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1 Johdanto

Maapolitiikalla tarkoitetaan kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia
tavoitteita ja toimenpiteitd, joilla luodaan edellytyksia yhdyskuntien kehittamiselle. Kunnan
maapolitiikan tulee olla johdonmukaista ja tavoitteellista, silld maapolitiikan toimenpiteet
ovat keskeisia kunnan elinvoiman kannalta. Maapolitiikalla vaikutetaan kunnan mahdolli-
suuksiin luovuttaa tontteja ja saada maanmyyntituloja. Tonttituotanto on edellytys asunto-
ja tyopaikkarakentamiselle ja siten myods kunnan vaestonkasvulle ja tyopaikkojen saami-
selle kuntaan. Hyvin hoidettu maapolitiikka vahvistaa siten monin tavoin kunnan taloutta.

Kuntien tiukkenevat talousnékymat edellyttavat entistd tarkempaa harkintaa myds maapo-
litiikan hoitamisessa. Rakennettavan kunnallistekniikan maara ja ajoitus on sovitettava
tonttien kysyntadn ja maan myyntituloihin. Kunnan tulee hoitaa maapolitiikkaa johdonmu-
kaisesti ja kohdentaa toiminta oikea-aikaisesti alueille, joilla on kysyntada. Maanhankinta
tulee tehda riittavan ajoissa ennen kaavoituksen kaynnistamista, jolloin myds varmistetaan
kohtuuhintaisen raakamaan saatavuus. Kaavoituksessa tulee jo tavoitteen asettelussa toi-
mia asiakaslahtdisesti, jotta kaavoitetulle tontille on myo6s kysyntaa tiukkenevilla markki-
noilla. Tontinluovutusta tulee edelleen kehittdd joustavaksi, vahvistaa asiakaspalautteen
vaikutusta suunnitteluun saakka seka lisatd markkinatietoisuutta maanmyyntitulojen enna-
koinnin parantamiseksi.

Nurmijarven maapoliittinen ohjelma on hyvaksytty vuonna 2004, jolloin elettiin taloudelli-
sen nousun kautta ja kunnan vaestdokasvu oli ollut pitkdan voimakasta, suurimmillaan yli
kaksinkertaista nykyiseen verrattuna. Tuolloin myds tonttien kysynta oli tarjontaa huomat-
tavasti suurempaa. Koko 2010- luvun jatkunut talouden taantuma ja padkaupunkiseudulta
kehyskuntiin tapahtuneen muuttoliikkeen heikkeneminen on vahentdnyt tonttien kysyntaa
ja lisdannyt kuntien valista kilpailua sekd asunto- etta yritystonttien markkinoilla. Taantu-
masta huolimatta kunta on kasvattanut tonttivarantoa erityisesti Rajamaen ja Klaukkalan
alueilla. Maapoliittisessa ohjelmassa on vuoden 2016 tilanteessa otettava huomioon edella
esitetyt muutokset kunnan toimintaympaéristdssa.

1.1 Maapolitiikka lainsaadannossa

Maankaytto- ja rakennuslaista on puuttunut nimenomainen sdaannds kunnan maapolitiikan
harjoittamisesta. Lainmuutoksella 204/2015 lakiin lisattiin uusi 5 a §, joka sisadltaa kunnan
maapolitiikan yleisen kuvauksen: "Kunnan maapolitiikka kasittdd kunnan maanhankintaan
Jja kaavojen toteuttamiseen liittyvéat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset
yhdyskuntien kehittdmiselle”. Samalla maankaytté- ja rakennuslain mukaisia kunnan teh-
tavia maarittelevaa lain 20 §:38a taydennettiin niin, ettd kunnan on huolehdittava alueiden
kdytén suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan seka "maapoli-
tilkkan harjoittamisesta”. Kunnalla tulee olla kaytettdvisséan tehtdviin riittédvat voimavarat
ja asiantuntemus. Paatdsvalta maapoliittisen keinovalikoiman kaytdsta sailyy kunnalla.



