilla
luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle. Maapolitiikka ja kaavoitus muodosta-
vat kunnan maankayttdpolitiikan, jonka avulla suunnitellaan ja toteutetaan maankaytto-
ratkaisuja. Maankayttératkaisut perustuvat aina myds kunnan omaan maankayttostrate-
giaan eli maapoliittiseen ohjelmaan. Kaytannossa kuntien maapolitikan toteuttaminen
tarkoittaa maan hankintaa, tonttien luovuttamista, kaavoitukseen liittyvien sopimuksien

solmimista seka yksityisomisteisten tonttien rakentamisen edistamista. [7.]
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MRL maaraa, etta kunnan tulee huolehtia yhdyskuntien kehittamisen kannalta tarvitta-
vasta maapolitikan harjoittamisesta. Espoon maapolitikkaa ohjaa kaupunginvaltuuston
vuonna 2015 laatima Maanhankinnan ja -luovutuksen sekd maankayttdsopimusten pe-
riaatteet -asiakirja. Asiakirjassa on maaritelty kaupungin toimintatavat maanhankinnalle,

tonttien luovutukselle ja maankayttdsopimustoiminnalle. [8.]

Espoon maapolitiikan tavoitteena on edistdd kaupunkirakenteen eheyttamista ja tukea
kestavaa kehitysta seka luoda Espooseen tasapainoinen ja kilpailukykyinen yhdyskun-
tarakenne [8]. Maapolitikan taustalla niin Espoossa kuin muissakin kunnissa ovat aina

valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet sekd seutujen valiset maankaytdénsopimukset.

3.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden antamisesta on sdadetty maankaytto- ja ra-
kennuslaissa, ja ne maarittelevat perustan kuntien maankayton suunnittelulle ja kaavoi-
tukselle. Tavoitteiden valmistelu kuuluu ymparistdministeridlle, ja niista paattaa valtio-
neuvosto (MRL § 23). Tavoitteissa on maaritelty koko maan kattavat alueidenkayttoon
liittyvat merkittdvat seikat, ja niiden tehtdvana on varmistaa, ettd nama asiat huomioi-
daan kaavoituksessa ja muissa viranomaisten toimissa. Alueidenkayttotavoitteissa on
maaritelty viisi kehitettavaa osa-aluetta: toimiva yhdyskunta ja kestava liikkuminen, te-
hokas liilkennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen elinymparisto, elinvoimainen luonto-

ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen energiahuolto. [9.]

3.2 Helsingin seudun maankayton, asumisen ja likenteen aiesopimus

Maapolitiikan taustalla on myds alueellisia sopimuksia. Espoossa alueellisena sopimuk-
sena on Helsingin seudun maankaytdn, asumisen ja liikenteen aiesopimus (MAL), jossa
sovitetaan yhteen seudun yhdyskuntarakenteen ja liikennejarjestelman kehittamisen pe-
riaatteet. Aiesopimus koskee Helsingin seudun kuntia, joita ovat Helsinki, Espoo, Van-
taa, Kauniainen, Jarvenpaa, Nurmijarvi, Tuusula, Kerava, Mantsala, Pornainen, Hyvin-
kaa, Kirkkonummi, Vihti seka Sipoo [10, s. 6].

Aiesopimuksen paatavoitteita ovat yhdyskuntarakenteen eheyttdmisen ja toimivan liiken-

nejarjestelman kehittdmisen lisdksi myds seudun tontti- ja asuntotuotannon lisdaminen.
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Kokonaisuudessaan MAL-visiona on kehittda koko Helsingin seutua yhtenaisena, toimi-

vana ja vetovoimaisena metropolialueena. [10, s. 10.]

MAL-sopimuksessa on kunnille osoitettu tavoitteeksi huolehtia edellytyksista riittavalle
asuntotuotannolle. Kuntien maapolitikan, kaavoituksen seka tontinluovutuksen keinoin
tulee huolehtia asuntojen monipuolisuudesta ja laadusta. Koko Helsingin seudun tavoit-

teena on 16 500 uuden asunnon rakentaminen vuosittain. [10, s. 14.]

Espoolle asetettu asuntotuotantotavoite on MAL-sopimuksessa 3 300 uuden asunnon
rakentamiseen vuodessa. Tavoite vuosille 2020-2023 on yhteensd 13 200 asuntoa.
Maankayton ensisijaisesti kehitettaviksi vyohykkeiksi Espoon osalta on MAL-sopimuk-
seen merkitty erityisesti Espoon etela- ja itdosat seka rantaradan varrella sijaitsevat alu-
eet. [10, s. 16.]

3.3 Helsingin seudun maankayttosuunnitelma

Helsingin seudun maankayttésuunnitelma (MASU) pohjautuu kuntien valiseen MAL-aie-
sopimukseen [11, s. 5]. Maankayttdsuunnitelmassa on maaritelty seudun paaasialliset
kehitettavat alueet. Pyrkimyksena on sijoittaa vahintddn 70 % asuntorakentamisesta

naille alueille. [11, s. 11.]

Espoossa suurin osa kehitettavista alueista sijaitsee Etela-Espoossa ranta- ja metrora-
tojen varrella. Kuvassa 2 on esitetty Helsingin seudun maankayttdsuunnitelman kehitys-
vyohykkeet. Kehitettaville alueille osoitetaan kohtuuhintaista asuntotuotantoa seka in-

vestointeja sujuvalle liikkumiselle. [11, s. 10-11.]
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Seudun ensisijaisesti kehitettavat vyohykkeet 2016-2050
Seudun ensisijaisesti kehitettavien vyohykkeiden taydentymisalueet 2025-2050

Mahdolliset laajentumisalueet vuoden 2040 jalkeen
(eri raidehankkeisiin liittyvat alueet on korostettu eri vareilld)

Nl

Kuntien muut kehittamisalueet 2016-2050

Seudulliset teollisuus-, varasto- ja logistiikkakeskittymat

Vybhykkeiden ulkopuolista aluetta voidaan kehittaa paikallisena.
Kehitys ei saa aiheuttaa merkittavia
seudullisia investointitarpeita

— HLJ 2015 -luonnoksen tie- ja
raideinvestoinnit 2016-2025

HLJ 2015 -luonnoksen tie- ja
raideinvestoinnit 2026-2040

«——, Keski-Uudenmaan logistiikan
yhteystarve

CTSTPTE

Ponkarta

os $/2012

° s 10 15 2

Kuva 2. Helsingin seudun maankayttésuunnitelman 2050 kehittdmisvydhykkeet [11, s. 10].

3.4 Espoon maapolitiikka

Maankayton perusteet Espoossa pohjautuvat Espoo-tarinan tavoitteisiin, Espoon
asunto-ohjelmaan 2018-2021 seka Helsingin seudun MAL-aiesopimuksen yhteisiin ta-
voitteisiin. Espoo-tarinan mukaan kaikista Espoon kaupunkikeskuksista pyritdan kehitta-
maan helposti saavutettavia ja viihtyisia hyvien palvelujen ja harrastusmahdollisuuksien
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keskuksia, joissa myo6s luonto on Idhelld. Espoo-tarinan paaperiaatteina on elinvoimai-

nen, kilpailukykyinen ja kestavaan kehitykseen perustuva Espoo. [8, s. 7.]

Asunto-ohjelmassa maariteltyjd tavoitteita Espoon maankaytdlle ovat monipuolinen
asuntotuotanto ja -tarjonta, asumisen turvaaminen kaikille vaestoryhmille, tasapainoinen
kehitys eri asuinalueiden valilla seka asumiseen liittyvan kestavan kehityksen huomioi-
minen ja parantaminen. Espoon asunto-ohjelma tukee myos MAL-tavoitteita ja niiden

toteutumista. [12.]

