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Beslutsforslag

Behandling

Beslut

Beslutshistoria

Kommunstyrelsen ger redogérelsen nedan som svar pa fullmaktigemotion
12/2021: Effektivering av kommunens markanskaffning och foreslar
kommunfullmaktige att fullmaktige anser svaret som tillrackligt och
motionen som slutbehandlad.

Markanvandningsingenjor Aija Aunio lamnade sammantradet efter
behandlingen av arendet kl. 19.25.

Kommunfullmaktige beslutade enhalligt enligt forslaget.
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Kommunstyrelsen beslutar ge redogoérelsen nedan som svar pa
fullmaktigemotion 12/2021: Effektivering av kommunens markanskaffning
och foreslar kommunfullmaktige att fullmaktige anser svaret som tillrackligt
och motionen som slutbehandlad.

Direktor for samhallstekniska vasendet Anna-Kaisa Kauppinen och
markanvandningsingenjor Aija Aunio var narvarande under behandlingen
av denna paragraf. Markanvandningsingenjor Aija Aunio ldAmnade
sammantradet efter behandlingen av arendet kl. 20.07.

Kommunstyrelsen beslutade enhalligt enligt forslaget.

De Groénas fullmaktigegrupp i Kyrkslatt lBmnade fdljande motion vid
kommunfullmaktiges sammantrade 19.4.2021:

Fullmaktigemotion for effektivering av kommunens markanskaffning
Andamalsenlig markanskaffning i ratt tid &r en central metod i utvecklingen
av en hallbar, trivsam och ekonomisk samhallsstruktur. Med hjalp av
markanskaffning kan kommunen sakerstalla att byggandet av bostader ar
mangsidigt, tomtutbudet tillrackligt och att det finns rekreationsméjligheter
for invanarna i naromgivningen.

Kyrkslatts kommun ager lite mark jamfért med flera andra kommuner.
Sarskilt pa grund av den har orsaken bor Kyrkslatt utféra aktiv
markanskaffning pa omraden med strategisk betydelse fér hallbar
utveckling av Kyrkslatt.
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Aktivering av kommunens markanskaffning har skrivits in ocksa som
atgard i livskraftsprogrammet 2018-2021.

Vi undertecknade ledamoéter forutsatter att Kyrkslatt effektiverar den
planmassiga markanskaffningen.

Motionen har undertecknats av ledaméterna Reetta Hyvarinen och Saara
Huhmarniemi, Tony Bjoérk, Minna Hakapaa och Irja Bergholm.

Svar pa fullmaktigemotionen

Vad efterstravas med kommunens markanskaffning

Ett centralt mal med kommunens markpolitik ar att skaffa ramark for
samhallsbyggandets behov.

Med ramark avses i huvudsak obebyggt omrade som annu inte har nagon
detaljplan, men som man inom den narmaste framtiden avser planlagga for
samhallsbyggande. Anskaffning av ramark i tillvaxtriktningar enligt
kommunens generalplan hjalper utveckla kommunens samhallsstruktur
kontrollerat i dnskad riktning.

En tillracklig tomtreserv i kommunen ger méjlighet att inverka pa tomternas
prisniva och pa sa satt en rimlig prisniva for boende och féretagande och
mangsidig bostadsproduktion i kommunen.

Det I6nar sig for kommunen att skaffa markreserv i kommunens
tillvaxtriktningar genom att anvanda konsekvent prissattning och aktivt
anvanda den rdmark man skaffat for samhallsutveckling. Kommunens
starka markinnehav forbattrar maojligheterna att utveckla infranatet under
ekonomisk och tidsmassig kontroll genom att verkstalla detaljplaner i ratt
tid. Dessutom mojliggér markinnehavet skapande av framforhallning och
beredskap for stora arbetsplatsinvesteringar for att stora féretag ska
placera sig i kommunen.

Genom kommunens anskaffning av ramark kan man ocksa sakerstalla
anldggandet av omfattande, tillrackliga och ratt placerade
rekreationsomraden.