2 Lahtokohdat

2.1 Kuntastrategia

Valtuusto hyvaksyi Nurmijdrven kuntastrategian kevaalla 2014. Strategiassa korostettiin
kunnan ja kuntatalouden vastuullista johtamista strategian kestavana pohjana. Kunnan
vetovoima ja kilpailukyky nostettiin yhdeksi strategian keskeiseksi peruspilariksi. Strategi-
an ajantasaisuutta arvioitiin vuonna 2015 ja siina kunnan vetovoimaisuuden lisddminen
maariteltiin yhdeksi strategian toteuttamisen kolmesta karkihankkeesta. Strategian mu-
kaan kunta pitaa ylla ja kehittédad monipuolista ja houkuttelevaa tontti- ja asuntotarjontaa
sekd asumisen ja yrittamisen kilpailukykyista kustannustasoa. Strategiaa toteutetaan mm.
huolehtimalla monipuolisesta ja riittavdsta tontti- ja asuntotuotannosta myds vuokra-
asuntojen tarve huomioon ottaen. Maapolitiikkaa tehostetaan kunnan kasvun hallinnan,
palvelutuotannon suunnittelun ja tonttimaan kilpailukykyisen kustannustason turvaamisek-
si. Kuntastrategian em. linjausten tulee ulottua myds maapoliittiseen ohjelmaan ja maapo-
litiikan kdytannoén hoitamiseen.

2.2 Maankayton kehityskuva 2040 ja osayleiskaavat

Nurmijarven maankaytdn yleispiirteinen ohjaus tukeutuu valtuuston vuonna 2011 hyvak-
symaan koko kunnan maankayton kehityskuvaan. Kehityskuva on kdytannossa strateginen
yleiskaava, vaikka silla ei ole oikeusvaikutteisen kaavan statusta. Maankayton kehitysku-
vassa on maaritelty kunnan kasvun painopisteet sekd vaestd ja tydpaikkatavoitteet vuo-
teen 2040. Nama ohjaavat my6ds maapolitiikan hoitamista, etenkin maanhankintaa.

Maankaytdn kehityskuvaa toteutetaan laatimalla paataajamiin asemakaavoitusta ja maan-
hankintaa ohjaavat osayleiskaavat. Klaukkalan osayleiskaava hyvaksyttiin valtuustossa
tammikuussa 2016 ja Kirkonkylan osayleiskaavan laadinta on vireillda. Osayleiskaavat oh-
jaavat taajamakohtaista maanhankintaa koko kunnan kehityskuvaa tarkemmin.

2.3 Maankayton toteuttamisohjelma (MATO)

Maankaytdn toteuttamisohjelmalla koordinoidaan maanhankintaa, yleis- ja asemakaavoi-
tusohjelmia, kunnallistekniikan rakentamisohjelmia seka tontinluovutusta ja palvelutuotan-
toon varautumista kunnan investointiohjelmassa. Se laaditaan jatkuvana prosessina vuo-
sittain ja hyvaksytaan talousarviokasittelyn yhteydessa. MATO- ohjelma toimii myds kun-
nan asuntopoliittisena linjauksena ja sen tuottamaa asuntotuotantoarviota kaytetdan kun-
nan vaestésuunnitteen laadinnan pohjatietona. Maankaytén toteuttamisohjelmalla varmis-
tetaan myds, ettd kunta luo vuosittain edellytykset valtion ja Helsingin seudun kuntien yh-
teisessa maankdytdén, asumisen ja liikenteen sopimuksessa (MAL- sopimus) hyvaksytylle
asuntotuotannon maaralle.



2.4 Vaestosuunnite

Vdestosuunnite tarkennetaan vuosittain talousarviokasittelyn yhteydessa. Viime vuosina
vdestonkasvu ei ole ollut yhta voimakasta, kuin mitd vuonna 2011 ennustettiin ja vaesto-
suunnitteesta on jaaty jonkin verran jalkeen. Vuoden 2014 vaesténkasvu oli 1% ja vuonna
2015 se oli 0,8%.