3.5 Kaavoitus

Espoon kaupunki luovuttaa tontteja vain asemakaavoitetuilta alueilta, joten kaavoituk-
sella on merkittava vaikutus maanluovutukselle. Kaavoitusta ohjataan valtakunnallisilla
ja seudullisilla tavoitteilla, jotka luovat suuntaviivat kaavoitukselle. Taustan asemakaa-
voitukselle luovat maakuntakaavat seka yleiskaavat. Uudenmaan maakuntakaava ohjaa
Espoon yleiskaavoitusta. Yleiskaavoituksella luodaan perusteet alueiden kehittamiselle
ja varaudutaan vaestdn kasvuun. Espoossa on yhdeksan voimassaolevaa seka kymme-

nen vireilld olevaa yleis- ja osayleiskaavaa. [13, s. 18—-19.]

Vuosien 2016—2019 ajalle Espoo on sitoutunut MAL-sopimuksen tavoitteisiin, joiden mu-
kaan sen tulisi kaavoittaa reilu 300 000 k-m? asuntokerrosalaa vuosittain. Kaavoitusoh-
jelma toteuttaa valtuustokauden tavoitteita ja paamaaria, jotka on kirjattu Espoo-tari-
naan. [13, s. 13.]

Espoossa pyritaan toteuttamaan myds hallituksen linjausta, jonka mukaan paakaupun-
kiseudun kunnilta edellytetdan viiden vuoden tonttivarantoa tyhjilla tai 1&hes tyhijilla ton-
teilla. Vuonna 2017 Espoossa oli lainvoimaisten asemakaavojen alueella kerrostalova-
rantoa yhteensé 926 000 k-m?. Tasta yli 80 % sijaitsi tyhjilla tai lahes tyhijilla rakennus-
paikoilla. [13, s. 22.]
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3.6 Kunnallistekniikka

Tonttien luovuttamisen edellytyksena on toteutettu kunnallistekniikka [8, s.17]. Kunnal-
listekniikkaan sisaltyvat mm. kadut, tiet, kevyen lilkenteet vaylat seka vesihuolto- ja vie-

mariverkostot.

Espoon kunnallistekniikan toteuttaminen pohjautuu kunnallistekniikan investointiohjel-
maan. Vuosien 2019-2020 investointiohjelma perustuu vuoden 2019 talousarvioon seka
kunnallistekniikan kayttdsuunnitelmaan. Kunnallistekniikan investointiohjelmassa on esi-

telty suunnittelu- ja rakentamiskohteet alueittain. [14.]
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4 Maanhankinta ja -luovutus Espoossa

4.1 Maanhankinta

Espoon kaupungin ensisijainen menettelytapa maanhankinnassa on vapaaehtoinen
kauppa, jossa kaydaan neuvotteluja kiinteistonomistajien kanssa. Vapaaehtoisella kau-
palla kaupunki hankkii omistukseensa kaavoittamattomien alueiden niin kutsuttua raa-

kamaata sekd asemakaavoitettujen alueiden yleisia alueita. [8, s. 15.]

Kaupunki voi tarvittaessa kayttaa kiinteistokaupoissa myos etuosto-oikeutta, jos ky-
seessa on yli 3 000 m?:n kiinteistdkauppa. Etuosto-oikeus on maarétty laissa ja sita kay-
tetaan, jotta kaupunki saa hankittua sille merkityksellisia alueita kohtuulliseen hintaan.
[8,s.15]

Kun kyseessa on kaupungin kannalta tarkean maan hankkiminen eika neuvotteluissa
ole paasty vapaaehtoiseen kauppaan, voidaan maanhankinnan keinona kayttaa lunas-
tustoimitusta. Lunastusta voidaan kayttda asemakaava-alueella suoraan kaavan perus-
teella, kun alueita tarvitaan kaavan toteuttamiseen. Asemakaavoittamattomalla alueella

lunastamiseen tarvitaan ymparistéministerion lupa. [8, s.15.]

Mikali hankittavana on merkittavia osia sopimuskaavojen yleisista alueista, voidaan kayt-
tdd maankayttdsopimuksia. Maankayttésopimuksissa kunta sopii maanomistajan
kanssa kyseisen alueen kaavoituksesta ja yleisten alueiden luovuttamisesta. [8, s. 15—
16.]

4.2 Maanluovutus

Jotta kaupunki voi luovuttaa tontteja, tulee niiden olla rakentamiskelpoisia. Alueen tulee
olla kaupungin omistuksessa ja siella pitaa olla lainvoimainen asemakaava seka riittavat
kunnallistekniset valmiudet. Tavoitteena tonttien luovuttamisessa on monipuolisen asun-
totuotannon mahdollistaminen ja sosiaalisesti yhtendisen kaupungin rakentaminen.
Maanluovutuksen tulee myds vastata niin Espoon kaupungin kuin valtionkin asettamia
asuntotuotannon tavoitteita. Tonttien luovutus perustuu Espoo-tarinaan, Espoon asunto-

ohjelmaan seka Helsingin seudun MAL-sopimukseen.

metropolia.fi ﬂrMetropolia



11

Paatokset tonttien varaamiseen, myymiseen ja vuokraamiseen liittyen tekee kaupungin-
hallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto. Espoon tonttipaallikolla on valtuudet paattaa

tontinosien luovutuksesta. [8, s. 17.]

Asuntotontit

Espoon kaupunki omistaa noin 35 % maapinta-alastaan [13, s. 22]. Luovuttamalla tont-
teja tietyilta alueilta tiettyind ajankohtina kaupunki pystyy vaikuttamaan alueiden tasapai-
noiseen kehitykseen. Mikali suuria tonttikokonaisuuksia, kuten kokonaisia kaava-alueita
tai niiden osia, luovutetaan, pystyy kaupunki maarittelemaan tonteille rahoitus- ja hallin-
tamuodot kerralla, jotta niille asetetut tavoitteet saavutetaan. Asuntotontteja luovutetaan

ammattimaiseen rakentamiseen sekd omatoimista rakentamista varten. [8, s. 18.]

Tontit luovutetaan ammattimaisen rakentamisen tarpeisiin yleisimmin avoimilla hakume-
nettelyilla, joissa etsitaan kohteelle sopiva toteuttaja. Tontinluovutustapana voidaan
kayttaa myos hinta- tai laatukilpailuja. Luovutuksessa pyritdan huomioimaan erisuuruiset
ja -tyyppiset toimijat ja luovuttamaan tontteja niiden valilla tasaisesti alan kilpailun edis-
tamiseksi. [8, s. 18.]

Omakotitontit omatoimista rakentamista varten luovutetaan omakotitonttihaun kautta.
Haku jarjestetaan kerran vuodessa ja tontit luovutetaan joko myymalla tai vuokraamalla.
Valinnat tehdaan arpomalla hakijoille sijoitusluku, jonka mukaisessa jarjestyksessa

haussa olevista tonteista paasee valitsemaan mieluisimman. [8, s. 18.]

Asuntotontteja luovutetaan joko myymalla tai vuokraamalla. Tonttien hinnoittelussa kay-
tetaan kaypaa arvoa eli sita todennakoista hintaa, jolla kyseinen tontti myytaisiin vapailla
markkinoilla. [8, s. 19.]

