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ARVION PERUSTIEDOT

Arviointitoimeksiannon tausta ja lahtokohdat
Arviointitoimeksianto liittyy seuraavaan lahtotilanteeseen:

e MAL-sopimukseen liittyen Vantaan kaupunki ja valtio ovat sopimassa, etta val-
tio luovuttaa ehdollisesti Hakkilan teollisuustontit, Hakkilan kuormauspaikan
sekd Santaradan alueet Vantaan kaupungille vuoteen 2030 mennessa.

e Luovutettavat alueet on Vantaan yleiskaavassa 2020 (voimaantulo 11.1.2023)
merkitty asumisen- ja tyopaikkojen alueeksi A/TP ja teollisuusalueeksi TY, jolla
ympiéristo asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia.

e Voimassa olevissa asemakaavoissa alueet on merkitty teollisuus- ja varastora-
kennusten korttelialueeksi T-3 ja rautatiealueeksi LR.

e Ylla mainittu yleiskaavan mukainen TY alue olisi Vantaan kaupungin mukaan
mahdollisesti toteutettavissa (yleiskaavasta poiketen) myos A/TP-kaava-
merkinndn mukaisesti. Ympéaroivda muu maankaytté on kaavamerkinnin A/TP
kaltaista. Arvioinnissa tarkastellaan kyseisen TY-alueen arvoa myos siitd nako-
kulmasta, etti se olisikin A/TP.

Arviolausunto jakautuu kahteen osaan:
e Lausunnossa arvioidaan ylld mainittujen maa-alueiden nykyarvo.

e Lisdksi lausunnossa esitetdan Catellan nakemys realistisesta rakennusoikeuden
maaristi kyseessi oleville yleiskaava-alueille. Kommentoitavana lahtotietona on
Vantaan kaupungilta saadut arviot rakennusoikeuden méaérasta.

Arvion kohde

Edella todetusti arvion kohteena on Santaradan maa-alueiden nykyarvot:

1. Voimassa olevan asemakaavan mukaiset kayttotarkoitukset:

e T-3-tontti: 92-66-18-1, pinta-ala 7.199 m?, rakennusoikeus 4.319 kem?
T-3-tontti: 92-66-18-2, pinta-ala 16.368 m?, rakennusoikeus 9.821 kem?
T-3-tontti: 92-408-1-128 ma / (92-66-20-5), pinta-ala 19.195 m?, rakennusoi-
keus 11.517 kem?

LR-alue: 92-871-1-14, pinta-ala 15.593 m? suuruinen mézrsala
LR-alue: 92-408-1-281, pinta-ala 87.260 m? + 2 m?> + 25 m? = yht. 87.287 m?
suuruinen méairiala

= Arvioidaan T-3 rakennusoikeuden yksikkohinta €/kem?

= Arvioidaan LR-alueen maanelion yksikkohinta €/maa-m?

2. Nykyisen yleiskaavan mukaiset kayttotarkoitukset, arviot rakennusoikeuden mééras-
ta perustuvat Vantaan kaupungin arvioon:

e Yleiskaavan alue A/TP, pinta-ala 101.400 m?, rak.oikeus 76.050 kem’
e Yleiskaavan alue TY, pinta-ala 36.166 m?, rak.oikeus 13.020 kem?
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3. Koko alue Vantaan kaupungin ehdotuksen mukaisesti aluetta A/TP (oletus), arviot
rakennusoikeuden méairasti perustuvat Vantaan kaupungin arvioon:

e Yleiskaavan alue A/TP, pinta-ala 137.566 m?2, rak.oikeus 103.175 kem? (Josta
asumista 77.381 kem? ja tyopaikkoja 25.794 kem?)

=>» Yllid oleviin kohtiin 2 ja 3 littyen arvioidaan asumisen rakennusoikeuden
yksikkéhinta €/kem? (yleiskaava A/TP, oletus asumisen sallivasta vahvasta
asemakaavasta) ja tyopaikkarakentamisen rakennusoikeuden yksikkohinta
€/kem? (yleiskaava A/TP tai TY, oletus tyopaikkarakentamisen sallivasta vah-
vasta asemakaavasta)

Tilaaja
Vantaan kaupunki / maankayttoinsinoor: | G

Arvion tarkoitus ja markkina-arvon maaritelma

Markkina-arvon maarittdminen tilaajan siséista kayttod / mahdollisia neuvotteluja varten

Markkina-arvo maéaritelldzn (IVS 2022) arvioiduksi rahaméiraksi, jolla omaisuuserin
ta1 vastuun pitdisi arvopaivana vaithtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien ostajan ja myyjan vélilla asianmukaisen markkinoinnin jilkeen osa-
puolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huo-
mioon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonmlisidvero-
velkoja yms. vastuita ole vahennetty.

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan saén-
t6jd, lautakunnan antamia muita ohjeita ja méadrayksid, hyviad kiinteistoarviointitapaa
sekd kansainvilistd arviointistandardia (IVS). Arvion laatija on auktorisoitu kiinteisto-
arvioija (AKA), jonka toimintaa valvoo Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilau-
takunta. Lisétietoja auktorisoinnista ja valvonnasta voi lukea Keskuskauppakamarin
verkkosivuilta “https://kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistonarviointi/”. Lausunto tayttda
AKA-vaatimukset.

Arvioitsijat

I o suorittanut kohteen arvioinnin, ja_ on osallistunut osaan

arvioinnista.

on tarkastanut arviolausunnon. Mitiddn arvion osa-aluetta ei

ole teetetty alihankintana.

I
e Arviointipalvelun johtaja, DI, LKV

e Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA), yleisauktorisoitu

o Keskuskauppakamarin hyviksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)
I

¢ Arviointiasiantuntija, DI

e Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA), yleisauktorisoitu

o Keskuskauppakamarin hyvaksymai kiinteisténarvioitsija (KHK)

e Vanhempi Arviointiasiantuntija, DI, LKV
e Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA), yleisauktorisoitu
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e Keskuskauppakamarin hyviksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)

Vakuutamme, ettd arvioitsijat ovat suorittaneet kohteen arvioinnin ja arvioinnin tarkas-
tuksen itsendisind ja ulkopuolisina arvioitsijoina ja ettd heilld on riittavd ammatillinen
koulutus ja kokemusta sijaintialueesta sekid kohteen tyyppisten kiinteistéjen arvioinnis-
ta. Catella Property Oy:1l4 e1 ole eturistiriitoja toimeksiantoon liittyen.

Arvopaiva

Arvopaivd on 22.9.2024. Mairitetty markkina-arvo kuvastaa arvopaivian mukaisen
markkinatilanteen todennakéisinta kauppahintaa. Markkina-arvo voi muuttua markkina-
tilanteen muuttuessa.

Tiedot kohteesta ja katselmus

Tiedot kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta ja julkisista rekistereista. Alueella ei
ole suoritettu katselmusta.

Oletukset ja erityisoletukset
Arvioinnissa on kiytetty seuraavia oletuksia ja erityisoletuksia:

e Oletuksena on, ettd arvioitaviin maa-alueisiin ei kohdistu arvoon vaikuttavia ra-
sitteita, rasituksia tai kayttorajoitteita.

e Oletuksena on, ettid arvioitavien maa-alueiden maapera on saastumaton, eiki
puhdistamisesta atheudu ostajalle tavanomaisesta poikkeavia kustannuksia. Jul-
kisuudessa olevien tietojen mukaan saattaa olla, ettd alueelle on kapseloitu pi-
laantuneita maita seka jétettd, 1ahinna rautaromua ja rakennusjatetta, mutta arvi-
oinnissa néitd ei ole huomioitu. Emme myoskdian tiedd, onko kyseisid maa-
alueita puhdistettu.

Catella Property Oy:n vastuut ja velvollisuudet

Tama arvio on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilla. Catella Pro-
perty Oy ei kanna mitéén vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Arviota et saa julkaista kokonaan tai osissa, eikd sithen tai sen siséltdmiin arvioinnin lu-
kuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehdi viittauksia ilman
Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
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KOHTEEN PERUSTIEDOT

Kohteen yksilointi

Arvion kohteena on edelld arviolausunnossa tarkemmin yksiloidyt maa-alueet Vantaalla
Tikkurilan ja Hakkilan alueilla. Kokonaisuus kisittad nykytilanteessa teollisuustontteja
ja kuormauspaikan Hakkilassa sekd Santaradan alueet Hakkilan ja Tikkurilan valilla.

Santarata tunnetaan my6s nimelld Tikkurila-Hakkila-rata ja kyseessa on huoltorautatie
ja entinen teollisuusrautatie. Yhteyttd kiytetdan raideliikenteen kunnossapidon tavara-
kuljetuksiin. Litkennéinti radalla on julkisten tietojen mukaan melko vihiistid. Rata-
osuudesta vastaa Viylavirasto.

- S g

1L ~ e
‘\\““"“m"”""""': 1 “_nm!h. R
\

A
iy <
| —" ) e
o o @ N
L ‘5 X
I Waea 0 \-‘,; :
Q N

Valtion omistamat alueet

Kiinteistosta 92-871-1-14 n. 15593 m? maardala
Kiinteistosts 92-408-1-281 n, 106482 m? madrbala
Kiinteistd 92-66-18-1, pinta-ala 7199 m?

Kiinteist 92-66-18-2, pinta-ala 16368 m?

Pinta-ala yht. noin 14,5 ha
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Lainhuuto, rasitteet ja oikeudet

Arvioinnin yhteydessi ei ole haettu kiinteistdjen lainhuuto- ja rasitustodistuksia tai kiin-
teistérekisteriotteita. Arvioitavat maa-alueet omistaa tilaajalta saadun tiedon mukaan
Suomen valtio, hallinnoivana viranomaisena Senaatti-kiinteistot. Arvioinnissa on oletet-
tu, ettd maa-alueisiin e1 kohdistu sellaisia tavanomaisesta poikkeavia rasitteita tai kayt-
tooikeuksia, joilla olisi vaikutusta kohteiden arvoon.

Kaavatilanne ja alueiden maaper4

Yleiskaava

Arvioitavalla alueella on voimassa Vantaan yleiskaava 2020, joka on tullut voimaan
11.1.2023. Yleiskaavassa arvioitavat maa-alueet kuuluvat kartan mukaan alueisiin A
(Asuinalue), A/TP (Asumisen ja tyopaikkojen alue), TY (Tuotanto- ja varastotoiminnan
alue — yleiskaava osittain kumoutunut) seké lansipaadyssa myos alueisiin C (Kaupunki-
keskustan alue) ja VL (Lahivirkistysalue).

B Yleiskaavamerkinta kumoutunut osittain HAOn
paatoksella 28.6.2022
- Myllykylantie 4 — 8 luonnonsuojelualuevaraus
kumottu, mutta voimaan tulee lentomeluvydhyke 2 ja
ohjeellinen ulkoilureitti
- Hakkilan radanpidon alueen asuinaluevaraus
kumottu, mutta voimaan tulee pohjavesialue ja
voimajohto

Vaikka yleiskaavamerkintd TY on osittain kumoutunut,
olemme tarkastelussa olettaneet sen olevan voimassa si-
niseksi merkitylld alueella.

Yleiskaavan karttaote on esitetty edelliselld sivulla ja kaavamerkinnit alla.

Asulnalue
Alue varataan monipuoliseen asumiseen.

Alueen kehittémisessa ja tdydennysrakentamisessa tulee parantaa kaupunkiti-
lan viihtyisyyttd seka kavelyn ja pydrailyn mahdollisuuksia. Alue tulee toteuttaa
vihertehokkaasti. Alueella tulee olla riittavésti virkistysalueita. Alueclle saa sijoit-
taa asuinympdaristédn ja paikalliseen alakeskukseen soveltuvia palveluita seké
toimitilaa. Asemakaavoituksen yhteydessa tulee varmistaa palveluverkon riittd-
vyys ja palveluiden saavutettavuus kestavilla kulkumuodoilla. Alueelle voidaan
sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikkérajan alittavaa lahialueen asukkaita palve-
levaa kauppaa.

