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Saapuvilla olleet jasenet
Arto Lindberg, puheenjohtaja
Mika Maki-Kuhna
Annika Lappalainen
Jani Peltonen
Jouko Riola
Karita Maensivu
Lilli Salmi
Pasi Huuhtanen
Pekka Heikkinen
Pentti Mattila
Satu Heikkila
Tuija Reinikainen

Muut saapuvilla olleet
Anu Orava, hallintopalvelusihteeri, sihteeri
Kati Lepojarvi, valtuuston puheenjohtaja
Kim Kiuru, valtuuston 1. varapuheenjohtaja
Kari Kinnunen, valtuuston 2. varapuheenjohtaja
Paula Miettinen, vs. viestintapaallikko
Kirsi Kurtti, vs. kunnansihteeri

Poissa
Jussi Salonen
Katja Nordstrém
Harri Lipasti, kansliapaallikko

Allekirjoitukset

Arto Lindberg Anu Orava
Puheenjohtaja Sihteeri

Poytakirjan tarkastus
Poytakirja on tarkastettu ja hyvaksytty

12.11.2020 23.11.2020

Lilli Salmi Jouko Riola

Poytakirjan nahtavanaolo
Julkaistu yleisessa tietoverkossa 23.11.2020.
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§ 440
Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

Todetaan lasnaolijat.

Ehdotus
Esittelija: Arto Lindberg, apulaispormestari

Kokous todetaan laillisesti koolle kutsutuksi ja paatosvaltaiseksi.
Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.
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§ 441
Péytakirjan tarkastus

Ehdotus
Esittelija: Arto Lindberg, apulaispormestari

Valitaan taman kokouksen poytakirjan tarkastajiksi jasenet
Katja Nordstrém ja Lilli Salmi.

Paatos

Valittiin pdytakirjantarkastajiksi jasenet

Jouko Riola ja Lilli Salmi.
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Kunnanhallitus, § 405,26.10.2020
Kunnanhallitus, § 430,02.11.2020
Kunnanhallitus, § 442, 09.11.2020

§442
Asumisen vyohykehinnoittelu 2021

TUUDNO0-2020-2139

Kunnanhallitus, 26.10.2020, § 405

Valmistelijat / lisatiedot:

Tuija Palkki, maankayttdinsin6ori, tuija.palkki@tuusula.fi
Paivi Hamalainen, maankayttopaallikkd, paivi.namalainen@tuusula.fi

Tuusulan kunnan paivitetty maapoliittinen ohjelma 2030 hyvaksyttiin
kunnanvaltuustossa 9.3.2020 § 11. Maapoliittisen ohjelman paivityksen yhteydessa
paatettiin siirtya vyohykehinnoitteluun. Hallintosdanndén mukaan asemakaavan
mukaisten tonttien hinnoittelusta paattaa kunnanvaltuusto.

Kunnan tulee hinnoittelussaan kayttaa markkina-arvoa luovuttaessaan alueita, jottei
kunta julkisena toimijana vaarista kilpailua sisamarkkinoilla. Valtiontukiséanndksia on
sovellettava myods maankayttosopimuksissa. (KunL 130 8)

Maapoliittisen ohjelman hyvaksymisen yhteydessa valtuusto hyvaksyi mahdollisuuden
kayttaa maankayttésopimusten hinnoittelussa ulkopuolisten arvioitsijoiden arvioita.
Maankayttésopimuksissa kaytetadn joko taman hinnoittelupaatoksen mukaisia
hintoja tai sopimusalueilta tilataan 1-3 hinta-arviota ja hinnoittelussa kdytetaan niiden
keskiarvoa ja/tai hintahaarukkaa.

