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Forslag Foredragande
Stadsstyrelsen

Fullmaktige antecknar redogérelsen for kdAnnedom som svar pa ledamot
Veera Ruohos m.fl. motion 13.9.2021 om andring av grunderna for
markanvandningsavtalsersattningar i Esbo samt konstaterar att
motionen ar slutbehandlad.

Behandling Ruoho ldmnade understddd av Mikko Laakso med flera foljande forslag
till hemstallan:

12.2

Fullmaktige hemstaller att stadsmiljosektorn utvecklar processerna som
galler markanvandningsavtalen genom att dra nytta av den befattning
for en person som férhandlar om markanvandningsavtal, som
fullmaktige lade till budgeten 2023 p3 sitt sammantrade 7.12.2022, samt
de nya principerna for uppgoérande av markanvandningsavtal som
fullmaktige godkande 12.6.2023, pa sa satt att de oskaligt langa tiderna
for skapande av markanvandningsavtal férkortas betydligt och de
detaljplaner som stadsplaneringsnamnden godkant kan forelaggas
fullmaktige i snabbare takt.

Ruoho lamnade understdédd av Mikko Laakso med flera féljande foérslag
till hemstallan:

12.3

Fullmaktige hemstaller att staden kommunicerar i ratt tid och tydligt till
invanarna om férandringar som gjorts i Esbo stads principer fér boende
och markanvandning, inklusive andringarna i markanvandningsavtalen,
som fullmaktige beslutade om 12.6.2023.

Efter avslutad diskussion sammanfattade ordféranden de férslag som
hade ldmnats under diskussionen och konstaterade att stadsstyrelsens
forslag hade godkants enhalligt.

Darefter behandlades forslagen till hemstallningar.

Ordféranden fragade om Ruohos forslag till hemstallan 12.2 kan
godkannas enhalligt. Eftersom ingen motsatte sig forslaget,
konstaterade ordféranden att fullmaktige godkant det enhalligt.

Ordféranden fragade om Ruohos forslag till hemstallan 12.3 kan
godkannas enhalligt. Eftersom ingen motsatte sig forslaget,
konstaterade ordféranden att fullmaktige godkant det enhalligt.



Beslut

Redogorelse

Fullmaktige:
Stadsstyrelsens forslag godkandes enhalligt.

Dessutom godkandes fdljande hemstallningar:

Fullmaktige hemstaller att stadsmiljosektorn utvecklar processerna som
galler markanvandningsavtalen genom att dra nytta av den befattning
for en person som férhandlar om markanvandningsavtal, som
fullmaktige lade till budgeten 2023 pa sitt sammantrade 7.12.2022, samt
de nya principerna for uppgérande av markanvandningsavtal som
fullmaktige godkande 12.6.2023, pa sa satt att de oskaligt langa tiderna
for skapande av markanvandningsavtal forkortas betydligt och de
detaljplaner som stadsplaneringsnamnden godkant kan férelaggas
fullmaktige i snabbare takt.

Fullmaktige hemstaller att staden kommunicerar i ratt tid och tydligt till
invanarna om forandringar som gjorts i Esbo stads principer for boende
och markanvandning, inklusive andringarna i markanvandningsavtalen,
som fullmaktige beslutade om 12.6.2023.

Motion

Veera Ruoho och 21 andra ledamdter Iamnade 13.9.2021 en motion
under namnet "Motion om andring av grunderna for
markanvandningsavgifterna sa att dessa ligger pa en god niva i
forhallande till andra kommuner i huvudstadsregionen”.

| motionen foéreslas att grunderna fér markanvandningsavgifterna i Esbo
andras bland annat sa att den nedre gransen for betydande nytta,

250 000 euro, hdjs till exempel till 500 000-600 000 euro sa att den
ligger narmare den motsvarande nedre gransen i Helsingfors som ar
700 000/1 000 000 euro.

| motionen har detta motiverats bland annat med att Esbo, genom
enhetliga villkor fér markanvandningsavtal med jamférelsekommunerna,
battre kan framja utvecklingen, livskraften och den ekonomiska
tillvaxten i staden samt en jamlik behandling av markdgarna i
huvudstadsregionen. Som en naturlig jamférelsekommun har det i
motionen foreslagits Helsingfors som ligger vid havet liksom Esbo.

| motionen hanvisas till ett diplomarbete dar grunderna for
markanvandningsavgifterna i Finlands stérsta stader har jamférts. |
diplomarbetet foreslas det att man inom huvudstadsregionen skulle
kunna skapa gemensamma grunder for hela det gemensamma
ekonomiska omradet. | diplomarbetet konstateras att det i en del av
stdderna ar svart att hitta information om markanvandningsavgifterna
och markanvandningsavtalen, sasom ett aktuellt markpolitiskt program.