Olemassa olevan pientaloalueen uudis- ja taydennysrakentamisessa tulee vaalia
alueen ympdristén arvokkaita ominaispiirteitd sekd rakentamisen tapoja. Naille
alueille saa rakentaa ensisijaisesti erilaisia pientalotyyppeja ja lahipalveluita.
Suurin sallittu rakennuskorkeus on kolme kerrosta. Pientaloalueen rakennetta
muuttavat asemakaavat tulee laatia riittévin laajoina kokonaisuuksina vuorovai-
kutuksessa alueen asukkaiden kanssa.

Alueella on suosittava tehokkaita pysaksintiratkaisuja.
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Asemakaava

Asumisen ja tydpaikkojen alue

Alue varataan sekd asumiseen ettd monipuolisille tydpaikkatoiminnoille. Muutos
asumiseen tulee suunnitella yhté tonttia lagjempana kokonaisuutena. Asuntora-
kentamisen edellytyksend on, ettd alueen joukkolikenneyhteydet ovat hyvét ja
lahialueen toiminnot soveltuvat asuingmp@ristéén.

Alueen kehittamisesséa tulee parantaa kaupunkitilan viihtyisyytta seka kavelyn ja
pydrailyn mahdollisuuksia. Alueet tulee toteuttaa vihertehokkaasti. Alueella tulee
varata riittavasti tilaa julkisille virkistysalueille.

Asemakaavoituksen yhteydessa tulee varmistaa palveluverkon riittévyys ja pal-
veluiden saavutettavuus kestévilld  kulkumuodoilla. Alueelle voidaan sijoittaa
vihittdiskaupan suuryksikkdrajan alittavaa paikallisia asukkaita palvelevaa
kauppaa. Alueella on suosittava tehokkaita pysaksintiratkaisuja.

Tuotanto- ja varastotoiminnan alue

Alue varataan tuotanto- ja varastotoiminnoille, jotka eivat aiheuta merkittavia
ymparistohairisita.

Kaupunkikeskustan alue

Kaupunkikeskustan aluetta kehitetd@n monipuolisena, toiminnoiltaan sekoittu-
neena kaupunkiympdristona. Olemassa olevissa keskustoissa tulee varmistaa,
etta liike- ja toimitilan maara kehittyy edelleen ja rakentaminen parantaa kau-
punkitilan laatua erityisesti katutasolla. Keskeisilla keskusta-alueilla maantaso-
kerrosten tilojen tulee avautua kaupunkitilaan ja ne tulee osoittaa liike- ja toimi-
tiloiksi.

Lahivirkistysalue

Alue varataan virkistyskayttéon. Alueita yllapidetaan ja kehitetdan yhtendising,
hyvin saavutettavina seka toiminnoiltaan ja luonnonympdristéltaan monipuoli-
sina virkistys- ja viheralueina. Aluetta ja sen toimintoja tarkemmin suunniteltaessa
ja lupamenettelyn yhteydessa tulee ottaa huomioon luontoarvot, kulttuurihisto-
rialliset ja maisemalliset arvot, varmistaa ulkoilureittien ja ekologisen verkoston
jatkuvuus sekd turvata ekosysteemipalvelut. Alueella sallitaan ulkoilua tai muuta
yleista virkistystoimintaa palveleva rakentaminen.

Arvioitavat maa-alueet kuuluvat useampaan voimassa olevaan asemakaava-alueeseen.
Suurin osa kapeasta pitkastd ldannestd Tikkurilan suunnasta tulevasta alueesta on LR-
aluetta. Itapaadyssa Hakkilan puolella alue on mm. LR-aluetta (rautatiealue), T-3 (teol-
lisuus- ja varastorakennusten korttelialue) ja VP-aluetta (puisto). Alueen asemakaavat
ovat tulleet er1 aikoina voimaan, eiki tissd yhteydessa ole tarkemmin kisitelty jokaisen
kaava-alueen tietoja. Alueen T-3 tontteihin liittyen voidaan kuitenkin todeta seuraavaa:
tonttien tehokkuus e=0,60 ja suurin sallittu kerrosluku 2-3 krs. Alla on esitetty kartta-
kuva T-3 tonttien alueesta.
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» AWV -
Voimassa oleva asemakaava Voimassa oleva asemakaava
T-3 tonttien alueella T-3 tonttien alueella

Maasto ja maaper4

Arvioinnin yhteydessi ei ole erikseen tarkasteltu arvioitavien maa-alueiden maaperi- ja
maastotietoja. Rakennettavuuden on oletettu olevan tavanomaista tasoa.

Kohteen ldhiympéristod

Arvioitava alue alkaa lansipégssa Tikkurilan juna-aseman vierestid. Nykyiselldin kapean
LR-alueen varteen sijoittuu Tikkurilan paissa (Jokiniemen alueella) muutama toimisto-
kortteli, asuinkerrostaloja, toimitilaa (YH, Y, T) ja viheralueita. Hakkilan puolella kape-
an LR-alueen varteen jai itapuolella teollisuusalueita ja lansipuolella yksittaisid toimiti-

latontteja (Y ja T), viheraluetta seki rivitalo- ja kytkettyjen asuinrakennusten asuinalue
(ARja A).

Arvioitavan alueen pohjoispuolella on kaavoittamatonta metsdaluetta, mutta sinne ol-
laan kaavoittamassa mm. tuotanto-, varasto- ja logistiikkatoimintoja (Rusokallio 2 kaa-
vahanke). Etéisyys alueen pohjoispaadysta Tikkurilan rajalle on noin 2 km.

MARKKINA-ANALYYSI

Yleist4 taloustilanteesta

Suomen BKT kasvoi v. 2021-2022 3,0 % ja 1,6 %. Taloustilanne kuitenkin heikentyi
v. 2023 aikana, ja ennakkotietojen mukaan BKT laski 1,0 %. Suomen Pankin ennusteet
tuleville vuosille 2024-2026 ovat —0,50 %, 1,6 % ja 1,5 %.

Inflaatio nousi voimakkaasti v. 2023 aikana (6,2 % koko vuonna). Inflaatio 7/2024 oli
1,0 %.

Korkotaso kaintyi nousuun v. 2022 aikana. Euribor 12 kk on syyskuun 2024 aikana
laskenut alle 3,0 %:n tason. Kiinteistosijoittamisen kannalta tarkeampi 10 vuoden pitka
korko (valtion 10 v obligaation korko) on sekin noin tasolla 2,8 %. Kiinteistdsijoitusten
rahoitus sidotaan usein 5-vuoden Swap-korkoon, joka on tasolla 2,5 %. Suomen Pankin

mukaan markkinat odottavat 3 kk euriborin laskevan vihitellen, keskiméirin alle 3
%:1n v. 2025.

Kuluttajien luottamus on ollut korkojen nousun jilkeen jo pidempéin heikolla tasolla.
Matalimmillaan kéytiin loppuvuonna 2023 (-13,3), mutta tuorein elokuun 2024 lukema
on kuitenkin hieman parempaan péin (—7,2). Pitkan ajan keskiarvo on —2.5.
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Lyhyesti yleisest4 kiinteistémarkkinatilanteesta

Kiinteistomarkkinan yleisvireen havainnollistamiseksi alla on yleisesti kommentoitu
ammattimaisen kiinteistosijoitusmarkkinan tilannetta:

Kiinteistosijoitusmarkkinan vilkkautta tarkastellaan seuraamalla vuosittaista transaktio-
volyymiid, joka on ammattimaisten kiinteistosijoittajien tekemien kiinteistokauppojen
yhteenlaskettu arvo. V. 2016-2022 volyymi oli korkea (6-10 mrd. €), ja matala korko-
taso tuki vilkasta kaupankdyntid. Korkojen nousu keviaisti 2022 eteenpdin muutti
markkinatilannetta voimakkaasti. V. 2023 volyymi oli 2,5 mrd. € ja kuluvan v. 2024 vo-
lyymi on toistaiseksi 1,5 mrd. €.

mrd. € Transaktiovolyymi Suomessa

10
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Kaupankdynnin hiljaisuuteen vaikuttavat mm. kohonnut korkotaso, sen myé6ta muuttu-
nut markkinaympiristo, rahoituksen haastavampi saatavuus sekd myyjien ja ostajien eri-
laiset nakemykset hintatasosta. Investointikysynnian ennakoidaan pysyvan maltillisena
vield ainakin v. 2024 ja v. 2025 alkupuolen.

Sijoittajat ovat myos aiempaa valikoivimpia tilatyypin ja sijainnin suhteen. Eniten
kauppaa on viime vuosina kayty asuntoportfolioista, jotka ovat olleet vaihdetuin tila-
luokka viimeiset kolme vuotta. My6s teollisuus- ja logistitkkasektori on nédhty kiinnos-
tavana. Suurin volyymitason lasku on ndhty toimistoissa, joista ei ole v. 2024 aikana
kayty kauppaa juuri ollenkaan.

Lyhyesti teollisuus- ja varastotonttien markkinatilanteesta

Pidkaupunkiseudulla tyhjan teollisuus-, varasto- ja logistiikkatilan méaara kdanty: 2000-
luvulla nousuun finanssikriisin aikoihin vuosina 2008-2009 ja takaisin laskuun hyvin
talouskasvun siivittiménd vuosina 2015-2016. Vuoden 2020 lopusta alkaen vajaakaytto
on pysynyt alle 4 %:ssa ja vajaakdyton osalta ollaan jo ldhella finanssikriisia edeltavia
aikoja. Vuoden 2024 puolivilissé tyhjai tilaa oli vain noin 3,7 %, miké tarkoittaa hie-
man yli 300.000 nelistid. Vaikean taloustilanteen takia vajaakaytté on kuitenkin kasva-
nut vuodessa noin 0,6 %-yksikkoa.

Teollisuus-, varasto- ja logistiikkatilojen markkinatilanne on viime vuosina ollut paa-
kaupunkiseudulla melko aktiivinen. Uusia rakennuksia on valmistunut lukuisia ja tiloja
on saatu hyvin myytya ja vuokrattua viime vuosien vaikeasta markkinatilanteesta huo-
limatta. Yleisesti ottaen kyseisten tilojen alueellinen kysynta kohdistuu voimakkaimmin
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selkeille teollisuus- ja varastoalueille kehiteiden ja sisdantuloviylien varsille sekd Hel-
sinki-Vantaan lentokentan ldheisyyteen. Myos kehyskunnissa kysyntd on viime vuosina
ollut aktiivista ja erityisesti uusia logistiikkakohteita on rakennettu useita. Varsinkin ti-
laa vaativat kayttajat ovat siirtdneet toimintojaan kehyskuntiin, koska tonttimaa on siell
selvasti halvempaa eikd suuria tontteja ole padkaupunkiseudun kunnissa juurikaan tar-
jolla. Jarvenpaan teollisuus- ja varastotilojen kannalta Lahden moottoritien laheisyys
sekd myos rautatie ovat tirkeita alueen vetovoimaisuuden kannalta.

Teollisuus- ja varastotonttien kysyntd on sidoksissa suoraan kansantalouden suhdantei-
den vaihteluihin. Logistitkka-alan toimintojen keskittamistrendi on viime vuosina naky-
nyt positiivisesti rakentamisessa, ja suurten logistiikka- ja varastorakennusten rakenta-
minen on ollut pienempiin varasto- ja tuotantotiloithin verrattuna aktiivista. Teollisuus-,
varasto- ja logistitkkatonttikauppoja syntyy useimmiten vain silloin, kun tontille raken-
nettavalle rakennukselle on tiedossa loppukiyttdja. Kysynnén taustalla vaikuttavat talla
hetkell4 selkedsti kaupan rakenteiden ja logistiitkkaketjujen toiminnan rakenteiden muut-
tuminen sek toimintojen keskittaminen suuriin yksik6ihin pienten sijasta.