Kunnan tavoitteena on, etta kunnalla on hallitun kasvun periaatetta noudattamalla
vuosittain tarjottavanaan kuntastrategiaa ja talous- ja toimintasuunnitelmaa vastaavat
maarat tontteja ja rakennuspaikkoja luovutettavaksi asunto- ja
tyopaikkarakentamiseen kaikissa keskuksissa, palvelujen kannalta
tarkoituksenmukaisilla ja taloudellisesti edullisilla paikoilla. Linjakkaan, pitkajanteisen
maapolitiikan ja tontinluovutuksen edellytyksena on avoin ja tasapuolinen hinnoittelu.

Tontteja luovutetaan kaikilta myytavissa olevilta alueilta. Luovutuksia suunniteltaessa
huomioidaan kaavatilanteen lisaksi kunnan asuntotuotantotavoitteet,
kunnallistekniikan aikataulut ja kaytettavissa olevat resurssit.

Valtuusto on aiemmin vahvistanut AO-tonttihinnat vuosittain vuodeksi kerrallaan.
Tuottajamuotoisen toteutuksen asuntotonteilla on ollut toistaiseksi voimassa oleva
hinnoittelu ja erillisilla kohdekohtaisilla hintapaatoksilla on hinnoiteltu muut naista
poikkeavat kohteet. Asuntorakentamiseen tarkoitettujen tonttien vyohykehinnoittelun
on tarkoitus olla voimassa kaksi vuotta kerrallaan, tarpeen vaatiessa se paivitetaan
aiemmin.

Hinnoittelun valmistelun tueksi tilattiin neljalta kiinteistdarviointikonsultilta
vybhykehinta-arviot kesalla 2020 (Newsec Advisory Finland Oy, Realia management,
Maanomistajien arviointikeskus Oy ja GEM property).
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Omakotitonttien hinnoittelu

Omakotitonteille esitetaan Kellokoskelle ja Jokelaan yhta hintavybhyketta seka Etela-
Tuusulaan kahta hintavydhyketta.

e Etela-Tuusulan vydhykkeen 1 arvioiden vaihteluvali oli 300 - 550 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 425 €/k-m?.

e Etela-Tuusulan vydhykkeelld 2 arvioiden vaihteluvali oli 550 - 800 €/k-m?,
vyohykehinnaksi esitetaan 600 €/k-m?.

e Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 150 - 290 €/k-m?, hinnaksi

esitetaan 225 €/k-m?,
Pohjois-Tuusulan ja Etela-Tuusulan vydhykkeen 1 esitetyt hinnat ovat samat kuin
vuoden 2020 kiinteahintaisten tonttien hinnat.

Tuottajamuotoisten tonttien hinnoittelu

Valtuusto on 7.11.2016 8 104 hyvaksynyt tuottajamuotoisten tonttien luovutushinnat
toistaiseksi voimassa olevalla paatoksella. Vapaarahoitteiseen tuotantoon
luovutettavien tonttien hinta oli sidottu ARA:n vahvistamiin tonttihintoihin, ollen 1,5 x
paatdksentekohetken ARA:n vahvistama enimmaistonttihinta. Voimassa olevalla
hinnoittelulla osalla alueista hinta jaa taman hetkista markkinahintaa alemmaksi.

Rivitalotonteille ja tuottajamuotoisille pientalotonteille esitetdan Kellokoskelle ja
Jokelaan yhta hintavydhyketta seka Eteld-Tuusulaan neljaa hintavyohyketta.

e Etela-Tuusulan vydhykkeella 1 arvioiden vaihteluvali oli 250 - 800 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 500 €/k-m?2.

e Etela-Tuusulan vyohykkeelld 2 arvioiden vaihteluvali oli 250 - 480 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 480 €/k-m?.

e Eteld-Tuusulan vyohykkeelld 3 arvioiden vaihteluvali oli 300 - 450 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 400 €/k-m?.

e Eteld-Tuusulan vydhykkeella 4 arvioiden vaihteluvali oli 230 - 480 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetdaan 375 €/k-m?.

e Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 125 - 320 €/k—m2, hinnaksi
esitetdan 160 €/k-m?,

