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Tuusulan kunnan maapoliittinen ohjelma 2024 hyvaksyttiin
kunnanvaltuustossa 27.5.2024 § 53. Maapoliittisen ohjelman mukaisesti
kunta voi asemakaavoitettuja alueita hinnoitellessaan kayttaa
vybhykehinnastoa. Nykyinen valtuuston 11.11.2024 § 108 paatoksella
voimassa oleva vyohykehinnasto on voimassa 31.12.2026 saakka, joten
uuden vydhykehinnaston hyvaksyminen tulee ajankohtaiseksi. Kunnan
tulee hinnoittelussaan kayttaa markkina-arvoa luovuttaessaan alueita, jottei
kunta julkisena toimijana vaarista kilpailua sisamarkkinoilla (KunL 130 §).

Maapoliittisen ohjelman mukaisesti kunnalla on maankayttésopimusten
hinnoittelussa mahdollisuus kayttaa ulkopuolisten arvioitsijoiden arvioita.
Maankayttosopimuksissa kaytetaan joko taman hinnoittelupaatdksen
mukaisia hintoja, tai sopimusalueilta tilataan 1-3 hinta-arviota, jolloin
hinnoittelussa kaytetdan niiden keskiarvoa ja/tai hintahaarukkaa.
Valtiontukisaannoksia on sovellettava myds maankayttésopimuksissa.

Kunnan tavoitteena on, ettd kunnalla on hallitun kasvun periaatetta
noudattamalla vuosittain tarjottavanaan kuntastrategiaa ja talous- ja
toimintasuunnitelmaa vastaavat maarat tontteja ja rakennuspaikkoja
luovutettavaksi asunto- ja tydpaikkarakentamiseen 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.

Asuntorakentamiseen tarkoitettujen tonttien vyéhykehinnoittelun on
tarkoitus olla voimassa kaksi vuotta kerrallaan, ja tarpeen vaatiessa se
paivitetaan aiemmin.

Hinnoittelun valmistelun tueksi tilattiin hankintana (maankayttopaallikon
viranhaltijapaatos 25.6.2026 § 48) vyohykehinta-arviot kesalla 2026
kolmelta kiinteistdarviointikonsultilta, INNA Finland Oy:Ita, ArvolLex Oy:lta
ja GEM Property Oy:lta.

Vyohykerajauksien kartat paivitetdan rajauksien osalta tarkemmiksi, kuin
aiemmissa vyOhykehinnoittelupaatoksissa. Vanhat rajaukset eivat
kuitenkaan muutu, pois lukien alla esitetyt muutokset.

Omakotitonttien hinnoittelu

Omakotitonteille esitetaan Kellokoskelle ja Jokelaan yhta hintavydhyketta
seka Etela-Tuusulaan kolmea hintavyéhyketta.

- Etela-Tuusulan vyohykkeelld 1 arvioiden vaihteluvali oli 450 - 800 €/k-
m?, vydhykehinnaksi esitetaan 600 €/k-m?2.
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- Etela-Tuusulan vydhykkeen 2 arvioiden vaihteluvali oli 450 - 600 €/k-
m?, vyéhykehinnaksi esitetdan 450 €/k-m2.

- Etela-Tuusulan vyohykkeen 3 arvioiden vaihteluvali oli 425 - 600 €/k-
m?, vydhykehinnaksi esitetaan 425 €/k-m?2.

- Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 180 - 225 €/k-m?,
hinnaksi esitetdan 225 €/k-m?.

Kiinteistdarvioihin perustuen Etela-Tuusulan vydhykerajoihin esitetaan
uuden vydhykkeen lisdamista, joka nimetdan vyohyke 2:ksi ja sen hinnaksi
esitetdan 450 €/k-m2. Entisen hinnaston mukaisesta vydhykkeesta 2 tulee
vyohyke 3. Muutoin ei esitetd muutosta vydhykehintoihin.

Uuden vyohykkeen 2 lisaksi vyohykerajaa vyohykkeiden 1 ja 2 valilla
selkeytetaan asettamalla se Tuusulanvaylaan ja Hameentiehen.

Tuottajamuotoisten tonttien hinnoittelu

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

- Etela-Tuusulan vyohykkeelld 1 arvioiden vaihteluvali oli 325 - 550 €/k-
m?, vydhykehinnaksi esitetaan 500 €/k-m?2.

- Etela-Tuusulan vydhykkeelld 2 arvioiden vaihteluvali oli 360 - 480 €/k-
m?, vyéhykehinnaksi esitetdan 480 €/k-m?.

- Etela-Tuusulan vyohykkeella 3 arvioiden vaihteluvali oli 360 - 460 €/k-
m?, vydhykehinnaksi esitetaan 400 €/k-m?2.

- Etela-Tuusulan vydhykkeelld 4 arvioiden vaihteluvali oli 300 - 390 €/k-
m?, vyohykehinnaksi esitetdan 365 €/k-m?.

- Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 140 - 180 €/k-m?,
hinnaksi esitetdan 150 €/k-m?.

Kiinteistdarvioihin perustuen Etela-Tuusulan vybhykkeen 4 seka
Kellokosken ja Jokelan taajamiin esitetaan 10 €/k-m?laskua
vybhykehintaan. Muutoin ei esitetd muutosta vyohykehintoihin.

Etela-Tuusulan vydhykkeen 2 raja selkeytetaan asettamalla se Lahelan
alueella Hameentiehen.

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

- Etela-Tuusulan vyohykkeella 1 arvioiden vaihteluvali oli 250 - 460 €/k-
m?, vydhykehinnaksi esitetaan 350 €/k-m?2.