Yritystontit

Yritystonttien luovutukseen vaikuttavat merkittavasti seka taloudellinen tilanne etta mah-
dolliset kdynnistymassa olevat suuret hankkeet. Yritystontteja luovuttamalla Espoo pys-
tyy vaikuttamaan merkittavien hankkeiden sijoittumiseen omalle alueelleen ja nain ta-

voittelemaan uusia yrityksia ja tyopaikkoja Espooseen. Tavoitteena on tukea Espoon
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elinkeinorakennetta. Yritystonttien luovuttaminen on siis merkittavasti sidoksissa Espoon

elinkeino- ja kilpailukykystrategian toteuttamiseen. [8, s. 20.]

Yritystonttien luovutuksessa tiedot luovutettavista tonteista julkistetaan Espoon karttatie-
topalvelussa, jossa on kerrottu myos tonttien tarkeimmat tiedot. Tontit luovutetaan hake-
musmenettelylla ja neuvottelemalla hakijan kanssa tulevasta hankkeesta. Mikali tonttiin
kohdistuu useampi hakemus, voidaan jarjestaa myds hinta- tai laatukilpailuja. Jos luovu-
tettavaan tontti sijaitsee keskeisella sijainnilla ja siihen kohdistuu korkeaa kysyntaa, to-

teutetaan luovutus jarjestdmalld hakumenettelyt ja kilpailutus. [8, s.20.]

Yritystontteja luovutetaan tapauskohtaisesti joko vuokraamalla tai myymalla. Kuten
asuntotonttienkin tapauksessa, myds yritystonttien hinta maaritellaan kayvan arvon pe-

riaatteella. [8, s. 21.]

Yleisten rakennusten tontit

Asemakaavassa Y-tontiksi eli yleisen rakennuksen tontiksi maaritellyt tontit osoitetaan
Espoossa paasaantdisesti kaupungin omien palvelujen rakentamista varten. Kun toteut-
tajana on kaupunki itse, tontin vuokraaminen tapahtuu sisdisen maanvuokran periaat-
teella. Luovutettaessa Y-tontteja yksityisille toimijoille kaytetdan luovutustapana vuok-

raamista. [8, s. 22.]
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5 Kerros- ja rivitalotonttien luovutusprosessi

Espoon kaupunki kayttaa kerros- ja rivitalotonttien luovutuksessa lahtokohtaisesti haku-
menettelyja seka hinta- ja laatukilpailuja. Haussa olevista tonteista tiedotetaan Espoon
kaupungin verkkosivuilla sekd alueen sanomalehdissa. Rakentajien on mydés mahdol-
lista liittya tonttiyksikon sahkopostilistalle, jossa tiedotetaan asuntotonttien hakumenet-

telyistad suoraan. [15.]

5.1 Luovutettavat tontit

Tontteja luovutetaan alueilta, joita Espoo pyrkii ensisijaisesti kehittdmaan. Kehitysalueet
pohjautuvat Helsingin seudun maankayttésuunnitelmaan seka Espoon omiin kehitysta-
voitteisiin. Kaytanndssa valinnat luovutettavista tonteista tehdaan kaupungin tonttiyksi-
kdssa. Ainoastaan tonttien luovutusmuotoa (myynti/vuokraus) koskevat paatokset vie-

daan kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston kasiteltavaksi. [16.]

Luovutettavat tontit laitetaan luovutusmenettelyn mukaiseen hakuun mahdollisimman
nopeasti, niiden tultua rakentamiskelpoisiksi [16.] Tontit ovat rakentamiskelpoisia, kun
asemakaava on lainvoimainen, niillda on valmis kunnallistekniikka ja kerrostalotonttien

osalta pysakdintiratkaisut ovat selvilla [8, s. 17].

Haussa olevista tonteista tiedotetaan kaupungin verkkosivuilla. Verkkosivuilta 16ytyvat
myos tontteihin liittyvat esittelyaineistot, joissa on tietoja tonteista ja niiden luovutusta-

vasta, luovutuksen ehdoista seka aikataulusta. [15.]

5.2 Luovutusmenettelyt

5.2.1 Haku- ja neuvottelumenettely

Haku- ja neuvottelumenettelyt ovat avoimia mutta suunnattu ensisijaisesti ammattimai-
sille rakennuttajille. Hakumenettelyn tontit luovutetaan tapauskohtaisesti joko myymalla

tai vuokraamalla. [16.]
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Tonteista laaditaan hakumenettelyasiakirja, jossa kdydaan lapi luovutusmenettelyn pe-
riaatteet ja tonttien tiedot. Luovutettavien tonttien alueesta laaditaan yleisesittely, jossa
kuvataan alueen perustietoja seka tiedot kaavatilanteesta, kaavamaarayksista ja raken-
nusoikeudesta. Asiakirjasta I0ytyvat tiedot myos alueen kunnallistekniikasta, maape-
rasta seka alueella mahdollisesti toteutettavista muista hankkeista. Asiakirjoissa ovat liit-
teind alueen asemakaavamaaraykset, korttelisuunnitelma, mahdolliset luontoselvitykset,
hulevesisuunnitelma, rakennettavuuskartat seka muita mahdollisia alueen kehitykseen

liittyvia tietoja. [17.]

Hakumenettelyasiakirjassa kerrotaan tarkasti tonttien hakutavasta ja hakuaikataulusta.
Asiakirjat ovat esilld kaupungin verkkosivuilla koko hakuprosessin ajan. Hakuun liittyen
on tonttiyksikdn asiantuntijoille mahdollista esittda tarkentavia kysymyksia, joiden vas-
taukset julkaistaan tonttien esittelysivustolla. Aikaa kysymysten esittdmiseen on muuta-
mia viikkoja. Hakumenettelyasiakirjassa on kerrottu tarkat paivamaarat kysymysten esit-

tdmisen ja vastausten osalta. [17.]

Tontteja haetaan kirjallisesti taytettavalla hakemuksella, joka toimitetaan Espoon kau-
pungin kirjaamoon asetettuun maaraaikaan mennessa. Hakemukseen taytetaan perus-
tietojen lisaksi myOs tarkentavia tietoja tulevasta hankkeesta. Naita ovat suunnitellun
hankkeen arvioitu aikataulu, hankkeeseen mahdollisesti liittyvat erityispiirteet tai kehitta-
misteemat sekd kuvaus suunnitellusta toteutustavasta. Hakemukseen kirjataan tiedot
my0os hakijan taloudellisista, teknisista ja muista resursseista, jotka ovat olennaisia hank-
keen toteuttamiseksi. Hakemukseen tulee liittdad myds kaupparekisteriote, luottokelpoi-
suustodistus, todistus verojen ja ty6elakemaksujen maksamisesta seka referenssiluet-
telo asianmukaisista hankkeista. Lisaksi hakemukseen voi liittda halutessaan alustavia
suunnitelmia ja kuvaavia piirustuksia tulevasta hankkeesta. Hakijan tulee myds vakuut-
taa noudattavansa verotusta, ymparistdnsuojelua ja muita vastaavia lakeja sekd varmis-
taa ettei yritysta tai sen johtoasemassa olevia henkil6ita ole tuomittu esimerkiksi vero-
tusrikoksista. [17.]

Tonttien hakuaika kestda 1-2 kuukautta. Hakuajan paatyttya jatetyistd hakemuksista va-
litaan sopivimmat, joiden jattajat kutsutaan tonttiyksikon edustajien pitamiin jatkoneuvot-
teluihin. Neuvotteluissa kasitelldan tontin luovutusehtoja ja samassa yhteydessa hake-

muksen jattajalta saatetaan edellyttdad mahdollisia lisaselvityksia. [17.] Neuvotteluissa
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sovitaan myos tontin myyntihinta, joka maaritelldaan ulkopuolisen kiinteistonarvioitsijan

tekeman hinta-arvion avulla [16].