Kerrostalotonteille esitetaan Kellokoskelle ja Jokelaan yhta hintavyohyketta seka
Etela-Tuusulaan neljaa hintavydhyketta.

e Etela-Tuusulan vydhykkeella 1 arvioiden vaihteluvali oli 200 - 550 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetadn 350 €/k-m?2.

e Eteld-Tuusulan vydhykkeella 2 arvioiden vaihteluvali oli 220 - 400 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 320 €/k-m?.

e Etela-Tuusulan vydhykkeelld 3 arvioiden vaihteluvali oli 220 - 350 €/k-m?,
vyohykehinnaksi esitetaan 300 €/k-m?.

e Etela-Tuusulan vydhykkeella 4 arvioiden vaihteluvali oli 200 - 400 €/k-m?,
vyShykehinnaksi esitetaan 275 €/k-m-.
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e Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 75 - 230 €/k-m?, hinnaksi
esitetaan 120 €/k-m?.

Kunta pidattaa itselldan oikeuden teettaa tarvittaessa uuden kohdekohtaisen arvion,
jos on syyta olettaa, etta tontin arvo poikkeaa merkittavasti vydhykehinnasta. Jos
kunnan tontin luovutuksia suunniteltaessa arvion perusteella maaritelty hinta alittaa
taman hinnoittelupaatoksen mukaisen vyohykehinnan, tuodaan se valtuuston
hyvaksyttavaksi. Mikali maankayttésopimuksen yhteydessa arvion mukaan maaritetty
hinta eroaa tdman hinnoittelupaatoksen mukaisesta vyohykehinnasta, hinta
hyvaksytaan kunnanhallituksessa sopimuksen hyvaksymisen yhteydessa.

Vuokrattujen asuintonttien lunastushinta

Vuokralaisella on vuokrasopimuksen ehtojen mukaan oikeus lunastaa tontti omaksi
vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld voimassa olleella myyntihinnalla kolmen
vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoitushetkesta lukien. Taman jalkeen
myytavan vuokratontin kdypa hinta seuraa luovutettavien tonttien hinnoittelua.

Kunnanvaltuusto paatti 6.4.2020 § 27, ettd myos tarjouskilpailutontit on mahdollista
vuokrata. Tarjouskilpailutonttien vuokra on 5 % tarjotusta kokonaiskauppahinnasta.
Vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vuokralaisella on oikeus lunastaa tontti omaksi
tarjoamallaan kokonaiskauppahinnalla kolmen vuoden kuluessa vuokrasopimuksen
allekirjoitushetkesta lukien. On tarkoituksenmukaista, etta tarjouskilpailutonttien
lunastushinta kolmen vuoden maaraajan umpeuduttua on vahintaan alkuperaisen
tarjotun kokonaiskauppahinnan mukainen, mutta jos vyéhykehinnoittelun voimassa
oleva hinta ylittaa tarjotun kokonaiskauppahinnan, kaytetaan hinnoittelussa
lunastushintana vydhykehintaa.

Etela-Tuusulassa Pekkolan asemakaava-alueella on asemakaavassa mahdollistettu
sivuasunnon rakentaminen erillisen lisdrakennusoikeuden perusteella. Sivuasunnon
rakentamisen mahdollistavan lisarakennusoikeuden hintana kerrosneliometria
kohden on pidetty puolta varsinaisen rakennusoikeuden hinnasta lunastushintaa
maaritettaessa.

Yhteiskayttéiset LPA- AH-, tms. alueet

Valtuuston 7.11.2016 § 104 hyvaksymassa paatdksessa tuottajamuotoisten tonttien
luovutushinnoista on paatetty myds, etta asemakaavassa myytdvaa/luovutettavaa
tonttia varten merkityt pysakdinti- ja yhteisalueet luovutetaan vastikkeetta, mikali niille
osoitettu rakennusoikeus on enintdan 100 k-m2. Tama kaytanto on otettu mukaan
my0s tahan paatokseen.