Ledamoterna som lamnat motionen anser att det i fraga om
planandringar ligger i Esbos intresse att hellre hitta I6sningar som
bygger pa lagre markanvandningsavgifter, i stallet for att fordroja eller
till och med stoppa projekt.

Svar pa motionen

Enligt de principer som fullmaktige godkant 2015 och som fér
narvarande galler i Esbo ar den nedre gransen for nytta 250 000 euro
nar markanvandningsavtalsersattningar faststalls. | Esbo bereds som
bast principer for boende och markanvandning i enlighet med
stadsstyrelsens beslut 20.12.2021 § 452. | samband med dessa



principer kommer det ocksa att beslutas om principerna for
markanvandningsavtalsersattningar.

Vid en jamférelse mellan Esbo och Helsingfors har Helsingfors stad helt
olika utgangspunkter fér markagande an Esbo. Helsingfors stad ager
cirka 65 procent av stadens areal vilket mojliggor betydligt mer
tomtoverlatelser och darmed storre inkomster. | Esbo ager staden cirka
en tredjedel av stadens areal och agandet fokuserar pa planenliga
allmanna omraden och naturskyddsomraden, alltsa inte pa potentiella
omraden som ska planlaggas. Detta innebar bland annat att Esbo
maste finansiera en stdrre del av investeringarna i kommunalteknik med
inkomsterna fran markanvandningsavtalsersattningarna jamfort med
Helsingfors. Om markanvandningsavtalsersattningarna var mindre,
skulle det leda till att markagarna inte langre skulle dra ekonomisk nytta
av planlaggningen, utan staden i stéllet skulle bli tvungen att finansiera
kostnader for kommunalteknik med skatteinkomster i hogre grad an i
nulaget. Varje kommun har ratt och skyldighet att besluta om sina
riktlinjer for markpolitiken utifran sina egna strukturella och ekonomiska
utgangspunkter.

De principer som fullmaktige godkande 2015 presenteras pa Esbo
stads webbplats. Experterna vid tomtenheten star till markagarnas
forfogande och allman information om principerna for
markanvandningsavtalsersattningarna ges vid behov redan i bérjan av
planlaggningen. Markanvandningsavtalsobjekten ar dock alltid unika, sa
endast information pa allman niva kan ges i forvag. Narmare kalkyler
Over avtalsersattningar kan géras nar planprocessen har framskridit
tillrackligt langt i stadsplaneringsnamnden och nar det finns narmare
uppgifter om de kostnader fér kommunalteknik som planen medfér.
Markens varde i Esbo utvecklas nar staden vaxer kraftigt och
markanvandningsavtalsersattningarna ska darfér motsvara
marknadslaget och prisnivan vid den tidpunkt da avtalet ingas.

Forhandlingarna om markanvandningsavtal ar frivilliga forhandlingar
mellan parterna. Hur lange férhandlingarna tar paverkas i hég grad
ocksa av markagarens egen vilja och det allmanna marknadslaget. Det
ar svart att na ett forhandlingsresultat i en situation dar det finns flera
markagare med olika intressen. Ocksa missndje med planlésningen
fordrojer uppnaendet av férhandlingsresultatet. Vid planprojekt med
stoérre byggratt har markagaren ofta en byggherre som partner. Att hitta
en byggherre och att inga avtal i anslutning till projektet kan ocksa
orsaka drojsmal i férhandlingarna.

Kostnaderna fér genomforandet av den nya planen, sdsom kostnaderna
for rivning av byggnaden och fér ordnande av parkeringen, beaktas
redan i det har skedet som element som minskar pa vardehdjningen.
Dessa beaktas ocksa vid kompletterande byggande.