Kommunens nuvarande markinnehav och satt for markanskaffning

Kommunens markinnehav har man redogjort for i kartorna 1-4 i
tillaggsmaterialet. Kommunen ager totalt cirka 3 360 ha (33,6 k-m?) mark,
cirka 8,5 % av kommunens markareal. Cirka 1 250 ha av detta ar
detaljplanerat omrade. Over hélften (727 ha) av kommunens
detaljplaneomraden ar parkomraden. Kommunen ager cirka 180 ha
tomtmark.

Kommunen ager omraden som klassificeras som ramark och anvisas i
generalplanerna for planlaggning i huvudsak pa omradena Jolkby, Getberg
och Ingvalsby samt i Kvarnby.

| anskaffningen av ramark ar frivillig affar det primara tillvagagangssattet.
Kommunen férhandlar med markagarna endera pa kommunens eller



markagarens initiativ. Lagstiftningen mojliggér ocksa inlésning av ramark
(med miljoministeriets tillstand).

Anvandning av kommunens forkopsratt ar ett slumpmassigt satt att skaffa
mark. Forkopsratten kan utnyttjas i kdp av fastighet som ligger i kommunen
for forvarv av mark for samhallsbyggande samt for rekreations- och
skyddsandamal.

Anskaffningen av allmanna omraden gors for att verkstalla detaljplaner
genom markanvandningsavtal eller da detaljplanen vunnit laga kraft genom
frivilliga affarer och genom inlésning med stéd av markanvandnings- och
bygglagen. Dessutom mdjliggor lagstiftningen andra metoder for att framja
byggandet av tomter.

Tomtenheten ansvarar féor kommunens markanskaffning (verkstallandet).
Tillrackliga resurser bér reserveras for markanskaffningen.

Priset pa ramark

En betydande utmaning fér genomforandet av affarer ar kommunens och
markagarnas avvikande uppfattningar om markens varde.

Ramarkens varde faststalls pa basis av forvantningarna pa
anvandningsformen.

Forvantningarna grundar sig pa den kommande detaljplanen och
samhallsbyggandet enligt den. Saljarna och kdparna av ramarken
diskonterar i tankarna framtida tomtférsaljningsinkomster. Képaren ser pa
sannolikheten for detaljplanering enligt nagon tidsplan och risken for att
marken eller atminstone en del av den i den kommande detaljplaner
anvands for annat an privat byggnadsverksamhet.

Faktorer som inverkar pa priset for ramark ar kopplingsavstandet for
kommunalteknik, prisnivan pa bostadstomter, prisutvecklingen pa
bostader, byggnadsférvantningar (bland annat reservering for generalplan)
och arealen pa det salda omradet. Faktorernas inverkan ar inte den
samma overallt, utan beror i huvudsak pa den lokala prisnivan pa
bostader.

Om man kan hitta tillrackliga farska ramarkskop i kommunen,
rekommenderas att varderingen av ramarken gors i forsta hand genom att
anvanda sig av jamforelsekdpsmetoden. Da séker man foér jamférelse med
objektet som ska varderas de bast lampliga ramarkskopen, vars
kdpesumma normeras for att motsvara objektet som ska varderas da det
galler dess avvikande egenskaper.

Varderingen kan ocksa stddjas genom att utnyttja prisrelationsmetoden,
dar man narmare sig ramarkens varde med utgangspunkt i prisprognosen
for bostadstomter.

Skatteforman

| beskattningen av 6verlatelsevinsten da en fysisk person eller ett dédsbo
Overlater fast egendom till kommunen raknas det beskattningsbara
beloppet av 6verlatelsevinsten genom att dra av minst 80 procent av
Overlatelsepriset.