Mikali rakennusoikeutta on enemman kuin 100 k-m?2, maankayttopaallikko ja
kuntakehitysjohtaja toimivaltansa rajojen mukaisesti luovuttaa ja hinnoittelee
yhteiskayttdiset LPA- ja AH-alueet ulkopuolisen hinta-arvioitsijan maarittamalla
markkinahinnalla.

Yleisten rakennusten korttelialueet

Kuntakehitysjohtaja ja maankayttopaallikkd toimivaltansa rajojen mukaisesti luovuttaa
ja hinnoittelee yleisten rakennusten korttelialueet yhden tai useamman ulkopuolisen
hinta-arvioitsijan maarittamalla markkinahinnalla.
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Taideohjelmat
Voimassa olevien taideohjelmien ehdot huomioidaan tontinluovutuksissa.
XS-kaavamuutosten hinnasto

XS-kaavamuutosten hinnastoa kaytetaan, kun kyseessa on maanomistajan aloitteesta
tehtava kaavamuutos, jolla maanomistajalle tulee lisdrakennusoikeutta alle 100 k-m?.

Ehdotus
Esittelija: Arto Lindberg, apulaispormestari

Kunnanhallitus paattaa ehdottaa valtuustolle, etta
VALTUUSTO paattaa

e hyvaksya oheisen vyohykehinnoittelun. Hinnat tulevat voimaan 1.1.2021 alkaen.

e ettd tuottajamuotoisen tontin varaamisesta tulee suorittaa varausmaksua 5 %
kauppahinnasta ja omakotitontin varaamisesta 1000 €. Varausmaksu hyvitetaan
myyntihinnasta tai vuokrasta. Mikali varaus peruuntuu varauksen saajan
toimesta, varausmaksua ei palauteta.

e ettd tontit voidaan laittaa haettavaksi kiinteahintaisena, laatukilpailulla tai myyda
/vuokrata hintatarjouskilpailulla vahintaan taman vyéhykehinnoittelupaatdksen
mukaisilla hinnoilla.

® ettd asuntotonttien vuokra-aika on 50 vuotta ja vuotuinen vuokra on 5 %
kauppahinnasta sidottuna vuokrasopimuksen allekirjoitusvuotta edeltavan
kalenterivuoden keskimaaraiseen elinkustannusindeksin pistelukuun siten kuin
voimassa oleva laki sallii.

e ettd yli 3 vuotta voimassa olleiden kiintedhintaisena vuokrattujen tonttien
lunastushinta noudattaa lunastushetkelld kulloinkin voimassa olevaa
vyohykehinnoittelua, ellei vuokrasopimuksessa ole muuta sovittu.

e ettd yli 3 vuotta voimassa olleiden tarjouskilpailulla vuokrattujen tonttien
lunastushinta on vahintaan alkuperaisen tarjouksen mukainen
kokonaiskauppahinta tai vyéhykehinta mikali se ylittaa alkuperaisen
tarjouksen, ellei vuokrasopimuksessa ole muuta sovittu.

e ettd Etela-Tuusulassa Pekkolan asemakaava-alueella on asemakaavassa
mahdollistettu sivuasunnon rakentaminen erillisen lisarakennusoikeuden
perusteella. Sivuasunnon rakentamisen mahdollistavan lisarakennusoikeuden
hintana kerrosneliometria kohden voidaan pitaa puolta varsinaisen
rakennusoikeuden hinnasta.
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e ettd yhteiskayttdiset LPA- ja AH-alueet, jotka on asemakaavassa osoitettu
myytavaa/vuokrattavaa tonttia varten luovutetaan vastikkeetta, mikali niille on

osoitettu rakennusoikeutta enintaan 100 k-m?2.

e oikeuttaa maankayttépaallikdn ja kuntakehitysjohtajan toimivaltansa rajojen
mukaisesti luovuttamaan/hinnoittelemaan yleisten rakennusten korttelialueet ja
yhteiskayttdiset LPA- ja AH-alueet, joille on osoitettu rakennusoikeutta yli 100 k-m

2, ulkopuolisen hinta-arvioitsijan maarittamalla markkinahinnalla.