VdestOsuunnitteessa, joka hyvaksyttiin kunnanhallituksessa 21.9.2015, on varauduttu noin
1,5 % vaestdnkasvuun vuoteen 2020. Vaestdnkasvutavoite vuoteen 2040 pidettiin kuiten-
kin voimassa ja kasvun odotetaan voimistuvan 2020 luvulla mm. Klaukkalan ohikulkutien
rakentamisen jdalkeen. Kunnan tavoitteena on kasvaa nykyisesta n. 42 000 asukkaasta
60 000 asukkaaseen vuoteen 2040.

2.5 Maanhankintamenot ja myyntitulot

Maanhankintaan kunta on kayttanyt 2000 - 2015 yhteensa 35,5 M€ (2,2 M€/v). Myyntitu-
loa kunta on saanut tonttien myynneista samalla aikavélilla 62,3 M€ (3,9 M€/v). Kirjanpi-
dollinen myyntivoitto on ollut 52,0 M€ (3,25 M€/v). Maanvuokratuloja kunta saa noin 1
ME/v (2015).

Kunta on luovuttanut omakotitontteja vuosina 2000 - 2015 yhteensa 632 kappaletta eli
keskimaarin noin 40 tonttia vuodessa. Yhtiomuotoisten asuntotonttien ja yritystonttien luo-
vutus on vaihdellut vuosittain.

Osa luovutetuista tonteista ja myyntituloista on peradisin maankayttésopimusalueilta. Kar-
keasti ottaen 1/3 maanhankinnan menoista kohdistuu asemakaava-alueiden ja taajama-
toimintojen toteutukseen liittyvista maanhankinnoista (kadut, puistot, suoja-alueet, tontit
ja tonttien osat ym.).

Maa-alueiden myyntitulot ja hankintamenot 2000 - 2015
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Kuva 1: Maa-alueiden myyntitulot ja hankintamenot vuosina 2000-2015



3 Maanhankinta

Kunta harjoittaa aktiivista maanhankintaa asemakaavoitettavilla alueilla ja pyrkii hankki-
maan keskeisten kasvualueiden maan omistukseensa ennen alueen kaavoittamista. N&in
turvataan alueen maanomistajien yhdenvertainen kohtelu.

Aktiivisella maanhankinnalla pyritdaéan turvaamaan, ettd kunnalla on riittavasti raakamaata
strategisten ohjelmien mukaista kaavoittamista varten. Kunnalla on kaytettavissa alla ku-
vatut maanhankintakeinot.

3.1 Vapaaehtoinen kiinteistokauppa ja maanvaihto

Vapaaehtoinen kiinteistékauppa on kunnan ensisijainen maanhankinnan keino. Talla tavoin
kaavoitettavat alueet pyritaan hankkimaan kunnalle mahdollisimman aikaisessa vaiheessa
ennen asemakaavoitusta. Vapaaehtoisella kaupalla voidaan hankkia esimerkiksi seuraavia
maa-alueita kaavoituksen edistamiseksi ja toteuttamiseksi:

e raakamaata

e asemakaavan yleisia alueita, kuten kadut, virkistys- ja suoja-alueet

e yksityisen omistamia yleisten rakennusten tontteja, asuntotontteja ja tontin osia
e vedenhankintaan liittyvia suoja-alueita, |ajitysalueita

¢ muita yhdyskuntateknisia alueita

3.2 Maankadyttosopimuksiin sisdltyva alueiden luovutus

Yksityisen omistamaa maata kaavoitettaessa kunta laatii maanomistajan kanssa maan-
kayttésopimuksen. Talléin kunta saa maankayttésopimuksen mukaisen sopimuskorvauksen
yleensa maanomistajan luovuttamina sopimusalueen asemakaavan mukaisina tontteina ja
yleisina alueina. Maan luovutus voi sisaltaad myo6s sopimusalueen ulkopuolista aluetta.

3.3 Etuosto-oikeus

Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteistdé etuostolaissa
saadetyin tietyin edellytyksin. Etuostossa kunta tulee ostajan tilalle, mutta myyjan asema
ei muutu mitenkadn. Ostajalle korvataan kaupasta aiheutuneet kulut. Etuosto-oikeutta voi-
daan kayttdaa maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoi-
tuksia varten (Etuostolaki 608/1977).