Lyhyesti asuintonttien markkinatilanteesta

Yleisti asuntomarkkinasta: Korkojen nousu on vaikuttanut voimakkaasti yleiseen
asuntomarkkinatilanteeseen v. 2023-2024 aikana: kauppaa kiyddin vahemman, myyn-
tiajat ovat pidentyneet ja hinnat laskeneet. Muutos koskettaa seki kuluttajien ettd am-
mattimaisten sijoittajien tekemia kauppoja. Uusien kerrostaloasuntojen kohdalla myyn-
timairat ovat romahtaneet ja kauppaa on kiyty v. 2023-2024 harvakseltaan. Asuntojen
hinnat nousivat ailemmin v. 2020-2021 useilla sijjainneilla voimakkaasti, ja v. 2023—
2024 aikana palattiin keskiméirin v. 2019 hintatason tienoille. Vaikka korot ovat v.
2024 syksylld kédantyneet hieman laskuun, ei asuntokaupassa ole toistaiseksi ollut nah-
tavissd merkittavaa suunnan muutosta.

Asuinkerrostalotonttien markkinat ovat sidoksissa asuntokaupan kehitykseen.
PKS:lle suuntautuva muuttolitke pitda pitkalla tahtaimella ylld asuntojen kysyntaa,
vaikka arviohetkelld uudisasuntojen kysyntd onkin hyvin vaimeaa ja tyhjia vuokra-
asuntoja markkinoilla tarjolla paljon. Kun rakennusliikkeet joutuvat arviohetken mark-
kinatilanteen vuoksi viivistyttaméan tai perumaan aloituksia padkaupunkiseudulla, en-
nustetaan tdman nikyvin asuntomarkkinoilla parin vuoden viiveella. Viivistyvit hank-
keet viahentavit asuntojen tarjontaa parin vuoden péisti ja tamén seurauksena hintataso
lihtee oletusten mukaan nousemaan/ markkina palautumaan. Piaikaupunkiseudulla posi-
titvisen vdestokehityksen katsotaan siis toimivan uudisrakentamisen ja uusien asuntojen
kaupan ajurina keskipitkalla aikavalilla, vaikka markkina arviohetkellda onkin vaikeuk-
sissa.

Kohteen markkina-asemasta

Arvioitava alue tunnetaan osittain Tikkurila—Hakkila -rata-alueena (Santarata) ja se on
Vantaalla sijaitseva huoltorautatie ja entinen teollisuusrautatie. Se erkanee Tikkurilan
rautatieasemalta kaakkoon, ylittia Keravanjoen, kidintyy koilliseen, rajoittuu teollisuus-
alueeseen ja paittyy Hakkilan alueelle. Yhteytta kiytetdan raidelitkenteen kunnossapi-
don tavarakuljetuksiin muutaman kerran vuodessa, ja rataosuudesta vastaa Viylavirasto.
Arvioitavalla alueella kulkee myos sahkolinja. (1dhde; mm. Wikipedia)

Tarkasteltava alue on pitkdnomainen ja laajenee pohjoisosastaan. Alue sijaitsee osittain
hyvinkin keskeisesti Vantaan kaupunkirakenteessa seké rajoittaa alueiden suunnittelua
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ja kaavoitusta. Pohjoisosaltaan (yleiskaavassa TY) alue sijoittuu nykyisten ja suunnitel-
tujen teollisuusalueiden viereen.

ARVIOINNIN PERUSTEET

Kohteen markkina-arvon maarityksen perusteena on kiytetty tiedossamme olevia vertai-
luhintatietoja. Arvioinnissa on lisiksi hyddynnetty kiinteistonvilitys- ja arviointitoimin-
nassamme saatua markkinatietoutta. Arviointi on suoritettu markkinalahestymistavalla
(vertailukaupat). Tiedot on keridtty julkisista ldhteistd, eikd niitd ole lahtokohtaisesti
erikseen tarkistettu muista ldhteista.

Edella arviolausunnossa todetusti arvion kohteena ovat seuraavat yksikkohinnat:

1. Voimassa olevan asemakaavan mukaiset kiyttotarkoitukset:

e T-3 rakennusoikeuden yksikkohinta €/kem?
e LR-alueen maanelion yksikkohinta €/maa-m?

2. Yleiskaavan mukaiset kiyttotarkoitukset:
e Asumisen rakennusoikeuden yksikkohinta €/kem?
(yleiskaava A/TP, oletus asumisen sallivasta vahvasta asemakaavasta)

e Tyopaikkarakentamisen rakennusoikeuden yksikkohinta €/kem?
(yleiskaava A/TP tai TY, oletus tyopaikkarakentamisen sallivasta vahvasta
asemakaavasta)

Yksikkohintojen arvioimisen jilkeen arviolausunnossa on kommentoitu tulevaa raken-
tamisen méaarai yleiskaava-alueella.

1. Arviointi voimassa olevan asemakaavan mukaisilla kayttétarkoituksilla

Edella arviolausunnossa todetusti arvioitavat maa-alueet ovat seuraavat:

T-3-tontti: 92-66-18-1, pinta-ala 7.199 m?, rakennusoikeus 4.319 kem?
T-3-tontti: 92-66-18-2, pinta-ala 16.368 m?, rakennusoikeus 9.821 kem?
T-3-tontti: 92-408-1-128 ma / (92-66-20-5), pinta-ala 19.195 m?, rakennusoi-
keus 11.517 kem?
LR-alue: 92-871-1-14, pinta-ala 15.593 m® suuruinen miréala
LR-alue: 92-408-1-281, pinta-ala 87.260 m? + 2 m? + 25 m? = yht. 87.287 m?
suuruinen méaariala

=> Arvioidaan T-3 rakennusoikeuden yksikkohinta €/kem?

= Arvioidaan LR-alueen maanelion yksikkohinta €/maa-m?

T-rakennusoikeuden arviointi
T-tonttien vertailuhavaintoja Vantaalla

Viime vuosina Vantaalta on tiedossamme teollisuus- ja varastotonttien vertailuhavainto-
ja padosin hintaluokassa 150-300 €/kem?. Tonttitehokkuus vertailukohteissa on ollut
padosin 0,50-0,60 ja rakennusoikeuden méairat ovat vaithdelleet muutaman tuhannen ja
reilu 30.000 kem? vililla. Heikommilla sijainneilla yksikkohinta on saattanut myos j4a-
da edelld mainitun haarukan alapuolelle. Suurimmassa osassa kohteista luovuttajana on
ollut Vantaan kaupunki. Kauppaa on kiyty padosin vakiintuneille teollisuus- ja varasto-

Catella Property Oy / Arviointi & konsultointi
Aleksanterinkatu 46 A, 00100 Helsinki Arvio: 107-2024-0165-SVE

] Kohde: Santaradan maa-alueet, Vantaa



13 (32)

alueilla Keha III:n ja Lahdenvayldn varressa. Alla olevassa kartassa on esitetty Hakkilan
sijainti suhteessa vertailualueisiin. Arvioitavien T-3 tonttien sijainti on merkitty punai-
sella.
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Hakkila: Alla on esitetty tiedossamme olevia teva-tonttien havaintoja Itd-Vantaalta
Hakkilan alueelta v. 2016-2023. Tuoreimmassa v. 2023 havainnossa Koy (Sponda) myi
T-tontin kaupungille hintaan 141 €/kem?. Tontilla oli muita vertailukohteita merkitts-
visti enemman rakennusoikeutta (reilu 32.000 kem?). Lisiksi kahdessa v. 2020-2021
havainnossa yksikkohinnat olivat 200 €/kem?. Vanhemmissa v. 2016-2018 havainnois-
sa taso on ollut 120-155 €/kem?.

osi Osoite aava e ) auppahinta i Ostaja
HAKKILA
2023 |Hakintie 5 T-3 | 53610 0.60 32166 4541208 141 85 |Koy Sandkil (Sponda) |Vantaan kaupunki
2021 |Santaradantie 7 TKT | 4053 | 036 147 204200 | 200 73 |Koy Tikkurilan Koy Tikkurilan Talliosake H
Talliosake 4
2020 |Hakintie 4 LR 6 000 - - VUOKRAUS 200 Kaupunki Stena Recycling Oy
2018 |Vanha Porvoontie 256 TV 1480 0.50 740 115000 155 78 |GC Vantaa Logistics ~ [Koy
2018 |Vanha Porvoontie 256 TV 9357 0,50 4678 725168 155 78 |GC Vantaa Logistics ~ |Koy

Koivuhaka: Vantalla paljon teva-tonttien kauppoja on tehty myos Tikkurilan lansipuo-
lelle lentokentin liheisyyteen sijoittuvalla Koivuhaan alueella. Tiedossamme olevissa v.
2018-2024 havainnoissa taso on ollut pazosin 190-250 €/kem?, joukossa on yksittdinen
kalliimpi 300 €/kem? havainto.
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Vuosi Osoite Kauppahinta
2024 |Koivupuistontie 11 KTY | 1514 0.60 908 190 680 210 126 |Kaupunki Heikkinen Invest Oy
2023 |Sinikellontie 7 KTY | 8426 0,50 4200 1050000 250 125 |Kaupunki Monditaly Finland Oy
2023 |Koivupuistontie 11 KTY | 1514 0.60 908 172 520 190 114 |Koy V.Koivupuist.tie 11 |Kaupunki
2022 |Kuriiritie 32 KTTY| 7283 0,80 5098 1529400 300 210 |Kaupunki Endress+Hauser Oy
2021 |Koivulehdontie 13 KTY | 3758 0,50 1879 394 590 210 105 |Kaupunki Helaform Oy
2019 |Koivukummuntie 8 TY-3 975 0.45 439 80797 184 83 |Kaupunki Yksityinen
2018 |Koivukummuntie 6 TY-3 821 0.45 372 70700 190 85 |Kaupunki Yksityinen
2018 |Koivulehdontie 16a KTY | 1288 0,60 773 146 870 190 114 |Kaupunki Uusimaa Holding Oy
2018 |Koivulehdontie 16b KTY | 1288 0,60 773 146 870 190 114 |Kaupunki Koy Overland
2018 |Koivupuistontie 9 KTY | 1991 0.60 1195 227050 190 114 |Kaupunki Heikkinen Yhtiot Oy
2018 |Koivupuistontie 11 KTY 1514 0.60 908 172 520 190 114 |Kaupunki Koy
2018 |Koivulehdontie 10 TY-3| 1660 0.60 996 189 240 190 114 |Kaupunki Koy
2018 |Koivulehdontie 18 KTY 1514 0,60 908 172 520 190 114 |Kaupunki Perust. yhtién lukuun

Viinikkala—Tuupakka: Toisena alueena paljon vertailuhavaintoja 16ytyy lentokentin
laheisyydessa sijaitsevalta Viinikkalan ja Tuupakan alueelta. V. 2018-2024 havainnois-
sa taso on ollut luokkaa 160-210 €/kem?>.