® peria tontin luovutusten yhteydessa kiinteistonmuodostus-ja toimitusmaksuja
sopimuksentekohetkella voimassa olevan valtuuston hyvaksyman
kiinteistotoimitustaksan mukaisesti.

e |isaksi peritaan tonttiliittyman ja tonttikohtaisten vesihuoltojohtojen
rakentamisesta aiheutuneet kustannukset tehtyjen rasitesopimusten mukaisesti
niilta kiinteistoilta, joita asia koskee.

e etta vyohykehinnoittelusta poiketen Anttilanranta-nimisella asemakaava-
alueella

® seuraavien kortteleiden AO-tonttien pohjahinta on 700 e/k-m2:
e kortteli 8093 tontit 4, 7 ja 8
e kortteli 8090 tontit 2,4 ja 5
e kortteli 8089 tontti 1

® seuraavien kortteleiden AO-tonttien pohjahinta on 600 e/k-m?:
e kortteli 8089 tontit 3,4 ja 6

e etta tama paatos korvaa toistaiseksi voimassaolevan valtuuston 7.11.2016 § 104
paatdksen tuottajamuotoisten tonttien luovuttamisesta.

® ettd tama paatds on voimassa siihen asti, kun uusi vydhykehinnoittelu
hyvaksytaan, kuitenkin enintaan 31.12.2022 asti.
Paatos
Kunnanhallitus paatti

e ottaa asian 9.11.2020 pidettavan valtuuston kokouksen esityslistalle
e tehda ehdotuksensa valtuustolle 2.11.2020 pidettavassa kunnanhallituksen
kokouksessa.

Maankayttopaallikkd Paivi Hdmalainen selosti asiaa.

Kunnanhallitus, 02.11.2020, § 430

Valmistelijat / lisatiedot:

Tuija Palkki, maankayttdinsindori, tuija.palkki@tuusula.fi

Ehdotus
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Esittelija: Arto Lindberg, apulaispormestari

Kunnanhallitus paattaa ehdottaa valtuustolle, etta
VALTUUSTO paattaa

e hyvaksya oheisen vydhykehinnoittelun. Hinnat tulevat voimaan 1.1.2021 alkaen

e ettd tuottajamuotoisen tontin varaamisesta tulee suorittaa varausmaksua 5 %
kauppahinnasta ja omakotitontin varaamisesta 1000 €. Varausmaksu hyvitetaan
myyntihinnasta tai vuokrasta. Mikali varaus peruuntuu varauksen saajan
toimesta, varausmaksua ei palauteta

e ettd tontit voidaan laittaa haettavaksi kiinteahintaisena, laatukilpailulla tai myyda
/vuokrata hintatarjouskilpailulla vahintaan taman vyohykehinnoittelupaatdksen
mukaisilla hinnoilla

e ettd asuntotonttien vuokra-aika on 50 vuotta ja vuotuinen vuokra on 5 %
kauppahinnasta sidottuna vuokrasopimuksen allekirjoitusvuotta edeltavan
kalenterivuoden keskimaaraiseen elinkustannusindeksin pistelukuun siten kuin
voimassa oleva laki sallii

e ettd yli 3 vuotta voimassa olleiden kiintedhintaisena vuokrattujen tonttien
lunastushinta noudattaa lunastushetkella kulloinkin voimassa olevaa
vybhykehinnoittelua, ellei vuokrasopimuksessa ole muuta sovittu

e ettd yli 3 vuotta voimassa olleiden tarjouskilpailulla vuokrattujen tonttien
lunastushinta on vahintaan alkuperaisen tarjouksen mukainen
kokonaiskauppahinta tai vyéhykehinta mikali se ylittaa alkuperaisen
tarjouksen, ellei vuokrasopimuksessa ole muuta sovitt.