Kun valinta tontin saajasta on tehty, pyydetaan hakijalta asiakirjoja todistamaan vaadit-
tujen yhteiskuntavelvoitteiden tayttyminen. Vaadittuja asiakirjoja ovat kaupparekiste-
riote, luottokelpoisuustodistus, todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus, to-
distus tytelakemaksujen maksamisesta, referenssiluettelo vastaavista asianmukaisista
hankkeista ja/tai selvitys hankkeen projektihenkiloston kokemuksesta. Asiakirjat eivat

saa olla yli kolme kuukautta vanhoja. [17].

Tonttia koskeva myyntipaatosesitys viedaan kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailu-
kykyjaoksen kasiteltavaksi. Jaosto kokoontuu kerran kuukaudessa ja myyntipaatdsesitys

pyritdan kasittelemaan seuraavassa mahdollisessa kokouksessa [16].

5.2.2 Hintakilpailu

Kerros- ja rivitalotonttienluovutuksessa yhtena luovutustapana kaytetéan avoimia tar-
jouskilpailuja eli hintakilpailuja, joissa tontit myydaan korkeimman hintatarjouksen teh-
neelle toteuttajalle. Hintakilpailut ovat avoimia, mutta hakijalta edellytetdan aikaisempaa
kokemusta vastaavanlaisista hankkeista. Hakijalta vaaditaan myos yhteiskuntavelvoit-

teiden asianmukaista hoitoa. [18, s. 2.]

Hintakilpailukohteista laaditaan tarjouspyynto, jossa haussa olevat tontit esitellaan sa-
maan tapaan kuin hakumenettelykohteissa. Tonttien alue esitelldaan ja tarjouspyynnon
ehdot seka tarjousmenettelyn aikataulu kaydaan lapi. Liitteena on tietoja alueen asema-
kaavasta, maaperasta ja rakennettavuudesta seka alueelta mahdollisesti tehtyjen selvi-
tysten tiedot. Tonttien esittelytiedot ovat esilla kaupungin verkkosivuilla ja aineistopankki
Emmissa. Hintakilpailun tonteista on mahdollista my6s esittda tarkentavia kysymyksia,
joihin tonttiyksikon maankayttoasiantuntijat vastaavat. Kysymykset ja vastaukset julkais-
taan tonttien esittelysivustolla. Aikaa kysymysten esittdamiseen on muutamia viikkoja.
[18.]

Tarjouspyyntdasiakirjassa voidaan maaritelld erilaisia ehtoja tulevalle rakentamiselle.
Ehtona voi olla esimerkiksi hankkeiden yhteensovittaminen muiden alueella jo toimivien

toimijoiden kanssa, kuten yhteisen pysakdintialueen toteuttaminen viereisen korttelin
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kanssa. Kaupunki pyrkii ohjaamaan asuntojen hallintajakaumaa, jolloin ehdoksi voidaan
asettaa myoOs tulevasta rakentamisesta tietyn osan toteuttaminen suoraan kuluttajille
myytavaan tuotantoon. [18.] Muita ehtoja voivat olla esimerkiksi pysakointimitoituksen
maarittely, autopaikkojen toteuttamistapa ja suunnitellun hulevesien kasittelyn noudatta-

minen [16].

Tarjoukset tonteista tehdaan ostotarjouslomakkeella, joka toimitetaan kaupungin kirjaa-
moon suljetuissa kirjekuorissa maaraaikaan mennessa. Aikaa hintakilpailun alkamisesta
ostotarjouksen jattdmiseen on noin 6-8 viikkoa [16]. Hintakilpailun paattyessa tontti myy-
daan korkeimman hintatarjouksen tehneelle toteuttajalle. Mikali kilpailun paattyessa
kaksi hakijaa ovat esittaneet yhta suuret ostotarjoukset, suoritetaan valinta arpomalla.
Hintakilpailun paattymishetkella arvioidaan hakijan yleinen kelpoisuus sen hetkisen tilan-
teen mukaisesti. Mikali yleinen kelpoisuus ei tayty, hakija voidaan sulkea pois kilpailusta.
[18.]

Lopullisen myyntipaatdksen tekee kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaos
[18, s. 2]. Jaosto kokoontuu kerran kuussa, ja myyntipaatoés pyritdan viemaan kasitelta-
vaksi seuraavaan mahdolliseen kokoukseen [16]. Kaupunginhallituksen hyvaksyman
myyntipaatoksen tekemisen jalkeen tulee kauppakirja allekirjoittaa maaritellyssa ajassa,
yleensa muutaman kuukauden kuluessa. Jos valittu tarjoaja vetaytyy kaupanteosta, on

han velvollinen maksamaan Espoon kaupungille sopimussakkoa [18, s. 7].

Hintakilpailussa myyntihinta on ostajan tarjoama hinta, jonka maksamisen ajankohta on
maaritelty tarjouspyyntoasiakirjoissa. Maksu tai vahintadan sen ensimmainen era suorite-
taan kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa. Ensimmainen era maksusta voi olla esi-
merkiksi 10 % kaupan kokonaishinnasta. Mikali maksaminen tapahtuu erissa, on lopulli-
sen hinnan maksulle maaritelty viimeinen maksupaivamaara. Omistus- ja hallintacikeus
siirtyy ostajalle, kun kauppahinta on maksettu kokonaisuudessaan. Jos kauppahintaa ei
maksupaivamaaradn mennessa ole maksettu, kauppa purkautuu ja kauppahinnan en-

simmaisena erdnd maksettu summa jaa kaupungille sopimussakkona. [18].
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5.2.3 Suunnitteluvaraushakumenettely

Suunnitteluvaraushakumenettelyssa kaupunki hakee yhteistydkumppania alueen kehit-
tamisen suunnitteluun. Tavoitteena on 16ytaa "soveltuva toiminnallinen kokonaiskon-
septi”, joka toimii pohjana asemakaavamuutostyélle. Suunnitteluvaraushakumenettelyyn
voivat osallistua vastaavaa aiempaa kokemusta omaavat toimijat. Suunnittelun lahtékoh-
diksi annetaan tiedot alueelle vaadittavista toiminnoista seka& niiden maara kerros-
alaneliometreina. Muita Espoon kaupungin edellyttamia suunnittelun periaatteita ovat
Espoo-tarinan mukaisten tavoitteiden, kuten ekologisesti kestavan suunnittelun, toteut-
taminen. [19, s. 2.] Useissa tapauksissa myds liikenteensuunnitteluun ja autopaikkojen

mitoitukseen liittyen voidaan antaa vaatimuksia [16].

Perinteisessa tilanteessa rakennusliike suunnittelee rakennuksensa valmiiksi asema-
kaavoitetulle tontille ja sovittaa suunnitelmansa asemakaavan mukaan. Suunnitteluva-
rausmenettelyssa rakennusliike suunnittelee rakennuksen lisaksi myds alueen asema-
kaavan, mika antaa rakennuttajalle huomattavan paljon enemman vapauksia suunnitte-
luun [16; 23].

Suunnitteluvaraushakumenettelyyn osallistuvien hakijoiden tulee laatia suunnitelmat,
joista kay selvaksi alueelle suunniteltu kokonaisuus. Hakemukseen tulee liittda alustava
asemapiirros ja siihen liittyvat selostukset ja laskelmat seka referenssiluettelo vastaa-
vista hakijan aiemmin toteuttamista hankkeista. Samaan tapaan kuin muissakin haku-
menettelyissa, tulee myds suunnitteluvaraushakumenettelyssa hakijan yhteiskuntavel-

voitteiden olla suoritettu kaupungin vaatimalla tavalla. [19, s. 3-5.]