3.4 Lunastaminen

Kunta voi lain mukaan lunastaa maata eri tarpeita varten, esimerkiksi kaavoitettavaksi
alueeksi tai kaavan toteuttamiseksi, jos vapaaehtoinen maanhankinta ei ole kyseisella alu-
eella onnistunut. Lunastamalla kunta voi hankkia maata seuraavissa tapauksissa:

e |unastuslupaan perustuva maan lunastaminen yhdyskuntarakentamiseen ja siihen
liittyviin jarjestelyihin (MRL 13 luku)

e asemakaava-alueella ilman erityista lupaa lunastaa yleisen alueen ja yleisen raken-
nuksen asemakaavan mukaisen tontin (MRL 96 §)

e tontinosan lunastus (KML 8 luku)

Lunastuksen kayttadminen tulee harkittavaksi erityisesti silloin, kun kyse on kunnan kehit-
tédmisen kannalta strategisesti merkittadvastd maa-alueesta, eika sita ole muilla maapoliitti-
silla keinoilla ollut mahdollista saada kunnan omistukseen.



4 Yksityisen maan kaavoittaminen

Kunta kaavoittaa ensimmaisen asemakaavan paasaantoisesti omistamalleen maalle. Pirs-
toutuneesta maanomistuksesta johtuen ensimmaisen asemakaavan alueella voi sijaita yk-
sityisen omistamia maa-alueita, varsinkin rakennettuja kiinteistdja. Talldin selvitetdan yksi-
tyisen maan kaavoittamisen tarkoituksenmukaisuus ja selvitetadn maankayttésopimuksen
laatimisen edellytykset. Ennen asemakaavan laatimisen kdynnistamistd tulee riittavalla
tarkkuudella selvittaa kaavan ja sopimuksen kunnalle aiheuttamat taloudelliset vaikutukset
seka huomioida sopimuksesta aiheutuvat riskit.

Kaavamuutosalueilla kunnan ja maanomistajan valilld tehddaéan maankayttésopimus, jossa
sovitaan maanomistajan velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin. Maanomistaja on velvollinen osallistumaan kustannuksiin, jos asemakaavasta aiheu-
tuu merkittavaa hydtya maanomistajalle. Maanomistajan velvollisuus osallistua yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin maardaytyy MRL 12 a luvun mukaan.

4.1 Maankdyttosopimukset, MRL 91 a-b §

Maankayttésopimus tehddaan asemakaavasta tai asemakaavan muutoksesta merkittavaa
hybétya saavan maanomistajan kanssa. Hyoty arvioidaan kaavassa maanomistajalle tulevan
maa-alueen arvonnousun perusteella. Arvonnousu lasketaan lahtdkohtaisesti maa-alueen
kayvasta arvosta. Arvonnousu maaritetaan tulevan rakennusoikeuden tai rakennusoikeu-
den lisdyksen perusteella. Myds kayttotarkoituksen tai kiinteistdjaotuksen muutos huomi-
oidaan arvonnousua laskettaessa. Lisaksi huomioidaan kiinteistdjen rakennusten arvo seka
mahdolliset vahaistéd suuremmat purkukustannukset.

Maankayttésopimuksista kunnalle tuleva hyéty peritdan sopimuskorvauksena, joka on ta-
pauskohtaisesti 55-60 % maa-alueen arvonnoususta, kuitenkin niin, ettd kunnalle tulevan
hyddyn tulee kattaa vahintdan kunnallistekniikan kustannukset. Jos asemakaavan muutok-
sessa osoitetaan jo olemassa olevalle rakennetulle tontille lisarakennusoikeutta ja rakennus
tulee sailymaan tontilla, lasketaan kunnalle tuleva hyéty maa-alueen arvonnoususta sovel-
taen alhaisempaa prosenttisosuutta, joka on vahintaan 35 % arvonnoususta, sopimuskor-
vauksessa (Maankayttésopimusten soveltamisohjeet, kohta 8).