e ettd Eteld-Tuusulassa Pekkolan asemakaava-alueella on asemakaavassa
mahdollistettu sivuasunnon rakentaminen erillisen lisarakennusoikeuden
perusteella. Sivuasunnon rakentamisen mahdollistavan lisdrakennusoikeuden
hintana kerrosnelidmetria kohden voidaan pitaa puolta varsinaisen
rakennusoikeuden hinnasta

e ettd yhteiskayttoiset LPA- ja AH-alueet, jotka on asemakaavassa osoitettu
myytavaa/vuokrattavaa tonttia varten luovutetaan vastikkeetta, mikali niille on

osoitettu rakennusoikeutta enintaan 100 k-m?

e oikeuttaa maankayttopaallikon ja kuntakehitysjohtajan toimivaltansa rajojen
mukaisesti luovuttamaan/hinnoittelemaan yleisten rakennusten korttelialueet ja
yhteiskayttdiset LPA- ja AH-alueet, joille on osoitettu rakennusoikeutta yli 100 k-m

2, ulkopuolisen hinta-arvioitsijan maarittamalla markkinahinnalla
® peria tontin luovutusten yhteydessa kiinteistonmuodostus-ja toimitusmaksuja
sopimuksentekohetkella voimassa olevan valtuuston hyvaksyman
kiinteistotoimitustaksan mukaisesti
e |isaksi peritaan tonttiliittyman ja tonttikohtaisten vesihuoltojohtojen
rakentamisesta aiheutuneet kustannukset tehtyjen rasitesopimusten mukaisesti
niilta kiinteistailta, joita asia koskee
e ettd vyohykehinnoittelusta poiketen Anttilanranta-nimiselld asemakaava-
alueella
® seuraavien kortteleiden AO-tonttien pohjahinta on 700 e/k-m?2
e kortteli 8093 tontit 4, 7 ja 8
e kortteli 8090 tontit 2,4 ja 5
e kortteli 8089 tontti 1
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® seuraavien kortteleiden AO-tonttien pohjahinta on 600 e/k-m?2
e kortteli 8089 tontit 3,4 ja 6
® ettd tama paatos korvaa toistaiseksi voimassaolevan valtuuston 7.11.2016 8§ 104
paatdksen tuottajamuotoisten tonttien luovuttamisesta
® ettd tama paatds on voimassa siihen asti, kun uusi vyéhykehinnoittelu
hyvaksytaan, kuitenkin enintaan 31.12.2022 asti

Puheenjohtajan avattua asiassa keskustelun, Mika Maki-Kuhna Pasi Huuhtasen ja
Pentti Mattilan kannattamana esitti, etta asia palautetaan kuntakehityslautakuntaan
valmisteltavaksi.

Paatos

Kunnanhallitus paatti yksimielisesti

e jattda asian poydalle ja pyytaa asiassa kuntakehityslautakunnan lausunnon.

Kunnanhallitus, 09.11.2020, § 442

Liitteet
1 Asumisen vydhykehinnoittelu 2021, khall 9.11.2020

Ehdotus
Esittelija: Arto Lindberg, apulaispormestari

Kunnanhallitus paattaa

e ottaa asian pois valtuuston 9.11.2020 esityslistalta

e tarkastaa ja hyvaksya poytakirjan taman asian osalta heti kokouksessa.
Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.
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Muutoksenhakukielto
8440, 8441, 8442

Muutoksenhakukielto

Paatoksesta ei saa tehda kuntalain 136 8:n mukaan oikaisuvaatimusta eika
kunnallisvalitusta, koska paatds koskee vain valmistelua tai tdytantéonpanoa.
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