Vuosi Osoite

Pinta-ala

Kauppahinta

(m2)

VIINIKKALA / TUUPAKKA
2022 |Vasamakuja 14 TKT | 2351 0.50 1176 211680 180 90 |Kaupunki Koy Vasamakuyja 14
2021 |Vanha Kalliosolantie 18 | TKT | 3015 0.50 1508 VUOKRAUS 210 105 |Kaupunki Betoni Center Oy
2021 |Varpuskalliontie 2 T [16143 [ 050 3100 | VUOKRAUS [ 180 90 [Kaupunki SSA Project Oy
2020 |Tuupakantie 9 TKT | 7020 0.50 3510 789 750 225 113 |Kaupunki Koy, Bestlevel Oy, Sinla Oy
2020 [Suokalliontie 1 TKT | 49387 | 050 24389 31899 040 160 79 [YIT Suomi Oy Aneure Oy
2019 |Suonkallionkuja 8 TKT | 28783 0,39 11310 1809 600 160 63 |Koy K3-Logistics 2 K3 Logistics West Oy
2019 |Vasamakuja 11 TKT 8814 0.50 4407 837 330 190 95 |Kaupunki Koy Vantaan Vasamakuja 11
2018 |Tahkopolku 2 TKT | 9496 0,50 4748 902 120 190 95 |Kaupunki Verhoomo Sorsa Oy
2018 |Tuupakantie 9 TKT 7020 0,50 3510 737100 210 105 |Oy Otto Brandt Ab Kaupunki
Muut Vantaan alueet: Alla olevassa taulukossa on lisdksi esitetty yksittdisid tuoreem-
pia v. 2022-2024 havaintoja Vantaan muilta alueilta. Yksikkohinnat ovat olleet padosin
luokkaa 260-290 €/kem?. Muutamissa yksittdishavainnoissa, joissa kaupunki ei ole ol-
lut osapuolena, ovat yksikkohinnat olleet selkedsti korkeampia: Piispankyldassa 351
€/kem? seka Ylastossa 402 €/kem? ja 467 €/kem?.
osi Osoite o | PG : ';_' auppahinta i Ostaja
MARTINLAAKSO, VARISTO
| 2024 |Martinkylantie 37 |krrv] 4813 | o60| 2888 | 700000 | 242 | 145 [Vartimar Oy |Kaupunki
MYLLYMAKI, VEHKALA, KEIMOLA
L ] . ALS Finland Oy ja
2024 |Harkahaankuja 7 TK 6 000 0,50 3000 VUOKRAUS 260 130 |Kaupunki Noste Kiinteistokehitys Oy
2023 |Harkahaankuia 4 KTy | 1900 [ 050 950 275 500 290 145 [Kaupunki Lasessor Oy
2022 |Harkahaankuja 10 KTY | 6360 0.50 3180 VUOKRAUS 260 130 |Kaupunki Vilpe Oy ja IMH-Invest Group Oy
; . Map Medical Technologies Oy ja
2022 |Harkahaankuia 7 TK | 6000 | 050 3000 780000 260 130 [Kaupunki NCC Suorm Oy
PETIKKO
2022 [Petikontie 23 | km [13319 [ 075] 10000 | 2700000 | 270 | 203 [Kaupunki |Teraselementti Oy
PIISPANKYLA
2022 |Mestarintie 3 | 77| 2281 Jos0o] 1369 | 480000 | 351 | 210 [Koy Vantaan Mestaritie {Perust. yhtion lukuun
VEROMIES
2022 |Pakkalantic 26a JkTY-1] 9521 [ 080] 7617 | 1904250 | 250 | 200 [Kaupurki |Senoco Oy => perustettava yhtio
YLASTO
2024 [Linkokuja 3-5 TP | 6665 | 035 2248 904 000 402 136 [Kuolinpesa Asfalttipojat Oy
2023 L‘i:t']r:]: :12 e/m ” T | 25900 | 050 | 12950 3626000 | 280 140 [Kaupurki Scania Real Estate Finland Oy
Koy V.Gamma,
2022 |Kalliosolantie 4 TKTY| 11 996 0.50 5998 2800000 467 233 |LK Yhtict Oy, Koy Vantaan Kalliosolantie 4
Yksitxinen (2)
2022 |Riistakuja 1 KTy [ 37227 [ 050 18614 5211920 280 140 [Kaupunki Koy Vantaan Riistakuja
2022 |Mustikkamaentie 16 T [ 2025 | 050 1013 240 000 237 119 [Yksityinen Kaupunki
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Espoo: Naapurikunnista Espoosta on tiedossamme teollisuus- ja varastotonttien luovu-
tuksia pédosin hintatasolla 150-250 €/kem?.

Helsinki: Helsingin puolelta teollisuus- ja varastotonteista ei juurikaan kiyda kauppaa,
ja suurin osa havainnoista on kaupungin vuokrauksia. Helsingissd vuokrauksia on paa-
osin hintaluokassa 200-300 €/kem?.

Arvioitavien tonttien T-rakennusoikeuden markkina-arvo

Edella todetusti PKS:1l4 teva-tonttien hintataso liitkkuu péadosin suuruusluokassa 150—
300 €/kem?. Vantaalla yksityisten vilisissd yksittdisissid kaupoissa on nihty titd korke-
ampiakin havaintoja. Vantaan parhailla lentokentin laheisyydessa sijaitsevilla alueilla
taso on keskiméérin 200-250 €/kem?. Arvioitavien T-3 tonttien alueella Hakkilassa on
muutamia luovutuksia v. 2016-2023 tasolla 120-200 €/kem?. Tuoreimmassa noin 140
€/kem’ havainnossa rakennusoikeuden mazra oli poikkeuksellisen suuri (reilu 32.000
kem?), mikd mielestimme vaikuttaa yksikkohintaan hieman laskevasti. Arvioitavilla T-
3 tonteilla yhteenlaskettu rakennusoikeuden maird on kuitenkin sekin reilu 25.000
kem?. Arvioimme T-rakennusoikeuden yksikkohinnaksi alueella noin 150 €/kem?.

Edellid olevan perusteella arvioimme T-rakennusoikeuden markkina-arvoksi 150
€/kem?.

LR-alueiden arviointi

Seuraavaksi on esitetty vertailutietoja LR-alueiden arviointiin liittyen. Puhtaasti LR-
alueista on vertailuhavaintoja vaikeasti saatavilla. Arviolausunnossa on timén vuoksi
yleiselld tasolla kisitelty laajemmin erilaisia yleisten alueiden kauppahavaintoja koko-
naiskuvan muodostamiseksi. Alueita yhdistdad se, ettd niita ei kidyteta varsinaiseen ra-
kentamiseen. Seuraavaksi on kisitelty yleisten alueiden vertailukauppoja seuraavassa
jéarjestyksessa:

1. Liikenne- ja rautatiealueiden vertailuhavaintoja, kaavaméarays L

2. Virkistysalueiden kaupat, kaavamaardys V

3. Entyisalueiden kaupat (suojaviheralueiden kaupat ym.), kaavaméirays E
4. Katu- ja puistomaan kaupat, kaavamaariys G (katu/ tori)

Arvioitavien LR-alueiden arvoa voidaan ldhestyd myos raakamaan arvon kautta. Arvi-
ointia raakamaan arvon kautta on kisitelty erikseen jaljemp#na arviolausunnossa.

Vertailuhavaintoja LR-alueiden arviointiin

Rautatiealueista tai laajemmin litkennealueista (lukuun ottamatta LPA-alueet) kidydiin
padkaupunkiseudulla kiinteistokauppaa erittdin harvakseltaan. Liikennealueiden kiin-
teistokaupat liittyvit usein johonkin omaisuusjarjestelyyn tai kaupungin ja maanomista-
Jien maankayttésopimuksiin. Riippuen sopimuksesta ja luovutettavan alueen luonteesta,
maanomistaja luovuttaa litkenne yms. alueet joko korvauksetta tai korvausta vastaan.

Arviolausunnossa on seuraavaksi esitetty vertailutietoja litkennealueiden ja virkistys-
alueiden kaupoista. Kaavamaaraykset saattavat ndissd vaihdella, eikéd tarkkoihin kaava-
madrayksiin vialttaméttd padse jarkevisti kisiksi nididen kategorioiden kaupoissa, silla
myydyt alueet ovat useimmiten méiraaloja ja piemid palasia sielta tdilta kiinteistojen
reunoista. Kaupat havainnollistavat kuitenkin yleisemmalla tasolla sitd suuruusluokkaa,
milla tallaisista alueista on kiyty kauppaa. Seuraavilla sivuilla esitettyjen taulukkojen
yksikkohintoihin ja keskimédrdisiin yksikkohintoithin liittyen tulee myos huomioida,
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ettel tiedossamme ole kaikkien kauppojen muitakaan taustoja. Taustatekij6illa on saat-
tanut olla merkittavadkin vaikutusta toteutuneeseen kauppahintaan ja kohde on saatettu
esim. virheellisestt MML:n tiedoissa luokitella mukaan johonkin alueeseen, vaikka to-
dellisuudessa kauppa olisikin sisaltanyt esim. rakennusoikeutta.

Liikennealueiden kaupat Vantaalla: Haimme Maanmittauslaitoksen kauppahintare-
kisteristd Vantaan alueen kaupat v. 2010-2023, kaavamiiriys L eli liikkennealue, ra-
kentamaton. Kauppoja 16yty1 109 kpl. Kauppoja ei ole kiyty yksityiskohtaisemmin yk-
sitellen lapi. Kaupat on esitetty alla olevassa taulukossa hintajarjestyksessa.

Kaupoista 1/109 ilmoitettiin siséltdvan rakennusoikeutta, ja ne poistettiin aineis-
tosta. Noin puolet kaupoista on ollut vastikkeettomia, ja ne poistettiin aineistos-
ta.

V. 2010-2024 kaupat (58 kpl): mediaani 38 €/maa-m? ja kvartiilivali 5-75
€/maa-m? (puolet havainnoista sijoittuu tille vilille). Vastaavasti pelkit v. 2019—
2024 kaupat (17 kpl): mediaani 52 €/maa-m? ja kvartiilivili 1075 €/maa-m>.

Jos aineistossa huomioidaan vain kaupat, joissa maa-alueen pinta-ala on ollut yli
1.000 m? ovat yksikkohinnat v. 2010-2024 olleet (31 kpl): mediaani 13 €/maa-
m? ja kvartiilivili 5-78 €/maa-m?. Talla rajauksella olevat kaupat on esitetty tar-
kemmin alla olevassa taulukossa.

Muutamissa kaupoissa yksikkohinnat ovat olleet merkittivasti korkeampia
(220-320 €/maa-m? ja yksittdinen 752 €/maa-m?). Yleisestikin ottaen kaupoista
el paise suoraan kisiksi sithen, mitd kaupat ovat tosiasiallisesti sisiltineet ja
mikd myytyjen tosiasiallinen kiyttomahdollisuus on (tiedossa vain MML:n tie-
toithin syotetty kaavarajaus L). L-kayttotarkoituksen kaupoissa on mukana mm.
pysakointialueita.

Yhteenvetona kaupoista voidaan todeta, ettd niiden vertailukelpoisuuteen liittyy
paljon epavarmuustekijoitd, kun kauppojen tarkemmat taustat eivit ole tiedossa.
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Vantaa, kaupat 2010-2024, kaavan kdytt6tarkoitus L (likennealue), rakentamaton, maa-alue yli 1.000 m2