Fokusomraden inom markanskaffningen

MBT 2023-planen

MBT 2023-planen, planen for markanvandning (M), boende (B) och trafik
(T), som omfattar 14 kommuner i Helsingforsregionen, godkéndes

i kommunfullmaktige 13.11.2023 § 92. Den redovisar for kommunernas
gemensamma strategiska avsikter gallande regionens utveckling fram till
ar 2040 och skissar upp utvecklingen anda till ar 2060. Visionen med
planen ar att Helsingforsregionen ar 2040 ar det mest hallbart vaxande och
manniskonara metropolomradet i Europa. Helsingforsregionen utvecklas
med tanke pa samhallsstrukturen som en metropol med flera centrum, dar
den mest betydande delen av tillvaxten styrs med kollektivtrafik till val
tillgangliga omraden, sarskilt sa att den stoder sig pa spartrafik, stationer
och knutpunkter inom kollektivtrafiken. | styrandet av tillvaxten utnyttjas
den priméara utvecklingszonen inom markanvandningen.

De primara utvecklingszonerna inom markanvandningen i Kyrkslatt finns i
planen i den utvecklingskorridor som bildas av banan, pa omradet
Sundsberg-Sarvvik och tatortsomradet i Kantvik. Kommunens
generalplanlaggning stéder de anvisades tillvaxtriktningarna.
Tillvaxtriktningar pa lang sikt som hanger samman med nya
kollektivtrafikinvesteringar har anvisats vaster om centrum pa omradena
Overby, Getberg och Pickala.

Fokusomraden inom bostadsbyggandet

Inom anskaffningen av ramark ligger fokusomradena for
bostadsbyggandets behov i enlighet med generalplanen 2020 och
delgeneralplanerna som foljer:

| kommuncentrum ligger de omraden som ska utvecklas genom
detaljplanering pa omradena i delgeneralplanerna Kommuncentrum, etapp
1 och Kommuncentrum, etapp 2. | Jolkby pa det omrade som kallas
Gruvbdle och ingar i omradet for delgeneralplanen, etapp 1, har kommunen
skaffat totalt cirka 119 ha ramark aren 2017-2020. Omraden som ligger i en
med tanke pa samhallsstrukturen och kollektivtrafiken férmanlig zon ar
fortfarande i privat ago.

| en med tanke pa samhallsstrukturen och kollektivtrafiken férmanlig zon
ligger aven de obebyggda AP-omradena i den sédra delen av
delgeneralplanen, etapp 2.

| utkastet till delgeneralplanen for Kantvik har man anvisat i huvudsak
obebyggda bostadsomraden, som ska utvecklas genom detaljplanering,
som stddjer sig pa Obbnasvagen och de nuvarande planomradena i
Smedsede.

| Pickala ar det motiverat att koncentrera sig i forsta hand pa att forbattra
mojligheterna foér foretagsverksamhet.

Pa Masabyomradet har den zon som reserverats for den sa kallade
ringvagsfoérbindelsen i delgeneralplanen anvisats for detaljplanering for
byggande av smahus. Omradet ar i huvudsak obebyggt.

| Veikkola finns intressanta markomraden som utvecklas till
foretagsomraden bland annat mellan landsvagen och motorvagen.
Omraden som lampar sig for boende finns bland annat nordvast om
Peralanjarvi.



Naringslivets behov med tanke med kommunens markanskaffning

Kyrkslatt ligger strategiskt i narheten av huvudstadsregionen, bara pa en
halv timmes avstand fran Helsingfors och Helsingfors-Vanda flygplats. Det
har erbjuder féretagen enkel tillgang till affarslivets centrum och
internationella flygférbindelser. Vi ar en vaxande kommun och pa omradet
finns utrymme for féretagen att utvidga och utveckla. Till exempel
Microsofts datacentralsprojekt och Prysmians torn for kabeltillverkning visar
att omradet ar attraktivt med tanke pa investeringar och 6kad
affarsverksamhet. Kyrkslatt ar i Kommunférbundets livskraftindikator pa
fiarde plats bland kommunerna och staderna i Nyland (statistikuppgift fran
2021), vilket berattar att Kyrkslatts livskraft utvecklats battre @n i hela landet
i genomsnitt.