Yhteistybkumppani valitaan toimitettujen suunnitelmien perusteella. Suunnitelman tulee
olla toteuttamiskelpoinen niin toiminnallisesti kuin taloudellisestikin. Muita valinnassa
huomioitavia tekijoita ovat suunnitelman suhde olemassa olevaan ymparistoon, raken-
nusten massoittelu, sijainti ja viihtyvyys, pysakointi ja liikennejarjestelyt seka energiate-
hokkuus. Myés mahdolliset kohteelle lisdarvoa tuottavat innovaatiot huomioidaan. [19,
s. 5]

Erityisen hyvana puolena suunnitteluvaraushakumenettelyssa pidetaan sen mahdollis-

tamaa vapaampaa suunnittelua [16; 23]. Asemakaavoissa on usein maaritelty hyvinkin
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tarkkaan rakennuksen tyyppi, sijoittelu ja pysakointiratkaisut. Valmiiksi maaratyista teki-
jOista etenkin pysakointiratkaisut ovat usein rakennuskustannuksien kannalta merkittava
osa. Mikali pysakainti on kaavassa maaritelty toteutettavaksi esimerkiksi maanalaisena
tai kannen alle sijoittuvana, tuottavat ne huomattavasti kustannuksia. Lopullisten asun-
tojen myyntihinnan tulee kattaa rakennuskustannukset, joten rakentamisratkaisut vaikut-
tavat myyntihintaan merkittavasti. Nain ollen kalliit pysakointiratkaisut sopivat vain hinta-
ville alueille, jossa asuntojen lopullinen myyntihinta voidaan asettaa riittdvan korkeaksi.

Kustannustekijat tulisi siis huomioida osana suunnittelua jo asemakaavoitusvaiheessa.

5.3 Luovutusmuodot

5.3.1 Myynti

Tonttien ensisijainen luovutustapana Espoossa kaytetdan myyntia [16]. Kun tontista on
tehty lopullinen myyntipdatés kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoksessa,
tulee kauppakirja allekirjoittaa maaritellyn ajan kuluessa. Mikali luovutusmenettelytapana
on ollut hintakilpailu ja ostaja vetaytyy kaupanteosta, han on velvollinen maksamaan Es-

poon kaupungille sopimussakkoa [18, s. 7].

Kauppakirjassa on sovittu tarkemmat ehdot kaupan hinnan maksamisesta. Kauppakirjan
allekirjoittamisen yhteydessa suoritetaan vahintaan kauppahinnan ensimmainen era,
jonka osuus kokonaishinnasta voi olla esimerkiksi 10 %. Mikali kauppahinta maksetaan
yhdessa erassa, maksetaan se kokonaisuudessaan kauppakirjan allekirjoittamisen yh-
teydessa. Mikali maksu tapahtuu erissa, on kauppakirjassa maaritelty viimeinen maksu-
paivamaara. Omistus- ja hallintaoikeus siirtyy ostajalle, kun kauppahinta on kokonaan
maksettu. Jos kauppahintaa ei vimeiseen maksupaivamaaradn mennessa ole maksettu,
kauppa purkautuu ja ensimmaisen maksueran osuus jaa kaupungille sopimussakkona.
[17;18.]

Hinta-/tarjouskilpailuissa myyntihintana on ostajan tarjoama hinta. Hakumenettelyissa
luovutettavien tonttien kauppakirjassa on maaritelty, ettd kauppahinta on sidottu kaupun-
ginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston paatoksesta elinkustannusindeksiin. Eh-

tona on usein myds, ettd mikali 10 vuoden kuluessa kaupasta tontin kayttétarkoitus
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muuttuu tai rakennusoikeuden maara nousee asemakaavamuutoksen takia poikkeuslu-
valla tai rakennusluvalla, tulee ostajan maksaa kaupungille lisdkauppahintaa, joka maa-

raytyy uuden tilanteen mukaisen kayvan arvon mukaan. [17; 18.]

Kauppakirjassa voidaan antaa maarayksia myds koskien tontin rakennusoikeuden to-
teuttamismaaraa ja ajankohtaa. Usein maarayksena on jonkin osuuden rakentamisen
toteuttaminen tietyn ajan kuluessa, esimerkiksi 70 % rakennusoikeudesta on toteutet-
tava kolmen vuoden kuluessa kaupasta. Mikali rakentamisvelvollisuutta ei toteuteta, tu-
lee ostajan maksaa kaupungille sopimussakkoa jokaiselta viivastymisvuodelta. Sopi-

mussakon suuruus voi olla esimerkiksi 20 % tontin myyntihinnasta vuodessa. [17; 18.]

Kauppakirjassa asetettuna ehtoja voi olla myds, ettei tonttia saa rakentamattomana
myyda tai vuokrata eteenpain. Mikali nain tapahtuu, tulee ostajan maksaa kaupungille

sopimussakkona koko tontin kauppahinta. [17, s. 8; 18, s. 8.]

5.3.2 Vuokraus

Myynnin lisdksi tonttien luovutustapana kaytetddn myods vuokrausta, jolloin yleinen
vuokra-ajan pituus on 60 vuotta. Vuosivuokran maara on sidottu elinkustannusindeksiin.
Kuten myytavienkin tonttien tapauksessa, myos vuokratonteilla tulee toteuttaa tietty
maara rakennusoikeudesta maarattyjen vuosien kuluttua vuokrasopimuksen allekirjoit-
tamisesta. Mikali rakentamisvelvollisuutta ei tayteta, tulee vuokralaisen maksaa vuok-
ranantajalle sopimussakkoa. Sopimussakon maara on vuosivuokran maara viivastys-

ajalta nelinkertaisena. [17, s. 8-9.]

Vuokrasopimuksessa maarataan, ettei vuokralainen saa luovuttaa tonttia kolmannelle
osapuolelle ennen kuin rakentamisvelvollisuus on taytetty. Myos tata ehtoa laiminlyota-

essa tulee vuokralaisen maksaa sopimussakkoa. [17, s. 9.]

5.4 Tonttirahastot

Tonttirahastot ovat rahastoja, jotka ostavat tontteja, joille rakennusliike rakentaa asun-
toja. Tonttirahastojen taustalla on elakeyhtidita, paaomasijoitusrahastoja tai muita rahas-

toja. Tonttirahasto omistaa tontin ja vuokraa sita taloyhtiolle, jonka asukkaat maksavat
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tontista kuukausittaista vuokraa. Erilaisten tonttirahastojen vuokrasopimuksissa on hyvin
moninaisia ehtoja, ja esimerkiksi tontin lunastusoikeuden mahdollisuudet vaihtelevat.
[20.]

Tonttirahastojen omistamalla tontilla sijaitsevat asunnot voidaan myyda selvasti halvem-
malla hinnalla kuin vastaavat omalla tontilla olevat asunnot. Hyvana puolena on asunnon
ostajan helpompi mahdollisuus hankkia omistusasunto pienemmalld pddomalla. Haitta-
puolena ovat rahastojen hyvin erilaiset ehdot, jotka voivat tuoda mukanaan ikavia ylla-
tyksia vuokrankorotusten muodossa. Asukkaan kannalta pahimmassa mahdollisessa ta-
pauksessa asunnon tontinvuokraan sisaltyy yleista kustannuskehitystd huomattavasti
korkeampi vuokrankorotus. Rakennusliikkeet hyotyvat tonttirahastoista, silla tonttiin ei
tarvitse sitoa rakennusliikkeen omaa padomaa. Kuluja rakennusliikkeelle syntyy siis ai-

noastaan rakennusajan tonttivuokrasta. [21; 22.]