- Etela-Tuusulan vydhykkeelld 2 arvioiden vaihteluvali oli 300 - 400 €/k-
m?, vyohykehinnaksi esitetdan 320 €/k-m?.

- Etela-Tuusulan vyohykkeellad 3 arvioiden vaihteluvali oli 270 - 390 €/k-
m?, vyOhykehinnaksi esitetdan 300 €/k-m2.

- Etela-Tuusulan vydhykkeelld 4 arvioiden vaihteluvali oli 200 - 330 €/k-
m?, vydhykehinnaksi esitetaan 275 €/k-m?2.

- Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 110 - 155 €/k-m?,
hinnaksi esitetdan 120 €/k-m2.

Kiinteistdarvioiden perusteella kerrostalotonttien hintoihin ei esiteta
muutoksia.

Etela-Tuusulan vydhykkeen 2 raja selkeytetaan asettamalla se Lahelan
alueella Hameentiehen.



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
hinnoittelupaatdksen mukaisen vyéhykehinnan, tuodaan se valtuuston
hyvaksyttavaksi. Mikali maankayttdsopimuksen yhteydessa kaytetyn
erillisen arvion mukaan maaritetty hinta eroaa tdman hinnoittelupaatdksen
mukaisesta vydhykehinnasta, 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 kaypa
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 vahintdan alkuperaisen tarjotun kokonaiskauppahinnan
mukainen, mutta jos vydhykehinnoittelun voimassa oleva hinta ylittaa
tarjotun kokonaiskauppahinnan, kaytetdan hinnoittelussa lunastushintana
vybhykehintaa.

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

Asuintonttien varausmaksu

Tuottajamuotoisen tonttien varaamisesta tulee suorittaa varausmaksua
5 % kauppahinnasta ja omakotitontin varaamisesta 1000 euroa.

Pohjois-Tuusulan osalta esitetddan muutosta edellisiin
vyohykehinnoittelupaatoksiin nahden siten, etta tuottajamuotoisten tonttien
varausmaksu on 2000 euroa.

Yhteiskayttoiset LPA- AH-, tms. alueet

Luovutettavaa tonttia varten asemakaavassa merkityt pysakdinti- ja
yhteisalueet luovutetaan vastikkeetta, mikali niille osoitettu rakennusoikeus
on enintdan 100 k-m>.

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

Yleisten rakennusten korttelialueet




Esittelija

Paatosehdotus

Kuntakehitysjohtaja ja maankayttdépaallikko toimivaltansa rajojen
mukaisesti luovuttaa ja hinnoittelee yleisten rakennusten korttelialueet
yhden tai useamman ulkopuolisen hinta-arvioitsijan maarittamalla
markkinahinnalla.

Taideohjelmat

Voimassa olevien taideohjelmien ehdot huomioidaan tontinluovutuksissa.

maankayttopaallikkd Jussila Paivi

Kuntakehityslautakunta paattaa

- kannattaa lausuntonaan esitettya asumisen vydhykehinnoittelua
- ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle, etta

Valtuusto paattaa

- hyvaksya oheisen vyohykehinnoittelun. Hinnat tulevat voimaan
1.1.2027 alkaen

- etta tuottajamuotoisen tontin varaamisesta tulee suorittaa Etela-
Tuusulassa varausmaksua 5 % kauppahinnasta ja Pohjois-Tuusulassa
2000 €. Omakotitontin varaamisesta varausmaksua tulee suorittaa
1000 €. Varausmaksu hyvitetddn myyntihinnasta tai vuokrasta. Mikali
varaus peruuntuu varauksen saajan toimesta, varausmaksua ei
palauteta

- etta tontit voidaan laittaa haettavaksi kiintedhintaisena, laatukilpailulla
tai myyda/vuokrata hintatarjouskilpailulla vahintdan tdman
vyohykehinnoittelupaatoksen 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

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

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

- etta Etela-Tuusulassa Pekkolan asemakaava-alueella, jossa
asemakaavassa on mahdollistettu sivuasunnon rakentaminen erillisen
lisdrakennusoikeuden perusteella, sivuasunnon rakentamisen
mahdollistavan lisdrakennusoikeuden hintana kerrosneliometria
kohden voidaan pitaa puolta varsinaisen rakennusoikeuden hinnasta

- ettd yhteiskayttdiset LPA- ja AH-alueet, jotka on asemakaavassa
osoitettu myytavaa/vuokrattavaa tonttia varten luovutetaan
vastikkeetta, mikali niille on osoitettu rakennusoikeutta enintaan 100 k-
m2

- oikeuttaa maankayttdpaallikdn ja kuntakehitysjohtajan toimivaltansa
rajojen mukaisesti luovuttamaan/hinnoittelemaan yleisten rakennusten
korttelialueet ja yhteiskayttoiset LPA- ja AH-alueet, joille on osoitettu
rakennusoikeutta yli 100 k-m?, ulkopuolisen hinta-arvioitsijan
maarittamalla markkinahinnalla



Paatos

peria tontin luovutusten yhteydessa kiinteistbnmuodostus- ja
toimitusmaksuja sopimuksentekohetkelld voimassa olevan
palveluhinnaston mukaisesti.

peria tonttilittyman ja tonttikohtaisten vesihuoltojohtojen
rakentamisesta aiheutuneet kustannukset tehtyjen rasitesopimusten
mukaisesti niilta kiinteistoilta, joita asia koskee

etta tama paatds on voimassa siihen asti, kun uusi vydhykehinnoittelu
hyvaksytaan, kuitenkin enintaan 31.12.2028 asti.