Esbo stad betonar i sina principer fér boende och markanvandning starkt
bostadsbyggandet och har andrat sina féretagsomraden till bostadsbruk,
och darfér finns det ett tryck pa foretagen att flytta i riktning mot Kyrkslatt.
Esbo stad ager en knapp tredjedel av markarealen i Esbo och i fraga om
foretagstomter arrenderar staden i regel ut tomterna med langvarigt
inteckningsbart markarrendeavtal.

Kyrkslatts kommuns ringa markinnehav och det splittrade privata
markinnehavet begransar maojligheterna att bygga omfattande lokaler som
stora foretag behdver och skapar utmaningar fér anskaffning av stora
helheter, vilket kan inverka anmarkningsvart pa stora féretags
investeringsbeslut. Féretagen kan tvingas férhandla med flera privata
markagare, vilket kan fordréja och komplicera anskaffningsprocesserna i
frdga om stora affarslokaler. Utvecklingen av samarbetet fordrar effektiv
kommunikation och férhandlingsférmaga samt eventuell anpassning av
markanvandningsplanerna med olika agares intressen.

Bildandet av féretagsomraden kraver ocksa langsiktig planering och
beaktande av logistik och infra, sa att byggandet av kommunalteknik pa
omradet inte utgor ett hinder for utveckling av omradet. D&
affarsverksamheten vaxer och férandras maste man kunna anpassa sig till
de nya kraven utan betydande begransningar.

Till slut

Kommunen har skaffat ramark sedan 2019 om totalt cirka 160 ha, av vilka
de stérsta enhetliga omradena ligger i Gillobacka, Jolkby och Ingvalsby.
Omradena som kommunen ager i Gillobacka och Jolkby har i
delgeneralplanen anvisats i forsta hand for boende och omradet i
Ingvalsby for byggande av arbetsplatser. Detaljplaneringen av Gillobacka
inleds som bast.

Man kan anse att kommunens nuvarande ramarksreserv ar rimlig med
tanke pa behoven av detaljplanering av bostadsomraden, sarskilt med
beaktande av andelen detaljplaner som utarbetats fé6r kommunens marker
under de senaste aren da man beaktar alla planprojekt. | fraga om
markreserven som lampar sig for féretagstomtproduktion ar situationen
inte lika bra. Uppdateringen av det markpolitiska programmet pagar och
den forelaggs for beslutsfattande i borjan av varen 2024. | samband med
uppdateringen av programmet ges en noggrannare utredning bland annat
av kommunens nuvarande markinnehav och eventuella utvecklingsbehov
och resursering av markanskaffningen.



Tillaggsmaterial: Kommunens markinnehav, kartorna 1-4

Kommunfullmaktige 19.04.2021 § 31

De Gronas fullmaktigegrupp Iamnade féljande motion vid
kommunfullmaktiges sammantrade 19.4.2021:

Andamalsenlig markanskaffning i ratt tid &r en central metod i utvecklingen
av en hallbar, trivsam och ekonomisk samhallsstruktur. Med hjalp av
markanskaffning kan kommunen sakerstalla att byggandet av bostader ar
mangsidigt, tomtutbudet tillrackligt och att det finns rekreationsmajligheter
for invanarna i naromgivningen.

Kyrkslatts kommun ager lite mark jamfért med flera andra kommuner.
Sarskilt pa grund av den har orsaken bor Kyrkslatt utfora aktiv
markanskaffning pa omraden med strategisk betydelse for hallbar
utveckling av Kyrkslatt.

Aktivering av kommunens markanskaffning har skrivits in ocksa som
atgard i livskraftsprogrammet 2018-2021.

Vi undertecknade ledaméter forutsatter att Kyrkslatt effektiverar den
planmassiga markanskaffningen.

Reetta Hyvarinen
Saara Huhmarniemi
Grona fullmaktigegruppen

Motionen hade utdver av Grona fullmaktigegruppen undertecknats av
féljande fullmaktigeledamater: Tony Bjork, Minna Hakapaa och Irja
Bergholm

Beslut Kommunfullmaktige beslutade sanda motionen till kommunstyrelsen for
beredning.