Kiinteistétunnus

19.3.2013  |92-52-125-9 2320 2500 YIT Suomi Oy Auvia Line Pysakéinti Oy
432013 92-12-202-1-M504 3833 5000 1 Koy Arravaara Per.yhtlukuun
28112012 |92-16-206-1 6 706 13160 2 Husbackan Pysakainti Oy 8 kpl eri AsOy
10102014 |92-73-12-24 1216 3000 2 Yksityinen 3 kpl eri AsOy
4122015 ]92-68-161-2,92-68-161-9 1745 5400 3 AsQy Vantaan Kukonharja  |AsOy V. Puutarhatie 9
21122012 |92-425-4-44 2730 8 865 3 Kuolinpesa Vantaan kaupunki
2382012 |92-407-13-7-M608 1344 4704 Y ¥ antenija Fieksingin SuGmenvato /
seurakuntayhtymat Vaylivirasto
2132019 ]92-15-801-8 1007 5000 5 Koy V. Kilt kujanparkki, AsOy |3 kpl eri AsOy
1922018 ]92-16-206-9 3203 16 015 5 Husbackan Pysakointi Oy 4 kpl eri AsOy
13112013 |92-62-25-6 2403 15 000 6 5 kpl eri AsQy NCC Rakennus Oy
1.11.2019  ]92-871-1-1-M508 2557 17771 7 Suomen valtio / Vaytavirasto |Vantaan kaupunki
2992010 |82-401-6-19 5654 44990 8 Yksityinen Vantaan kaupunki
6.11.2018  |92-418-8-56-M601 17 000 170 000 10 Yksityinen (4) Finavia Oyj
1252015 |92-418-5-19-M1 1000 10 000 10 QY KWH FREEZE AB Vantaan kaupunki
2662013  ]92-871-1-1-M501 8912 96 570 11 Suomen valtio / Vaytavirasto |Vantaan kaupunki
16.2011 92-401-6-217 2 166 28 876 13 Suomen valtio / Vaytavirasto |Vantaan kaupunki
2102015 |92-424-3-16-M503 15 000 441 000 29 Yksityinen (2) Recycle Star Oy
2082010 ]92-66-200-6-M504 4573 177070 39 Vantaan kaupunki Koy Vantaan Honkatalo
2522015 92-15-407-1 3347 130 000 39 Ruukkukujan autopaikat Vantaan kaupunki
12102017 35:33:;:1 -92-94-2-1, 8508 390517 46  [Vatrotalot 5 Oy, Koy Per.yhtlukuun
1862021 |92-22-12-2 1148 52820 46 |2 kpleriAsOy oy Vtincolnesdon
Pysakointi
18.11.2020 gg:gz:gggﬁﬁgggl 2021 121 260 60  |Vantaan kaupunki Koy Vantaan Karry
30.11.2023 |92-93-34-7 4302 322 650 75 St1 Oy Vantaan kaupunki
92-407-2-430-M502,
296.2017  |92-407-11-109-M501, 20890 | 1671200 80 Vantaan kaupunki Koy V. Autoairport
92-407-11-85-M501
6.2.2014 92-60-75-7,92-60-75-2 4294 936 000 218  |Vantaan kaupunki Suomen Osatontti |l Ky
18.11.2013 |92-12-202-17,92-12-202-15 5 664 1260 255 223 |Vantaan kaupunki VAV Yhtyma Oy
28122011 |92-94-19-27 2143 500 000 233 [SATO Oyj Vantaan kaupunki
30.11.2023 |92-94-19-1 1711 425 000 248  [St1 Oy Vantaan kaupunki
2232017 ]92-91-9901-0-M502 1053 335749 319 |Vantaan kaupunki VAV Yhtyma Oy
18.11.2020 g;:g::ggg] :g:mg?' 1398 | 573995 411 |Vantaan kaupunki Koy Vantaan Kaara
92-52-125-6-M501, 92-52- Alandsbanken
20122016 |125-7-M501,92-52-125-19- 12052 | 9065 700 752  |YIT Suomi Oy tonttirahasto
M501, 92-52-125-20-M501

Virkistysalueiden kaupat Vantaalla: Haimme Maanmittauslaitoksen kauppahintare-
kisteristd Vantaan alueen kaupat v. 2010-2024, kaavamiiriys V eli virkistysalue, ra-
kentamaton. Kauppoja 1oyty1 91 kpl.

e Aineistosta poistettiin 15 kauppaa, joissa mainittiin asuinrakennus tai asuinra-
kennuspaikka kayttotarkoituksena (kaavamerkinnidstd huolimatta). Aineistosta
poistettiin 14 kauppaa, jotka olivat kauppahinnaltaan vastikkeettomia.

e V.2010-2024 kaupat (46 kpl, yli 1.000 m?): mediaani 3 €/maa-m? ja kvartiili-

vili 2-9 €/maa-m~.

2

Erityisalueiden kaupat / suojaviheralueiden kaupat Vantaalla: Haimme Maanmit-
tauslaitoksen kauppahintarekisteristi Vantaan alueen kaupat v. 2010-2024, kaavamii-
riys E eli erityisalue, rakentamaton. Kauppoja 16yty1 27 kpl. Kaavamaariykselld E
olevat alueet ovat usein suojaviheralueita, mutta joukossa voi olla my6s esim. yhdys-
kuntateknista huoltoa palvelevia alueita (ET, osoitettu rakentamista).

e Aineistosta poistettiin 4 kauppaa, joissa mainittiin rakennusoikeus tai joissa
kauppa oli vastikkeeton.
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e V.2010-2024 kaupat (20 kpl, yli 1.000 m?): mediaani 6 €/maa-m? ja kvartiili-
vili 3—16 €/maa-m? (puolet havainnoista sijoittuu tille vilille).

Katu- ja puistomaan kaupat Vantaalla: Haimme Maanmittauslaitoksen kauppahinta-
rekisteristd Vantaan alueen kaupat v. 2010-2024, kaavamiiriys katu/tori, rakentama-
ton. Kauppoja 16yty1 146 kpl.

e Aineistosta poistettiin 73 kauppaa, joissa kauppahinta oli 0—1 €. Niissa vastik-
keettomissa kaupoissa maapinta-alan suuruusluokka oli keskiméaarin 100-1.700
m?2 (puolet havainnoista).

e V.2010-2024 kaupat (73 kpl, yli 1.000 m?): mediaani 11 €/maa-m? ja kvartii-
livili 4-20 €/maa-m? (puolet havainnoista sijoittuu tille valille).

Alla on vertailun vuoksi kommentoitu Helsingin katu- ja puistomaan hinnoittelukéytan-
toa sekd esitetty muutama yksittaishavainto litkennealueiden kaupoista.

Katu- ja puistomaan hinnat Helsingissi: Helsingissd on kaytossa katu- ja puistomaan
hinnoittelun osalta vychykehintakartta.

e Helsingin kaupunki (kinteistélautakunta) on v. 2016 hyviksynyt katu- ja puis-
tomaan hankinnassa noudatettavat vyohykehinnat. Kartta koskee katumaan ja
muiden yleisten alueiden kuin yleisten rakennusten tonttien hankintaa. Tuo-
reempaa hintakarttaa ei ole, vaan v. 2016 hintoja kiytetdan indeksoituina. Yk-
sikkshinnat ovat kalleimmillaan keskustan laheisyydessa 100150 €/maa-m? ja
edullisimmillaan Helsingin laita-alueilla 45—-50 €/maa-m? (indeksoimattomat yk-
sikkéhinnat v. 2016 tasossa). Yksikkohintoihin liittyen tulee huomioida, etta

hintakarttaan littyy erillinen soveltamisohje, jonka mukaan mm.:

o Rakennetuilla alueilla tai niiden osien alueella (tosiasialliset tontit) kay-
tetaan lahtokohtaisesti kerrointa 1.

0 Muilla rakentamattomilla alueilla (raakamaat) kaytetdan ldhtokohtaisesti
kerrointa 0,50 (laajoja viheralueita lukuun ottamatta). Talloin Helsingin
rakentamattomilla alueilla yksikk6éhinnat ovat kalleimmillaan 50-75

€/maa-m? ja edullisimmillaan vajaa 25 €/maa-m?.

Liikennealueiden kaupat Helsingissid: Alla on esitetty tiedossamme olevia LR-
alueiden luovutuksia Helsingissa.

e Helsinki, Huopalahti (2021): Helsingin kaupunki teki AsOy Helsingin Orapih-
lajantie 24 kanssa kiinteistokaupan esisopimuksen 645 m? suuruisesta rakenta-
mattomasta méaaraalasta, joka on asemakaavassa merkitty liikkennealueeksi (LR).
Myytavilla alueella ja sen ldheisyydessd on osittain sijainnut rautatiealue seka
mm. korjaamotoimintaa. Yksikkéhinnaksi muodostui 27 €/maa-m? eli 17.700 €.
Hinta perustui Helsingin kaupungin ja AsOy:n vilisiin neuvotteluthin. Kaupun-
gin péitdstiedotteessa on mainittu, ettd kaupan hinnoittelu noudatti ylld olevaa
kaupungin hinnoittelumenetelmaa.

e Helsinki, Pasila (2012): VR-Yhtyma Oy my1 VR Elidkesaatiolle 22,15 ha suu-
ruisen rautatiealueen, joka on asemakaavassa merkitty LR-alueeksi. Yksikko-
hinnaksi muodostui 54 €/maa-m?. Alueella sijaitsi rakennuksia, mm. logistiikan
terminaalikeskus. Kyseessi ei siten ollut rakentamaton liikennealue.
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Liikennealueiden kaupat Espoossa: Haimme Maanmittauslaitoksen kauppahintarekis-
teristd Espoon alueen kaupat v. 2010-2023, kaavamaiiriys L eli liikennealue, raken-
tamaton. Kauppoja 16yty1 85 kpl. Kauppoja ei ole kiyty yksityiskohtaisemmin yksitel-
len lapi.

e Kaupoista 14/85 on ollut vastikkeettomia (0—1 €), ja ne poistettiin aineistosta.
Lisiaksi poistettiin kolme yksikkohinnaltaan poikkeuksellisen kallista kauppaa.

e V. 2010-2024 kaupat (68 kpl): mediaani 22 €/maa-m? ja kvartiilivili 7-100
€/maa-m? (puolet havainnoista sijoittuu tille vilille).

e Jos aineistossa huomioidaan vain kaupat, joissa maa-alueen pinta-ala on ollut yli
1.000 m? ovat yksikkshinnat v. 2010—2024 olleet (22 kpl): mediaani 10 €/maa-
m? ja kvartiilivili 0,411 €/maa-m>.

Yleist4d raakamaan arvioinnista

Edella arviolausunnossa todetusti arvioitavien LR-alueiden arvoa voidaan mielestamme
lahestyd myos raakamaan arvon kautta. Alla on ensin kisitelty raakamaan arviointia
yleisell4 tasolla.

Lakikieli ei tunne raakamaan kisitettd, mutta oikeuskiytannossd kaytetdaan raakamaan
maaritelméa ja raakamaan arviointia on kisitelty useissa julkaisuissa ja ammattikirjalli-
suudessa. Perinteisen méiritelmén mukaan raakamaa on asemakaavoittamatonta maata,
jonka kayttotarkoitus todennakoisesti muuttuu, ja tihdn muutokseen liittyy epavarmuus.

Maanmittauslaitoksen julkaisemassa Raakamaan arviointiohjeessa on raakamaaksi
madritelty alue, jolla:

on odotusarvoa, joka perustuu kiyttotavan muutokseen

e1 ole asemakaavaa

asemakaavan laatiminen on todennikoéista lahitulevaisuudessa

e1 ole arvokkaita rakennuksia

tuleva kayttotarkoitus on kaupunkimainen maankaytto erilaisiin toimintoihin
vastaisen rakentamisen laji ja tehokkuus eivit ole tarkasti ja varmuudella tiedos-
sa.

Maaoikeus on v. 2012 periisin olevassa paatoksessaan madritellyt raakamaan seuraa-
vasti: Raakamaalla tarkoitetaan sellaista maa- ja metsatalouskaytossa olevaa maata, jolla
e1 ole merkittivia valittomia rakentamismahdollisuuksia, mutta jonka odotetaan sijain-
tinsa tai maankéyton suunnittelutilanteen perusteella tulevan ldhitulevaisuudessa yhdys-
kuntarakentamisen piiriin ja jolle tastd aiheutuvien rakentamismahdollisuuksien odotus-
ten vuoksi on muodostunut maa- ja metsitalousmaan arvon ylittavia odotusarvoa. Edel-
leen Maaoikeuden v. 2020 paatoksessd kuitenkin todetaan, ettd vaikka raakamaan
markkina-arvo perustuu edella todetusti padasiassa odotuksiin siitd, ettd alueella aika-
naan voidaan myydi tai rakentaa asemakaavan mukaisia tontteja, niin tihan arvoon ei
voida sisallyttda sellaista tulevasta kaavoituksesta aiheutuvaa odotusarvon nousua, jol-
laista lunastuspéatoksen ajankohtana vielé ei ole tapahtunut.