Maanomistaja maksaa kunnalle maankayttésopimuksen mukaisen sopimuskorvauksen ra-
hana, muuna vastikkeena tai maa-alueen luovutuksella. Sopimuskorvaus maksetaan sen
jalkeen kun kaava on saanut lainvoiman. Maankayttésopimuksen allekirjoittamisen yhtey-
dessd maanomistaja luovuttaa kunnalle kunnan hyvéksyman vakuuden maankayttdsopi-
muksen velvoitteiden tayttamiseksi. Maan luovutuksen osalta tehddan maankayttésopi-
muksen yhteydessd maa-alueen luovutuksen esisopimus ja lopullinen luovutus kaavan
lainvoimaisuuden jalkeen.

Tarvittaessa maankayttdésopimukseen voidaan sisallyttdd maanomistajaa velvoittava tont-
tien rakentamisvelvoite, josta padtetdan tapauskohtaisesti. Tarvittaessa osa valtion tuke-



masta yhtiomuotoisesta asuntorakentamisesta voidaan osoittaa toteutettavaksi myos yksi-
tyisille kaavoitettaville tonteille.

Maankayttosopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jdlkeen kun kaavaluonnos
tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Maankayttésopimus on allekirjoitettava ennen
kaavan hyvaksymiskadsittelya. Maankdyttésopimusten tarkemmat periaatteet on lueteltu
tdmadn ohjelman liitteessa.

4.2 Kehittamiskorvaus

Kunta voi peria niin kutsuttua kehittamiskorvausta maanomistajalta asemakaavan mukai-
sen tontin arvonnoususta, joka voi aiheutua esimerkiksi asemakaavassa osoitetun raken-
nusoikeuden, rakennusoikeuden lisayksen tai kdayttémahdollisuuden muutoksesta. Tontin
kehittamiskorvaus suhteutetaan kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntaraken-
tamisen arvioituihin kustannuksiin. Kehittdmiskorvaus voidaan perida, jos maanomistajan
kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin. Kehittamiskorvauksen maaraamisesta saadetaan tarkemmin MRL 91 c-p §:ssa.

4.3 Kehittamisaluemenettely

Kehittamisalueeksi voidaan nimeta rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista,
elinymparistbn parantamista, kayttétarkoituksen muuttamista tai muuta yleistd tarvetta
koskevien tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset kehittamis- ja toteuttamistoimenpiteet
ovat tarpeen. Kehittdmisalueeksi voidaan nimetd myo6s rakentamaton alue. Kehittamisalu-
eesta on sdadetty MRL 15 luvussa.



5 Maan luovutuksen periaatteet

Kunta luovuttaa uusia, soveltuvia rakennuspaikkoja asuntorakentamiseen seka elinkei-
noelaman tarpeisiin. Maan luovutuksella toteutetaan kunnan asunto- ja elinkeinopoliittisia
tavoitteita. Vuosittain luovutettavien tonttien maara riippuu kysynndsta seka siita, kuinka
paljon tontteja saadaan rakentamiskelpoiseksi.

5.1 Asuntotontit

Kunnan asuntotonttivarantoon kuuluvat omakotitontit sekd yhtiomuotoiset asuntotontit.
Asuntotontit joko myydaan tai vuokrataan. Omakotitonttien hinnoittelussa noudatetaan
aluekohtaista kiinteda hintaa. Aluekohtaisessa hinnoittelussa seurataan kaypaa hintatasoa.
Vuokratonttien osalta vuosivuokra on 6 % myyntihinnasta.

Omakotitontteja luovutetaan etupadssa luonnolliselle henkildlle. Yhtiémuotoiset asuntoton-
tit myydaan tai vuokrataan tarjousten perusteella. Osa yhtiomuotoisista tonteista luovute-
taan valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon. Vuosivuokra on talléin 5 % myyntihin-
nasta laskettuna.

5.2 Yritystontit

Yritystontit myydaan tai vuokrataan. Yritystonttien hinnoittelu tehddan erikseen aluekoh-
taisesti. Hinnoittelupaatds perustetaan ulkopuolisen asiantuntijatahon laatimaan markkina-
hinta-arvioon. Vuosivuokra on 8 % myyntihinnasta laskettuna.