Tonttirahastojen yleistyessd on Espoon kaupungin tulevaisuudessa entistd paremmin
huomioitava niihin liittyvat haasteet tonttien luovutustoiminnassaan. Nykyisissa linjauk-
sissa ei ole erikseen tonttirahastoja koskevia ehtoja mutta tulevaisuudessa paivittyvissa
maanluovutuksen paaperiaatteissa ne on huomioitu. Kaupungin pyrkimyksena on huo-
lehtia tulevan asukkaan puolesta, ettei tontinvuokra tule nousemaan kohtuuttoman suu-
reksi. Kaupunki ei siis hyvaksy kohtuuttomia ehtoja, kuten huomattavan suurta vuokran
nousua, tonttirahaston ja asunto-osakeyhtion valille. On my6s pohdittu, tullaanko tontti-
rahastoja jatkossa hyvaksymaan lainkaan tontinsaajaksi. Vaihtoehtona on myds asettaa
luovuttamisen ehdoksi, ettd maanvuokraa voidaan tarkistaa vain elinkustannusindeksin

muutoksella eika kiinteilla prosenteilla. [16; 23.]

Tontteja on luovutettu rahastoille, kun hakumenettelytapana on ollut hintakilpailu. Sisai-
sena linjauksena ja paaperiaatteena on ollut, ettd neuvottelumenettelyissa tontteja ei
luovuteta rahastoille. Tilannetta kuitenkin tarkastellaan aina tapaus- ja aluekohtaisesti ja
poikkeuksia voidaan tehda. Kauppakirjassa on yleisena ehtona, ettei ostaja voi luovuttaa

rakentamatonta tonttia rahastolle ilman kaupungin hyvaksyntaa. [16; 23.]
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5.5 Vuosittain luovutetut kerros- ja rivitalotontit

Espoon kaupungin maanomaisuusrekisteriin on kirjattu luovutetut tontit, luovutuksen
laatu, maankayttdtieto seka tontin pinta-ala ja rakennusoikeuden maara [24]. Maankayt-
toneuvottelija Aila Harmaajarvi kokosi Espoon kaupungin maaomaisuusrekisterista yh-
teen tiedot vuosina 2010-2019 luovutetuista kerros- ja rivitalotonteista. Maaomaisuus-
rekisteriin ei ole suoraan eritelty, onko luovutettava tontti ollut kokonainen tontti vai tontin
osa [24]. Tassa insindoritydssa taulukosta karsittiin pois selkeat tontin osat niiden pinta-
alan ja rakennusoikeuden maaran perusteella. Tydssa tarkasteltiin siis pelkastaan koko-

naisiksi tonteiksi tulkittuja tontteja.

Kuvassa 3 on esitetty Espoossa luovutettujen kerros- ja rivitalotonttien kappalemaara
vuosien 2010 ja 2019 valisena aikana. Luovutettujen tonttien maara vaihteli tarkastelu-
vuosien aikana 3 ja 13 tontin valilla. Vahimmillddn on vuonna 2012 luovutettu ainoastaan
kolme tonttia. Suurin luovutettujen tonttien lukumaara sijoittuu vuodelle 2018, jolloin luo-

vutettiin yhteensa 13 tonttia.

Luovutettujen kerros- ja rivitalotonttien lukumaara
vuosina 2010-2019
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Kuva 3. Luovutettujen kerros- ja rivitalotonttien lukumaara vuosittain aikavalilla 2010-2019 [24].
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Pelkkaa luovutettujen tonttien lukumaaraa tarkastelemalla ei saada tietoa rakentamisen
varsinaisesta laajuudesta. Kuvassa 4 on esitetty luovutettujen tonttien rakennusoikeu-
den maara vuosittain. Esimerkiksi vuonna 2013 on tontteja luovutettu yhdeksan kappa-
letta mutta rakennusoikeutta on vain 20 000 k-m?. Vertailun vuoksi vuonna 2014 on tont-
teja luovutettu vain nelja kappaletta, mutta rakennusoikeuden maara on lahes 25 000 k-
m?. Paatelmana tasta voidaan tehda, ettéd vuonna 2014 luovutettujen tonttien pinta-alat
ovat varsin suuria tai vaihtoehtoisesti niille on mahdollista rakentaa kerrosluvultaan kor-
keampia rakennuksia. Vuonna 2013 luovutettuja tontteja on lukumaaraltdan huomatta-
vasti enemman, mutta rakennusoikeudeltaan luovutetut tontit ovat olleet merkittavasti

pienempia.

Luovutettujen kerros- ja rivitalotonttien kerrosalanelidmetrit vuosina
2010-2019
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Kuva 4. Luovutettujen kerros- ja rivitalotonttien kerrosalanelidmetrit vuosina 2019-2019 [24].

Espoo on jaettu seitsemaan suuralueeseen, joihin kuuluu useita eri kaupunginosia. Ku-
vassa 5 on esitetty luovutettujen tonttien sijoittuminen Espoon suuralueille. Suuralueista
eniten tontteja on luovutettu Suur-Tapiolasta, Suur-Matinkylasta, Suur-Leppavaarasta,
Suur-Kauklahdesta ja Suur-Espoonlahdesta. Nama alueet keskittyvat lansimetron ja ran-
taradan varrelle ja ovat alueina erittain kehittyvia. Helsingin seudun MAL-sopimuksessa
asetetut maankaytdn ensisijaiset vydhykkeet sijaitsevat Espoon etela- ja itdosissa seka
rantaradan varrella [10, s. 16]. Luovutettujen tonttien sijoittumisesta suuralueittain on
huomattavissa MAL-sopimuksen toteuttaminen ja uuden rakentamisen keskittyminen

erityisesti sopimuksessa maaritellyille kehitettaville seuduille.
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Luovutettujen kerros- ja rivitalotonttien lukumaara suuralueittain
vuosina 2010-2019
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Kuva 5. Luovutettujen kerros- ja rivitalotonttien lukumaara suuralueittain vuosina 2010-2019
[24].
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6 Vertailu muihin paakaupunkiseudun kaupunkeihin

6.1 Helsinki

Helsingin kaupunki omistaa Espooseen verrattuna hyvin suuren maaran maata ja se
onkin yksi Suomen merkittdvimmistd maanomistajista ja tonttien luovuttajista. Helsingin
kaupungin omistuksessa on noin 65 % sen hallintoalueen maasta, ja jopa 60-70 % vuo-
sittain Helsingissa luovutetusta rakennusoikeudesta on kaupungin luovuttamilta tonteilta.
Laajan maanomistuksen avulla Helsinki pystyy tontinluovutuksen keinoin vaikuttamaan
merkittavasti kaupungin elinkeinopoliittisten ja strategisten tavoitteiden toteuttamiseen.
[26, s. 31-45.]

Helsingin kaupunki jarjestaa vuosittain vahintdan yhden keskitetyn tonttihaun, joka on
suunnattu ammattimaisille rakennuttajille ja rakentajille. Vuosittain jarjestetaan myos il-
moittautumismenettelyja, jotka on suunnattu vain tietyn tyyppisille rakentajille ja asunto-
hankkeille. Tallaisia hankkeita ovat esimerkiksi kaupunkipientalot tai erityisasumiseen

tarkoitetut rakennukset. [27.]