Arvioitavien LR-alueiden tapauksessa niiden alueella on voimassa oleva asemakaava
(LR), mutta voimassa olevan yleiskaavan perusteella nithin kohdistuu odotusarvoa kayt-
totavan muutokseen liittyen. Alueet ovat siis yleiskaavan perusteella muuttumassa/
muutettavissa tulevaisuudessa rakentamiskayttoon.
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Raakamaan hinnoitteluun liittyen voidaan yleisperiaatteena todeta, ettd mita vihemmsén
epdvarmuutta raakamaan tonttimaaksi muuttumiselle on, sitd arvokkaampaa raakamaa
on. Yleiskaavoituksen tilanne vaikuttaa raakamaan arvoon: yleiskaavassa rakentamiseen
tarkoitettu maa on arvokkaampaa kuin muuhun tarkoitukseen (virkistysalue, liitkenne-
vayld) osoitettu maa. Maantietoimituksissa raakamaa-alueet luokitellaan yleensd kah-
teen hintakategoriaan 1) yleiskaavassa rakentamiseen osoitetut alueet ja 2) yleiskaavas-
sa ei-rakentamiseen osoitetut alueet. Raakamaan hinnanmuodostukseen vaikuttavat kaa-
voituksellisen tilanteen lisdksi erityisesti etdisyydet kuntakeskukseen ja lahimmille jo
asemakaavoitetuille alueille seki alueen rakennettavuus.

Arvioitavat alueet on yleiskaavassa osoitettu rakentamiseen, mika vaikuttaa niiden ar-
voon nostavasti.

Tiedossamme on useampia [ta-Uudenmaan kérdjaoikeuden alle kuuluvan Maaoikeuden
tuomioratkaisuja, joissa on myds kisitelty raakamaan arvon muodostumista ja hintata-
soa. Niité ratkaisuja on kisitelty tarkemmin jiljempéané arviolausunnossa.

Raakamaan vertailuhavaintoja

Raakamaan arvioinnissa arvoa voidaan lahestyi seki toteutuneiden kauppojen etta raa-
kamaan hintaa kisittelevien maaoikeuden ratkaisujen kautta. Alla on ensin kisitelty to-
teutuneita kauppahintahavaintoja.

Raakamaan kaupat Vantaalla (yleiskaava, rakentamaton): Haimme Maanmittaus-
laitoksen kauppahintarekisteristi Vantaan alueen kaupat v. 2010-2024, rajauksella
yleiskaava ja rakentamaton alue. Kauppoja 16yty1 17 kpl. Kaupat on esitetty alla ole-
vassa taulukossa hintajarjestyksessa.

e Aineistosta poistettiin 1 kauppa, jossa kauppahinta oli kiaytannossa vastikkeeton.

e V. 2010-2024 kaupat (16 kpl): mediaani 6 €/maa-m’ ja kvartiilivali 3—11

€/maa-m>.

Vantaa, kaupat 20102024, raakamaa-alue, yleiskaava, rakentamaton

P eisto 4 O
9.7.2013 92-418-4-87-M602 2100 2000 1 Yksityinen Yksityinen
25.10.2013 92-416-4-111-M601 600 1000 2 Yksityinen (4) Yksityinen (2)
2492019 ggjgg:;:‘;g:mggi 81720 164 000 2 |Yksityinen Vantaan kaupunki
2442019 92-418-6-48 16 335 33000 2 Kampin Redem Oy  |Vantaan kaupunki
3.5.2019 92-424-4-20-M607 753 2190 3 Kuolinpesa V/antaan kaupunki
29.3.2011 92-406-1-49 61414 220000 4 Yksityinen V/antaan kaupunki
2842014 92-418-4-21-M601 474 2370 5 Yksityinen Yksityinen (2)
1592011 92-416-4-159 2 650 15000 6 Yksityinen, Kuolinpesa |Vantaan kaupunki
1452014 92-410-2-10 53 300 390 000 7 Yksityinen (5) Hyvinkaan Tieluiska Oy
18.12.2017 92-401-17-14-M603 62 751 459 200 7 Kuolinpesa (2) Vantaan kaupunki
1082020 ggj}g:] Zg 16240 | 154280 10 [Yksityinen Vantaan kaupunki
2292014 92-409-6-193-M1 1395 14 861 11 Yksityinen Yksityinen
92-409-8-0,
13122017 92-413-2-8, 479 840 5839982 12 Koy Vantaan Erikas  |Vantaan kaupunki
92-409-6-9
11.12.2012 92-410-13-28 28 259 380 000 13 Y ksityinen Helsingin kaupunki
296.2012 92-410-4-41 45576 780 000 17 Yksityinen Heksingin kaupunki
13.10.2014 92-405-1-811-M608 2 400 50 500 21 Yksityinen Yksityinen
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Raakamaan kaupat Vantaalla (yleiskaava, vain arvottomia rakennuksia): Haimme
Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteristi Vantaan alueen kaupat v. 2010-2024, ra-
jauksella yleiskaava ja vain arvottomia rakennuksia. Kauppoja 16ytyi 2 kpl. Yksikko-
hinnat olivat 3 ja 8 €/maa-m>.

Vantaa, kaupat 2010-2024, raakamaa-alue, yleiskaava, vain arvottomia rakennuksia

11.9.2024

Kiinteistétunnus

21112014

224046 283 LLIL 470000 3 Yksityinen Vantaan kaupunki

92-409-5-23,

92-409-5-31 . _
' 4

92-409-5-38, 29480 250000 8 Casatino Oy Vantaan kaupunki

92-409-5-52

Maaoikeuden ratkaisuja Vantaalla:

Alla on esitetty kaksi tiedossamme olevaa viime vuosien maaoikeuden ratkaisua Van-
taan alueelta.

Tuomio 30.4.2024 (Dnro M23/85532), Westerkullan kartanon palsta: Asia
koski Vantaan kaupungin lunastamaa Westerkullan kartanoalueeseen kuulunutta
noin 10,6 ha suuruista palstaa. Alue sijaitsee Kaakkois-Vantaalla, aivan Helsin-
gin kaupungin rajalla. Lunastettava alue oli asemakaavassa osoitettu suojaviher-
alueeksi (EV), lahivirkistysalueeksi (VL), urheilu- ja virkistyspalveluiden alu-
eeksi (VU) ja vesialueeksi (W). Yleiskaavassa alue oli osoitettu lahivirkistysalu-
eeksi (VL) ja urheilu- ja virkistyspalveluiden alueeksi (VU). Lunastustoimikun-
nan alkuperidinen hinnoittelup#itds pysyi tuomiossa ennallaan: muuhun kuin ra-
kentamiseen osoitetut alueet oli lunastustoimikunta hinnoitellut 3,90 €/maa-m?

ja maaoikeus arvioi vertailuhinnaksi 3,60 €/maa-m?.

Alla on lisdksi esitetty sellaisia nostoja ja lainauksia tuomiosta, jotka koskevat
yleisemminkin raakamaan arviointia ja hintatasoa Vantaalla.

Lunastustoimikunta oli kayttinyt vertailukauppoina 24 kauppaa v. 2020-2023
(raakamaata eli asemakaava-alueen ulkopuolinen rakentamaton yli 0,5 ha alue,
joka e1 muodosta erillistd rakennuspaikkaa). Niissd padosin ostajana oli ollut
Vantaan kaupunki. “Kauppahinnat sellaisista kohteista, jotka yleiskaavassa oli
osoitettu rakentamiseen, olivat vaihdelleet 5,67—9,50 €/maa-m? ollen keskiarvol-
taan 7,88 €/maa-m’ ja mediaaniltaan 8,00 €/maa-m’. Kauppahinnat sellaisista
kohteista, jotka yleiskaavassa oli osoitettu muuhun kuin rakentamiseen, olivat
vaihdelleet 2,69-3,67 €/maa-m? ollen keskiarvoltaan 2,23 €/maa-m’ ja mediaa-
niltaan 2.45 €/maa-m-.”

”Raakamaamarkkinoille tyypillista on, ettd kunnan asema on merkittiava ja kun-
nat ovatkin p#sasiallisia raakamaan ostajia.”

Tuomio 30.10.2020 (Dnro M20/20311), Saraksen tila: Asia koski Vantaan
kaupungin lunastamaa noin 43.4 ha suuruista méiraalaa ns. Saraksen tilasta. Lu-
nastettava alue oli maa- ja metsiatalousmaata, jonka kautta kulki muutamia yksi-
tyisteitd. Alueella ei ollut voimassa asemakaavoja. Noin 60 % alueesta oli yleis-
kaavassa osoitettu pientaloalueeksi sekid 40 % lahivirkistysalueeksi, urheilu- ja
virkistyspalvelujen alueeksi ja tieliitkenteen alueeksi. Lunastustoimikunnan al-
kuperiinen hinnoittelupditos pysyi tuomiossa ennallaan: yleiskaavan A4-alueet
10,50 €/maa-m?, yleiskaavan VU-alueet 4,50 €/maa-m” ja L, VL ja EV-alueet
1.00-3.00 €/maa-m>.
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Alla on lisdksi esitetty sellaisia suoria lainauksia tuomiosta, jotka koskevat ylei-
semminkin raakamaan arviointia ja hintatasoa Vantaalla.

”Kunnan harjoittaman maa- ja maankayttopolititkan vaikutuksesta johtuu, etta
raakamaan hinnat liheisten ja monilta olosuhteiltaan saman kaltaisten kuntien-
kin valilld voi poiketa toisistaan. Téman vuoksi raakamaan arvioinnissa tulee
paasaantoisesti kayttda kysymyksessa olevan kunnan alueella tehtyji raakamaa-
kauppoja. Jo timén vuoksi nyt [ratkaistavana olevana tapauksessa], kun Vantaal-
la on tehty markkinaldhestymistavan soveltamiseen riittiva maard vertailukel-
poisia raakamaakauppoja, e1 Espoon ja Helsingin alueilla tehtyja kauppoja tule
ottaa huomioon.”

“Lunastustoimikunta oli kéyttanyt vertailukauppoina 16 kauppaa v. 2017-2020
sekd yhta kauppaa v. 2014, joissa kaikissa Vantaan kaupunki oli joko ostajana
tal kayttanyt etuosto-oikeuttaan. Niistd 9 kauppaa oli koskenut yleiskaavassa
pédosin rakentamiseen varattuja alueita, joissa kauppahinnat olivat vaihdelleet
4,54-15,28 €/maa-m? ollen keskiarvoltaan 10,28 €/maa-m?. Loput 8 kauppaa
olivat koskeneet yleiskaavassa muuhun kuin rakentamiseen osoitettuja alueita ja
niissa kauppahinnat olivat vaihdelleet 1,34-2,34 €/maa-m? ollen keskiarvoltaan
1,91 €/maa-m>.”

”Lunastustoimikunta oli liséksi todennut, ettd Vantaalla raakamaan hintaa kos-
keneissa maaoikeuden tuomioissa -- oli arvioitu yleiskaavassa tehokkaaseen ra-
kentamiseen osoitetun raakamaan hintatasoksi 10—20 €/maa-m?, tavanomaiseen
rakentamiseen osoitetun raakamaan hintatasoksi 6—13 €/maa-m? ja muuhun kuin
rakentamiseen osoitetun raakamaan hintatasoksi 1-6 €/maa-m-.”

Maantietoimituksia Espoossa: Alla on esitetty tiedossamme olevia maantietoimituk-
sissa méaarattyja korvauksia Espoon alueelta.

o Espoossa Tuomarilassa v. 2018 suoritetussa maantietoimituksessa (nro 2017-
564007), joka koski Valtatie 1:n (Turunvayld) parantamista vilillda Tuomarila-
Nihtisilta, méarattiin korvaukseksi yleiskaavassa ei-rakentamiseen varatusta raa-

kamaasta 7 €/maa-m? ja rakentamiseen varatusta raakamaasta 14 €/maa-m?2.

e Espoossa Keilaniemessd v. 2017 suoritetussa maantietoimituksessa (nro 2015-
511530), joka koski Kehd I'n (mt101) parantamista valilla Lansivayla (kt51) -
Tapiolantie, maarittiin korvaukseksi yleiskaavassa ei-rakentamiseen varatusta
raakamaasta 13 €/maa-m? ja pientalorakentamiseen varatusta maasta 26 €/maa-

m?.

e Espoossa Matinkyldssd v. 2015 suoritetussa maantietoimituksessa (nro 2013-
463134), joka koski kantatie 51 (Lansiviyld) tiejarjestelyja littyen Lénsime-
troon ja Matinkylan eritasoliittymén (Puspansilta) itdaramppeihin, maaréttin
korvaukseksi yleiskaavassa ei-rakentamiseen varatusta raakamaasta 10 €/maa-
m?’ ja rakentamiseen varatusta raakamaasta 22 €/maa-m? vililli Suomenoja —
Keha II. Korvaus maaritettiin v. 2013 hintatasossa.