Avtalsersattningen betalas enligt den tidtabell som anges i avtalet forst
efter att detaljplanen har tratt i kraft. Betalningstidtabellen avtalas fran

fall till fall sa att den ar flexibel ocksa med beaktande av markagarens

planer och projektplanerna.

| markanvandningsavtalet ar det majligt att utdver skyldigheten att
betala avtalsersattning inféra avtalsvillkor som inte nédvandigtvis
behover eller kan faststallas i detaljplanen. Sadana ar bland annat
tidtabellen fér genomfoérandet av byggandet, beaktandet av stadens
strategiska mal for de olika omradena samt gemensamma projekt till
exempel i fraga om parkering. Ju fler markégare som omfattas av
markanvandningsavtalen, desto enhetligare och jamlikare ar det mojligt
att komma 6verens om malen fér hur omradena ska genomféras.



Beslutshistoria

Nar det galler antalet anhangiga forhandlingar om
markanvandningsavtal fran aren 2010-2017, som det hanvisas till i
motionen, kan det konstateras att stérsta delen av planerna finns inom
omradet for den anhangiga generalplanen for Norra och Mellersta Esbo,
dar planerna inte har framskridit pa grund av att generalplanen annu
inte ar fardig.

Markanvandningsavtal som ingatts under de senaste aren;

- 2022: 31 stycken, varde sammanlagt cirka 60 miljoner euro
- 2021: 14 stycken, 90 miljoner euro

- 2020: 36 stycken, 74 miljoner euro

- 2019: 22 stycken, 50 miljoner euro

Med hansyn till den betydande folkékningen som planlaggningen i Esbo
majliggjort under de senaste aren samt antalet och vardet pa avtal som
ingatts, kan det konstateras att verksamheten kring

markanvandningsavtal som helhet dock I6per pa en tillrackligt god niva.

Vid fullmaktigegruppernas forhandlingar om principerna for boende och
markanvandning har man beslutat att héja avtalstroskeln till 450 000
euro, preciserat nedskarningsprocenten for vardestegringen i olika
plansituationer och minskat beaktandet av planeringskostnaderna som
en faktor som minskar nyttan till h6gst halften samt betonat
utarbetandet av en skalig betalningstidtabell sarskilt da detaljplanen ar
den foérsta som gjorts for omradet.

Stadsstyrelsen 5.6.2023 § 174

Forslag

Beslut

Foredragande
Stadsmiljddirektor Isotalo Olli

Stadsstyrelsen foreslar att fullmaktige antecknar redogorelsen for
kdnnedom som svar pa ledamot Veera Ruohos m.fl. motion 13.9.2021
om andring av grunderna for markanvandningsavtalsersattningar i Esbo
och konstaterar att motionen ar slutbehandlad.

Stadsstyrelsen:
Foredragandens forslag godkandes enhalligt.

Stadsstyrelsen 27.3.2023 § 102

Forslag

Behandling

Beslut

Stadsmiljddirektor Isotalo Olli

Stadsstyrelsen foreslar att fullmaktige antecknar redogdrelsen for
kdnnedom som svar pa ledamot Veera Ruohos m.fl. motion 13.9.2021
om andring av grunderna for markanvandningsavtalsersattningar i Esbo
och konstaterar att motionen ar slutbehandlad.

Ordféranden foreslog understddd av Partanen att arendet bordlaggs tills
det bostadspolitiska programmet och principerna fér markanvandning
har behandlats.

Efter avslutad diskussion fragade ordféranden om ordférandens forslag
kan godkannas enhalligt. Eftersom ingen motsatte sig detta,
konstaterade ordféranden att stadsstyrelsen hade godkant férslaget.



Stadsstyrelsen:
Arendet bordlades enhalligt tills det bostadspolitiska programmet och
principerna for markanvandning har behandlats.

Beslutshistoria

Bilaga

Tillaggsmaterial
- Valtuustoaloite Espoon maankayttomaksujen
maaraytymisperusteiden muuttamiseksi hyvalle tasolle
suhteessa muihin kuntiin paakaupunkiseudulla

For kannedom