Erityisen keskeisilld paikoilla sijaitsevien asuntotonttien tapauksissa jarjestetaan erillisia
laatu- tai hintakilpailuja. Laatukilpailussa hakijoiden luonnossuunnitelmia tarkastellaan ja
toteuttaja valitaan niiden laadun perusteella. Tassa tapauksessa tonttien hinta on maa-
ritelty etukateen. Hintakilpailussa tontti puolestaan luovutetaan sille hakijalle, joka on teh-

nyt korkeimman ostotarjouksen. [27.]

Mikali tonteille ei |I0ydy toteuttajia, siirtyvat ne jatkuvaan tonttihakuun. Helsingin kaupunki
tiedottaa tonttien hakuun liittyvista asioista verkkosivuillaan sekd kaupungin virallisissa

ilmoituslehdissa. [27.]

6.2 Vantaa

Vantaan kaupunki kayttda tontinluovutuksessaan ensisijaisesti hakumenettelyja seka
hinta- ja laatukilpailuja. Vantaalla jarjestetdan myos vuosittain tontinluovutus- tai suun-
nittelukilpailuja kohdealueittain. Asuntotonttien luovutuksessa tontinsaajat valitaan tar-

jous- tai laatukilpailuilla. Kilpailuissa voidaan eri kohteiden mukaisesti painottaa erilaisia
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kriteereja, esimerkiksi mahdollisimman edullista myyntihintaa tuleville asunnon ostajille,
parasta kaupunkikuvallista laatua tai energiatehokkuutta. Kaupunki voi luovuttaa tontteja
myos kokonaan ilman kilpailutusta, jos tontille toteutettava hanke on erityisen innovatii-

vinen ja sen halutaan toteutuvan Vantaalla. [28.]

Pienissd kohteissa luovutuksesta paatetddn Vantaan kaupunkisuunnittelulautakun-
nassa, ja merkittdvimpien kohteiden tapauksessa kaupunginhallitus tekee paatdkset.
Tonttien saajilta edellytetdan asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttamista. Vantaa pyrkii
myos kohteesta riippuen edistdmaan esimerkiksi resurssiviisautta, energiatehokkuutta

ja puurakentamista. [28.]
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7 Tonttien luovutusprosessin kehittaminen

7.1 Tonttiyksikon sisadinen prosessi

Rivi- ja kerrostalotonttien luovutusprosessin kehittamistarpeiden tarkastelussa keskityt-
tiin tonttiyksikon sisaisen prosessin kehittamiseen. Tarkeimpana kehityskohteena esiin
nousi hakuun laitettavien tonttien hakumenettelyn valintaperusteet seka erilaisten toteut-

tajien hakeminen selkeasti erillisissd hakumenettelyissa.

Tonttiyksikon asiantuntijoiden kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella hakuproses-
sien valintakriteereiden tulisi olla yksiselitteisempia. Haasteeksi on muodostunut erityyp-
pisten hankkeiden toteuttajien hakeminen samassa hakumenettelyssa. [16; 23.] Tonttien
luovutuksessa on mukana niin sanottuja "normaaleja tontteja”, joihin on tavoitteena to-
teuttaa perinteisia kerrostalohankkeita. Puolet luovutukseen paatyvista tonteista on pe-
rinteisesta poikkeavia ja niille tavoitellaan toteutettavaksi erilaisia uusia teemoja koros-
tavia hankkeita tai erityisrakentamista. Uusia teemoja voivat olla esimerkiksi puuraken-

taminen, ryhmarakentaminen tai energiainnovaatiot [16].

Perinteisten ja erityisteemoja korostavien hankkeiden hakeminen samalla hakumenette-
lylla ei ole tarkoituksenmukaista. Haettaessa uusia teemoja korostavia hankkeita, on va-
lintojen tekeminen perinteisten hankkeiden ja naiden uusien teemojen valilla haastavaa.
[16; 23.] Erityyppisten hankkeiden ollessa samassa hakumenettelyssa, kaupungin toi-
minnan lapinakyvyys karsii ja valintakriteerit muodostuvat epaselviksi. Erittelemalla
hankkeet omiin erillisiin hakumenettelyihinsa selkeytyy prosessin kulku niin hakijoiden

kuin kaupunginkin nakokulmasta.

Perinteisten kerrostalohankkeiden tontit luovutetaan yleisimmin hintakilpailulla tai neu-
vottelumenettelylla. Joissakin tapauksissa hintakilpailu on ainoa perusteltu tontin luovu-
tustapa, silla tonttien hinnan maarittely on haastavaa ja markkinatietoa on huonosti saa-
tavilla. Hintakilpailun avulla saadaan selville arvokasta tietoa markkinoiden tilanteesta ja
alueen hintatasosta. [16; 23.] Hintakilpailu on erityisen hyva luovutustapa myds sellaisilla
alueilla, joilla tonttien kysynta on hyvin suurta tai luovutettavana on jokin yksittdinen pieni
kohde. Yhtend ndkdkulmana on myods hintakilpailun tehokkuus — se vie huomattavasti

vahemman tydaikaa muihin hakumenettelytapoihin verrattuna.
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On kuitenkin tilanteita, joissa hintakilpailu ei johda parhaaseen lopputulokseen kokonais-
kuvaa tarkasteltaessa. Kun luovutetaan tontteja uusilta alueilta, halutaan varmistua ra-
kentamisen nopeasta kaynnistymisesta ja pitaa alueen asuntojen lopullinen hintataso
kohtuullisena, joten neuvotteluissa huomioidaan erityisesti rakennusliikkeiden aiemmat
referenssit ja kokemus. Luovutuksessa eri menetelmien valilla mahdollisesti syntyvaa
hintaeroa ei pideta tassa tapauksessa niin oleellisena, kun tavoitteena on saada alue
mahdollisimman ripeasti rakentumaan. [16; 23.] Uusien alueiden yleisimpana tontin-

luovutusmenettelyna kaytetaan siis hakumenettelya.

Kehittamisen paakohteeksi muodostui tonttiyksikdn maankayttdasiantuntijoiden kanssa
kaytyjen keskustelujen perusteella eri tilanteisiin sopivimpien luovutusmenettelytapojen
tunnistaminen ja erityyppisten hankkeiden erittely omiin hakumenettelyihin. Esimerkiksi
erityisrakentamisen teemoja on pohdittu usein jo kaavoitusvaiheessa ja asemakaavassa
voidaan maarata hyvinkin tarkat reunaehdot rakentamiselle. Tallaisilla alueilla sijaitsevat
tontit voidaan heti erotella niin sanotuista normaaleista kerrostalohankkeista niiden tul-
lessa luovutusvaiheeseen. Kaava antaa siis omalta osaltaan jo viitteita myos tulevaan

tontinluovutustapaan.

Toinen esiin noussut kehittdmiskohde on tonttirahastot ja niihin suhtautuminen tonttien
saajina. Tonttirahastot ovat yleistyneet viime vuosina huomattavasti eikd Espoon kau-
pungilla ole rahastoille luovuttamisen suhteen olemassa yhtenaista linjausta. Kaupunki
on kuitenkin pyrkinyt toiminnassaan huomioimaan, ettei tontinvuokra kasva kohtuutto-
maksi tulevan asukkaan kannalta [23]. Tulevaisuudessa olisi tarpeen luoda yhtenainen
linjaus tonttirahastoille luovuttamisen suhteen. Vaihtoehtoina ovat tonttirahastojen sul-
keminen kokonaan tonttien saajien ulkopuolella tai luovutukselle asetettavat tiukat ehdot.
Luovutuksen ehdoksi voidaan jatkossa asettaa esimerkiksi, ettd maanvuokraa voidaan
tarkastaa vain elinkustannusindeksin muutoksella eikd lainkaan kiinteilld prosenteilla
[23].