Edella olevien perusteella Espoossa korvaukset ei-rakentamiseen varatusta maasta ovat
olleet noin puolet yleiskaavassa rakentamiseen varattujen alueiden korvauksista.

Arvioitavien LR-alueiden markkina-arvo

Yhteenvetona edelli esitetyistd vertailutiedoista voidaan todeta seuraavaa:
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e Liikennealueiden kaupat Vantalla (L, yli 1.000 m?): mediaani 13 €/maa-m? ja

kvartiilivili 5—78 €/maa-m?

e Virkistysalueiden kaupat Vantaalla (V, yli 1.000 m?): mediaani 3 €/maa-m? ja

kvartiilivili 2-9 €/maa-m?>.

e Erityisalueiden kaupat / suojaviheralueiden kaupat Vantaalla (E, yli 1.000 m?):

mediaani 6 €¢/maa-m? ja kvartiilivali 3—16 €/maa-m?.

e Katu- ja puistomaan kaupat Vantaalla (G, yli 1.000 m?): mediaani 11 €/maa-m

ja kvartiilivili 4-20 €/maa-m>.

2

e Katu-, puisto- ja muiden yleisten alueiden hinnat Helsingissa: vyohykehintakar-
tan hinnat rakentamattomille raakamaa-alueille 27-91 €/maa-m? (indeksoidut

hinnat).

e Raakamaan kaupat Vantaalla (yleiskaava, rakentamaton): mediaani 6 €/maa-m?

ja kvartiilivili 3—-11 €/maa-m?.

e Maantietoimituksia Espoossa: rakentamiseen varatut raakamaat 14-26 €/maa-

m?.

e Maaoikeuden péitoksida Vantaalla: tehokkaaseen rakentamiseen osoitetut raaka-
maat 10-20 €/maa-m?, tavanomaiseen rakentamiseen osoitetut raakamaat 6-13

€/maa-m? ja muuhun kuin rakentamiseen osoitetut raakamaat 1-6 €/maa-m?.

2

Arvioitavat alueet on yleiskaavassa osoitettu pienelta osin C-alueeksi sekd A/TP ja TY
(yleiskaava kumottu osittain) alueiksi. Myohemmin esitettdvissa skenaarioissa Vantaan
kaupunki on hahmotellut alueelle sijoittuvaa rakentamisen méiirda ja se on pédosin
A/TP yleiskaavamerkinnan mukaisesti asumista /tyopaikkoja. Ndkemyksemme mukaan
alueen markkina-arvo on alhaisempi kuin tehokkaaseen asumiseen osoitetun alueen ar-
vo ja sijoittuu tavanomaiseen rakentamiseen osoitetun raakamaan arvon yldkvartiiliin.
Kumotun yleiskaavan osalta oletamme alueen tulevan rakentamisen piiriin, mutta to-

dennzkoisemmin tydpaikkarakentamiseen.

Edelli olevan perusteella arvioimme LR-alueiden markkina-arvoksi 11,00 €/maa-

m?.

Yhteenveto markkina-arvosta nykyisten asemakaavojen kayttotarkoituksilla
Edella olevan perusteella yhteenvetona voidaan todeta seuraavaa:

e T-3 rakennusoikeuden yksikkohinnaksi arvioimme 150 €/kem?

e LR-alueiden maanelion yksikkohinnaksi arvioimme 11 €/maa-m

Liahtétietojen perusteella arvioitavien alueiden kokonaisuuden markkina-arvoksi

muodostuu noin 5.000.000 €.

Kokonaisuuden markkina-arvo (arviointi voimassa olevan asemakaavan mukaisilla kayttotarkoituksilla)

Markkina-arvo

Asemakaava  Klinteistotunnus m2 kem?2 €/kem?2 €/maa-m2 ©
T-3 tontti 92-66-18-1 7199 4319 150 647 850
T-3 tontti 92-66-18-2 16 368 9821 150 1473150

) 92-408-1-128 ma /

T-3 tontti (02-66-20-5) 19195 11517 150 1727 550
LR-alue 92-871-1-14 15 593 11 171 523
| R-alue 92-408-1-281 87 287 11 960 157

Yhteensa 145 642 25 657 4 980 230
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2. Arviointi yleiskaavan mukaisilla kavyttoétarkoituksilla

Edella arviolausunnossa todetusti arvioitavat yksikkohinnat ovat seuraavat:

e Asumisen rakennusoikeuden yksikkohinta €/kem?
(yleiskaava A/TP, oletus asumisen sallivasta vahvasta asemakaavasta)

e Tyopaikkarakentamisen rakennusoikeuden yksikkohinta €/kem?
(vleiskaava A/TP tai TY, oletus tyopaikkarakentamisen sallivasta vahvasta
asemakaavasta)

Asumisen rakennusoikeuden arviointi

Yleiskaavan merkintd A / Asuinalue” tarkoittaa kaavamerkintojen mukaan sitd, etta
alue varataan monipuoliseen asumiseen. Asuinrakennusten tyyppié ei ole tarkasti méazri-
tetty kaavamerkinnoissi. Yleisesti voidaan kuitenkin todeta, ettd yleiskaavan eritasoiset
asumista sallivat kaavamerkinnit ovat: C Kaupunkikeskustan alue, AC Kaupunkikes-
kustan asuinalue, A Asuinalue, AP Pientalovaltainen asuinalue ja AT Kyldalue. A-
alueelle sijjoittuva asuminen voi siis kisityksemme mukaan olla asuinkerrostaloja, kyt-
ketty4d asumista sekd mahdollisesti myos pientaloja (e1 kuitenkaan varsinaisesti pienta-
loalue).

Arvioinnin yhteydessid kaytossamme e1 ole ollut tarkempaa tietoa tulevan asuinraken-
nusoikeuden laadusta ja tyypistd. Kisityksemme mukaan kaikki alueelle sijoittuva
asuinrakennusoikeus ei ole vapaarahoitteista, vaan osa tulee toteuttaa tuettuna asumise-
na.

Alla on esitetty vertailutietoja lahialueiden AK-rakennusoikeudesta sekd ARA:n kerros-
talotonttien vihimmaishinnat.

AK-rakennusoikeuden vertailuhavaintoja

Alla on esitetty tiedossamme olevia AK-rakennusoikeuden havaintoja Tikkurilasta ja
sen lahialueilta Jokiniemesti, Viertolasta ja Hiekkaharjusta v. 2016-2023. Tikkurilasta
ja sen itdpuolelta Jokiniemestd on havaintoja suuruusluokassa 730-970 €/kem?. Vierto-
lasta (Tikkurilan itapuolelta) ja Hiekkaharjusta (Tikkurilan pohjoispuolelta) on muuta-
mia vanhempia havaintoja luokassa 700-900 €/kem?. AK-rakennusoikeuden hintoihin
liittyen tulee huomioida, ettd markkinatilanne on muuttunut voimakkaasti v. 2022-2024
valilla.
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AK-rakennusoikeuden havaintoja Vantaalla

Vuosi Kaupunginosa Osolte (R::n:)zll)( €/kem2 Luowvuttaja
TIKKURILA
o A AsOy V. Akva
2023 Tikkurila Neilikkatie 17a 2 436 967 (VRP Rakennuspalvelut Oy)
. I AsOy V. Neito
2023 Tikkurila Neilikkatie 17a 2285 967 (VRP Rakennuspalvelut Oy)
2022 Tikkurila Silkkitehtaantie 4 1189 841 Koy Kielotie | -3 Vantaa
2022 Tikkurila Kielotie 34c 1421 760 VVO Vuokratalot Oy
2021 Tikkurila Kielotie 34c 6579 728 VVO Vuokratalot Oy
2021 Tikkurila Esikkotie 3 6 056 888 Vantaan kaupurnki
2020 Tikkurila Kielotie 15e 4900 896 AsQy V. Stuiveri (Peab)
Esisop. Tikkurila Kielotie 15 20002 887 Senaattl;kuntelstotja
2018 kaupunki
2016 Tikkurila Tikkurilan kirkkokortteli - 900-920 Vantaan kaupurki
JOKINIEMI
2017 Jokiniemi Jokiniemenkuja 3, 5ja 7 4 800 825 Senaatti-kiinteistot
2017 Jokiniemi Maanwviljelijankuja 9 2 500 850 Senaatti-kiinteistot
VIERTOLA
2016 Viertola Talvikkitie 38 8 000 688 Jatke Uusimaa
HIEKKAHARIU
2021 Hiekkaharju  Vanha Sahatie 18 3 600 903 Suomen Asuntoyhtyma Oy
2020 Hiekkaharju  Vanha Sahatie 18 3600 767 Koy Sahatien Kruunu
2018 Hiekkaharju  Talkootie 1 2 160 787 \/antaan kaupunki

Liséksi alla on esitetty AK-rakennusoikeuden havaintoja muilta ldheisiltd edullisemman
hintaluokan alueilta Hakunilasta (padosin 330-360 €/kem?), Koivuhaasta (400-560
€/kem?), Koivukylisti (500 €/kem?) ja Leinelisti (430-530 €/kem?) v. 2016-2024.

AK-rakennusoikeuden havaintoja Vantaalla

Vuosl Kaupunginosa Osolte ?::n?zu)( €/kem?2 Luovuttaja
HAKUNILA
2023 Hakunila Raudikkokuja 8a ja 8b 6 250 362 Koy Vantaan Karry (Sato)
2023 Hakunila Kaskelantie 23 3300 338 AsQy V. Selleri (YIT)
2023 Hakunila Kaskelantie 21 3150 338 AsQy Porkkana (YIT)
Kilpailun
2022 Hakunila Saagatie 14 ja 16 1800ja3600 pohjahinta 370 Vantaan kaupunki
(el tarjouksia)
2021 Hakunila Hakunilantie 38b 2 460 617 AsQy Hakunilan Heporinne
2021 Hakunila Raudikkokuja 1 2810 362 Koy V. Kaara (Sato)
2021 Hakunila Raudikkokuja 1 2 800 362 Koy V. Kaara (Sato)
2020 Hakunila Kaskelantie 11 2 700 343 Vantaan kaupunki
2016 Hakunila Kaskelantie 8—12 & 21-23 4750, 6 450 330 & 305 Senaatti-kiinteistot
KOIVUHAKA
2020 Koivuhaka Peltolantie 44 4100 Vuokraus 550  Vantaan kaupunki
2018 Koivuhaka Puutarhatie 11 3600 552 Vantaan kaupunki
2018 Koivuhaka Nukenkaulus 1 2 200 558 Vantaan kaupunki
2016 Koivuhaka Puutarhatie 9 3900 400 Vantaan kaupunki
KOIVUKYLA
2019 Koivukyla  Asolanvayla 14 6315 500 Asolantien Lilkekiinteisto Oy
(Elite Rahastoh.)
|LEINELA
2022 Leinela Leinelankaari 3 4950  Varaus 762 Vantaan kaupunki
2020 Leinela Auringonkehra 5 3520 510 Vantaan kaupunki
2020 Leinela Leinelantie 10 2530 526 \antaan kaupunki
2019 Leinela Leinelankaari 1b 3740 514 \/antaan kaupunki
2019 Leinela Leinelankaari 5 3190 510 Vantaan kaupunki
2017 Leineld Leinelantie 5 3540 450 Vantaan kaupunki
2017 Leinela Leinelan puistotie 12 5 350 435 Vantaan kaupunki
2017 Leinela Leinelankaari 21 4 836 433 Vantaan kaupunki
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Kokonaiskuvan muodostamiseksi alla olevassa karttakuvassa on esitetty ylld mainittuja
alueita ja niiden AK-rakennusoikeuden keskimazriinen toteutunut hintataso (€/kem?).