5.3 Liikerakennusten tontit

Liikerakennusten tonttien hinnoittelu tehdaan ulkopuolisen arvioon perustuen tapauskoh-
taisesti. Liiketontit luovutetaan ennakkoon valitulle kumppanille tai tarjousten perusteella.
Kyseessa on etupdassa kaupan tarvitsemat tontit, jolloin kunta pyrkii osaltaan edistamaan
kilpailua.

5.4 Palvelurakennusten tontit

Palvelurakennusten tontteihin kuuluvat muun muassa hoiva-, palveluasumisen ja paivako-
titontit. Tontit joko myydaan tai vuokrataan. Tonttien hinnoittelu perustuu ulkopuoliseen
arvioon tai tarjouskilpailuun. Vuokrauksen osalta noudatetaan asuntotonttien vuokrauskay-
tantdéa. Jos kyseessd on valtion korkotuettu tuotanto, hinnoittelu perustuu ARA-
hinnoitteluun.

5.5 Tonttien varaus

Tontin hakijalta voidaan perié varausmaksu, jonka suuruus vaihtelee alue- tai tapauskoh-
taisesti. Varausmaksusta ja sen suuruudesta paatetaan tonttien luovutusehtojen saatami-
sen yhteydessa.
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5.6 Tonttien takaisin osto

Kunnan luovuttamien tonttien osalta kunta voi ostaa rakentamattoman tontin takaisin.
Omakotitontit ostetaan takaisin niiden myyntihinnalla. Takaisin oston yhteydessa peritaan
kulloinkin voimassa oleva kasittelymaksu. Yrityksille luovutettujen tonttien takaisin ostossa
ostohinta vastaa tontin myyntihintaa, josta on vdhennetty vuosivuokraa vastaava summa
enintaan kolmen vuoden ajalta.

5.7 Muu maan luovutus

Maata voidaan luovuttaa myds muihin tarkoituksiin. Tallaisia luovutuksia voivat olla esi-
merkiksi tontin osien luovutus ja maa-alueiden vaihto kaavan toteuttamiseksi. Luovutuk-
sissa noudatetaan kohteiden kdypaa hintatasoa.



6 Asemakaavojen toteuttamisen edistaminen

Kunta seuraa tonttivarantoa ja erityisesti valmiin kunnallistekniikan piirissa olevien raken-
tamattomia tonttien maaraa ja pyrkii vaikuttamaan siihen, etta tontit tulevat kohtuullisessa
ajassa rakennettua. Yksityisen rakentamattoman tonttivarannon osalta kunta perii korotet-
tua kiinteistéveroa ja lisaksi voi kayttaa rakentamiskehotusta.

Kunta pyrkii kaavoittamaan Nurmijarven vetovoimatekijat huomioiden kysyntaa vastaavia
tontteja seka hinnoittelee omakotitontit kohtuullista hintatasoa noudattaen. Tontin luovu-
tuksissa kunta pyrkii joustavaan ja markkinatilanteen huomioivaan menettelyyn, ottaen
huomioon kunnan eri strategiat seka maankaytdn, liikenteen ja asumisen aiesopimukset
(MAL).

Talla hetkelld kunnan tontti- ja raakamaavaranto on kohtuullisen hyva. Sijainniltaan varan-
not eivat valttamattd vastaa taajamakohtaiseen kysyntéan. Rajamaellda varanto ylittéda mo-
nen vuoden kysynndn. Klaukkalassa yhtiomuotoisten tonttien varanto ylittda kysynnan.
Omakotitonttien osalta varanto on kysyntaan nahden pieni. Klaukkalan osalta raakamaava-
ranto on tyydyttava, osalla aluetta jopa erinomainen (Viirinlaakso). Paataajamien (Raja-
maki, Klaukkala ja Kirkonkyla) osalta Kirkonkylan tilanne on heikoin seka tonttien etta raa-
kamaan osalta.
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