7.2 Prosessikaavio

Osana insindorityéta laadittiin suuntaa antava prosessikaavio tonttien luovutusproses-
sista. Prosessikaaviossa kaydaan lapi tonttien luovuttaminen kaavoitusvaiheesta omis-

tus- ja hallintaoikeuden siirtymiseen.
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Kaavoitus kaynnistyy vireilletulolla joko Espoon kaupungin tai maanomistajan aloit-
teesta. Valmisteluvaiheessa laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa selos-
tetaan kaavoituksen sisaltd. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville ja
osalliset voivat jattda suunnitelmasta mielipiteensa. Suunnitelmien, tehtyjen selvitysten
ja saadun palautteen perusteella laaditaan kaavaehdotus. Kaavaehdotus pidetdan nah-
tavilla ja siitd keratdan osallisten mielipiteet. Ehdotus hyvaksytaan, ja ellei siita valiteta,
kaava kuulutetaan lainvoimaiseksi. Aikaa asemakaavan vireilletulosta sen lainvoimais-

tumiseen kuluu kaava-alueesta riippuen noin 1-2 vuotta. [29.]

Kunnallistekniikan suunnittelu kaynnistyy, kun asemakaava on saanut lainvoiman. To-
teuttamiskelpoiset rakennussuunnitelmat vaativat pohjaksi lainvoimaisen katusuunnitel-
man. Suunnitteluvaiheesta valmiiseen kunnallistekniikkaan kuluu aikaa noin 1-2 vuotta

riippuen alueesta ja sen laajuudesta. [30.]

Lainvoimainen asemakaava ja valmis kunnallistekniikka ovat edellytyksena tonttien luo-
vuttamiselle [8, s.17]. Kuvassa 6 on osana tata insindorityéta laadittu prosessikaavio,
jossa on kayty suurpiirteisesti lapi myos kaavoituksen ja kunnallistekniikan osuus seka
niiden keskimaarainen kesto. Kokonaisuudessaan tonttien luovuttaminen uudelta alu-
eelta, jonka suunnittelu Iahtee kayntiin asemakaavoituksesta, vie aikaa kahdesta vuo-
desta neljaan vuoteen. On kuitenkin muistettava, ettad jokainen kohde on yksiléllinen ja
esimerkiksi kaavoitus voi olla hyvinkin erimittainen prosessi. My6s mahdolliset valitukset

vaikuttavat prosessin kestoon huomattavasti.

Luovutusprosessi kaynnistyy tonttiyksikdssa luovutettavien tonttien esittelymateriaalin,
selvitysten ja hakumenettelyn mukaisten asiakirjojen laatimisella. Kun tarvittavat asiakir-
jat ovat valmiina, laitetaan ne esille kaupungin verkkosivuille, jolloin tontin hakuaika kayn-
nistyy. Hakuaika kestdd hakumenettelytavasta riippuen noin 1-2 kuukautta. Suunnitte-
luvaraushakumenettelyssa hakuaika on usein muutamia kuukausia pidempi, silla haki-
joilta pyydetaan asemapiirrostasoisia suunnitelmia, joiden laatiminen vaatii aikaa. Haku-
aikana tonttien tiedot ovat ndhtavilla, ja niistd on mahdollista esittda tarkentavia kysy-

myksia.

Mikali luovutusmenettelytapana on ollut hakumenettely, kdydaan hakuajan paatyttya

neuvotteluja, joiden jalkeen tehdaan myyntipaatosesitys. Hintakilpailun tapauksessa
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tontti luovutetaan hakuajan paatyttya suurimman tarjouksen tehneelle hakijalle. Myynti-
paatosesitys viedaan kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston kasitelta-
vaksi. Myyntipaatoksia kasitellaan kaupunginhallituksen kokouksissa, ja taman vaiheen
kesto riippuu kokousten ajankohdista. Keskimaarin aikaa kuluu noin 1-3 kuukautta. Kun
lainvoimainen myyntipdatds on tehty, tulee kauppakirja allekirjoittaa kolmen viikon kulu-
essa. Omistus- ja hallintaoikeus siirtyy ostajalle, kun kauppahinta on maksettu kokonai-

suudessaan.

Kokonaisuudessaan tonttien luovutusprosessi tonttiyksikdn nakdkulmasta kestda noin
kahdesta neljaan kuukautta. Prosessin kestoon vaikuttaa kaytetty luovutusmenettely-

tapa.
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J

Kuva 6. Prosessikaavio tontinluovutuksesta
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8 Yhteenveto

Insin6oritydn tavoitteena oli selvittdd Espoon kaupungin rivi- ja kerrostalotonttien luovu-
tusprosessin nykytilanne seka taustoittaa niita tekijoita, jotka vaikuttavat tonttien luovu-
tuksen taustalla. Tarkoituksena oli tutustua prosessin toimivuuteen ja kartoittaa kehitta-

miskohteita sekd mahdollisia ratkaisuja.

Insindoritydssa kartoitettiin kehityskohteita ja tutkittin mahdollisuuksia toimintatapojen
muuttamiseen luovutuksen sujuvoittamiseksi. Olennaisimpana kehityskohteena esiin
nousi tonttien luovutustavan valitseminen ja luovutuksen valintakriteereiden muuttami-
nen yksiselitteisemmiksi. Haasteena nykyisessa toimintatavassa on erityyppisten hank-

keiden toteuttajien hakeminen samassa hakumenettelyssa.

Ratkaisuna valintakriteereiden selkeyttamiseen on eritelld perinteiset seka erityistee-
moja korostavat hankkeet omiin erillisiin hakumenettelyihinsa. Perinteisten kerrostalo-
hankkeiden toteuttajien hakemisen parhaana hakutapana pidetdan hintakilpailua tai neu-
vottelumenettelya. Erityisteemoja korostavat hankkeet tulisi jatkossa hakea omissa eril-

lisissa hakumenettelyissa.

Toisena kehitysteemana on tonttirahastoihin suhtautuminen tonttien saajina. Espoon
kaupunki pyrkii toiminnallaan huolehtimaan, ettei tontin maanvuokra paase nousemaan
kohtuuttomaksi. Jatkokehitystarpeena on yhtenaisen linjauksen muodostaminen tontti-
rahastoille luovuttamisen suhteen. Jatkossa tonttirahastot voitaisiin sulkea joko koko-
naan tontinsaajien ulkopuolelle tai asettaa luovutuksen ehdoksi maanvuokran kohtuulli-

nen korotus.

Osana insind06rity6ta laadittiin prosessikaavio, jonka tarkoituksena on selkeyttda tontin-
luovutusprosessin kulkua. Kaaviossa kaydaan lapi suurpiirteisesti myos kaavoituksen ja
kunnallistekniikan osuudet, silld tonttien luovuttaminen pohjautuu lainvoimaiseen ase-
makaavaan ja toteutettuun kunnallistekniikkaan. Varsinainen tonttien luovuttaminen tont-

tiyksikon tyovaiheineen on prosessikaaviossa kasitelty yksityiskohtaisemmin.

Insin6oritydn tuloksena tunnistettiin Espoon kaupungin kerros- ja rivitalotonttien luovu-
tusprosessiin liittyvat kehityskohteet. Tuloksia voidaan tulevaisuudessa kayttaa tonttiyk-

sikdn sisaisen toiminnan kehittamisessa.
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