AK-rakennusoikeuden ’,'
havaintoja (€/kem?) L /e
V. Leinela '-'
/; 430-530 .. 2
'm " ‘!'
B ," Hiekkaharju RIS
/ 790-900 Sy
=S T Viertola Jokiniemi
TN 690 825-850
e Tikkurila - St
730-970 o %
- > " '
et —— T T Hakunila
— — 330-360

ARA-rakennusoikeuden yksikkohinnat

Alla on esitetty ARA:n asuintonttien enimmaéishintakartat v. 2024. Arvioitavilla maa-
alueilla (Jokiniemen ja Hakkilan kohdalla) asuinkerrostalotonttien ARA-yksikko-
hinnat ovat 409-424 €/kem?>.

ARA:n hintakartta, : (
asuinkerrostalotontit [

Arvioitavilla maa-alueilla (Jokiniemen ja Hakkilan kohdalla) pientalotonttien ARA-
yksikkohinnat ovat 511-531 €/kem?.

ARA:n hintakartta, (
pientalotontit
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Arvioitavien alueiden asuinrakennusoikeuden markkina-arvo

Asuinrakennusoikeuden markkina-arvoa arvioidessamme, nikemyksemme ldhtokohtana
on:
Alueella on voimassa vahva asemakaava
Rakentaminen on paiosin kerrostalovaltaista, pieneltd osin kyseeseen voi tulla rivi-
talo / erillistalorakentaminen

e Noin 70 % rakentamisesta on vapaarahoitteista ja 30 % tuettua (ARA-hintaista)
tuotantoa

e Nykyinen markkinatilanne asuinrakentamisessa on vaikea ja erityisesti vapaarahoit-
teisen tuotannon aloitusten maéra on laskenut yli 90 % vuoden 2021 tasosta. Toteu-
tuneesta hintatason laskusta on hyvin vidhén vertailutietoja, mutta yksittaisten kaup-
pojen perusteella hintatasossa on kalleimmilla alueilla voinut tapahtua jopa 20 %:n
arvojen lasku. Edullisemmilla alueilla ero aikaisempaan tonttien hintatasoon on néi-
kemyksemme mukaan noin 0-10 %.

e Osa alueesta sijoittuu Tikkurilan alueelle ja lahiympéristoon, joka on yksikkéhin-
naltaan arvokkaampaa (oletus 20 % sijoittuu tille alueelle, vapaarahoitteisen tuo-
tannon keskihinta noin 825-850 €/kem’ ja tuetun tuotannon keskihinta noin 450
€/kem?)

e Arvioimme mukaan noin 80 % asuinrakennusoikeudesta sijoittuu edullisemmalle
hinta-alueelle, painottuen pohjoiseen. Olemme laskelmissa kiyttineet timén alueen
vapaarahoitteisen asuinrakennusoikeuden keskihintana noin 525-550 €/kem? ja tue-
tun tuotannon keskihintana 400 €/kem?.

e Edellda mainituilla perusteilla asuinrakentamisen keskiméaaraiseksi markkina-arvoksi
muodostuu 530-550 €/kem?.

Arviointihetkella

Edelli olevan perusteella arvioimme asuinrakennusoikeuden keskimiéiriiseksi ta-
soksi suuruusluokkaa 540 €/kem? (yleiskaava, oletus vahvasta asemakaavasta).

Tyopaikkarakentamisen rakennusoikeuden arviointi

Edelld arviolausunnossa arvioitiin asemakaavoitettujen T-3 tonttien yksikkéhinnaksi
150 €/kem?. Nikemyksemme mukaan vastaava taso pitee myds arvioitavien yleiskaava-
alueiden kohdalla (oletus vahvasta asemakaavasta).

Edelld olevan perusteella arvioimme tyopaikkarakentamisen rakennusoikeuden
markkina-arvoksi 150 €/kem? (yleiskaava, oletus vahvasta asemakaavasta).

Tulevat rakennusoikeuden maarat yleiskaava-alueella

Kaupunki on toimittanut arviointia varten lahtétietoina Vantaan kaupungin yleiskaavoi-
tuksen laatimat arviot tulevasta rakennusoikeuden méérasta. Skenaarioita on laadittu
kaksi. Skenaario 1 perustuu nykyisen yleiskaavan mukaiseen jakoon sekd alueisiin
A/TP ja TY. Nykyinen TY-alue olisi kuitenkin kaupungin mukaan mahdollisesti toteu-
tettavissa (yleiskaavasta poiketen) my6s A/TP-kaavamerkinnin mukaisesti, silla ympéa-
r61vd muu maankayttdé on kaavamerkinnin A/TP kaltaista. Skenaariossa 2 on tdmén pe-
rusteella oletettu, ettd koko arvioitava alue olisi A/TP-aluetta. Alla on esitetty skenaa-
rioiden yksityiskohdat tarkemmin.
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Kaupungin skenaario 1. Nykyinen yleiskaava:

e Osa A/TP-aluetta ja osa TY-aluetta
e Asuminen 57.038 kem? + ty6paikat 32.033 kem? = yht. 89.070 kem?

Kaupungin skenaario 1. Nykyinen yleiskaava

A/TP TY yht.
Pinta-ala (m2) 101 400 36 166 137 566
Tehokkuusluku 1.25 060
Korttelimaan osuus (%) 0,60 0,60
Rakennusoikeus (kem2) 76 050 13 020 89 070
Asumisen osuus kerrosalasta (%) 0,75 0,00
Tyopaikkojen osuus kerrosalasta (%) 0,25 1,00
Asumisen kerrosala (kem2) 57 038 0 57 038
Tyopaikkakerrosala (kem?2) 19 013 13 020 32033
Asukasmaara 1141 0 1141
Tyopaikkamaara 190 130 320
Asumisvaljyys 50
Tyopaikkavaljyys 100 100

Kaupungin skenaario 2. Koko alue kaupungin ehdotuksen mukaista A/TP-aluetta:
e Osa A/TP-aluetta ja osa TY-aluetta
e Asuminen 57.038 kem? + ty6paikat 32.033 kem? = yht. 103.175 kem?

Kaupungin skenaario 2.
Koko alue kaupungin ehdotuksen mukaista A/TP-aluetta

Pinta-ala (m2) 137 566 137 566
Tehokkuusluku 1,25
Korttelimaan osuus (%) 0,60
Rakennusoikeus (kem2) 103 175 103 175
Asumisen osuus kerrosalasta (%) 0,75
Tyopaikkojen osuus kerrosalasta (%) 0,25
Asumisen kerrosala (kem2) 77 381 77 381
Tyopaikkakerrosala (kem?2) 25 794 25 794
Asukasmaara 1548 1548
Tyopaikkamaara 258 258
Asumisvaljyys 50
Tyopaikkavaljyys 100

Kaupunki on pyytinyt Catellalta nikemystd realistisesta rakennusoikeuden maarésta
kyseessi oleville yleiskaava-alueille. Tassd yhteydessa haluamme huomauttaa, ettd Ca-
tellan arviointiasiantuntijat eivit ole kaavoittajia ja sen vuoksi kyse on nimenomaan na-
kemyksesta.

Olemme seuraavassa esittineet vertailutietoina Malmin lentokentin alueen, Tikkurilan
alueen sekd Espoon Keran ja Suurpellon alueiden kaavarunko-/kaavasuunnitelmia ja
niissi kaytettyja aluetehokkuuksia. Kaikki tiedot on keritty julkisista lahteistd ja nithin
on voinut tulla muutoksia, jotka eivit ole tiedossamme.
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Malminkentin alue, Helsinki (kaava-
runko 2015-16)

Alue suunnitellaan noin 25.000 asuk-
kaalle, kerrosalatavoite on 1.350.000
kem?, josta 1.100.000 kem? on asuinra-
kentamista ja 250.000 kem? on toimitila-
rakentamista seké palveluita.

Alueen pinta-ala on noin 330 ha ja
aluetehokkuus noin 0,41.

Tikkurilan kaavarunko (2020-)

Mitoitus mahdollistaa 10 000 uutta asu-
kasta ja tavoitella 4 000 uutta tyopaikkaa
vuoteen 2040 mennessd. Nykytilantee-
seen verrattuna timi merkitsee asukas-
madran kaksinkertaistumista ja tyopaik-
kamadran kasvua noin 40 prosentilla.
Asukasmaiara kasvaisi siten 21.000:een
ja  tyopaikkamaara 13.500:een, ja
aluetehokkuus nykyisesti 0,5:stii tule-
vaisuuden 0,8:aan.

Malmin lentokentti, Kiitotien Kkorttelit,
Helsinki

Kiitotienkortteleista  suunnitellaan  koko
Malminkentin alueen keskustaa.

Alueelle suunnitellaan noin 353.100 kem?
asumista (n. 9000 asukasta) ja kaikkiaan
kerrosalaa 392.000 kem?.

Alueen pinta-ala on 370.037 m’ ja
aluetehokkuus on 1,06.

Tikkurilan viiritehtaan alue

Alueelle tavoitellaan 3.500 — 4.500 asukasta
ja 2.500-3.000 tyopaikkaa.

Alueen pinta-ala on nomm 40 ha ja
aluetehokkuustavoite noin 0,6 — 0,7.

Yleiskaavassa alue on padosin A/TP -
merkinnélli ja pieneltd osin C sekd keskialu-
eella kaavamerkinta on VL.

Suunnitelmien mukaan A/TP-alueen maan-
kaytostd 25 % on muuta kuin asumista tai
palveluja.
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Espoon Keran alueella, rautatien
pohjoispuolella alueen 32,2 ha
suunniteltu (kaava ei ole vielid lain-

voimainen) aluetehokkuus on
0,77.

van dot ja yhteenveto Espoossa Keran alueen n. 27,3 ha
= ::-' Toynamispem aluetehokkuus on 1,1.
ooy e S ; Alueelle on suunniteltu lahinnd
Aaneninrs eV 0 1A L S . - i . . .
oo potssta Bl TLIH vl seemanaseen priesia 00 asumista ja sitd palvelevia toimin-
Whajen pinteets (hef ¢ 775 Abernatsmrran e e =

S — toja (P ja Y), ei toimitiloja.

Espoossa Suurpellon alueen (63 ha)
aluetehokkuus on 0,7.

Catellan nakemys:

e Tikkurila on Vantaan keskeisintd aluetta ja ylla esitetyn kaavarungon mukaan
aluetehokkuutta on suunniteltu nostettavaksi sielld tasoon 0,8. Arvioitavan alueen
pohjoispaadystd on Tikkurilan rajalle noin 2 km. => Yleiskaavassa tarkasteltavaa
aluetta e1 ole merkitty keskustatoimintojen alueeksi, joten mielestimme sen
aluetehokkuuden tulee jaada selvisti Tikkurilan aluetehokkuutta alhaisemmalle
tasolle. Skenaariossa 1 aluetehokkuus on 0,65 ja skenaario 2:ssa 0,75. Nakemyk-
semme mukaan skenaario 2:n aluetehokkuus on liian korkea.

e Tikkurilan Viritehtaan alueen suunniteltu aluetehokkuus on 0,6-0,7 ja alue on
padosin A/TP aluetta yleiskaavassa. Viritehtaan alueen suunniteltu aluetehokkuus
vastaisi Skenaario 1:n tehokkuutta, mutta ndkemyksemme mukaan Viritehtaan
alue on kuitenkin hieman keskeisempéi aluetta kuin tarkasteltava alue.

e Kun vertaa Malmin, Suurpellon ja Keran alueiden aluetehokkuuksia, niin mita
suuremmasta alueesta on kyse, niin sita alhaisemmaksi aluetehokkuus muodostuu
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esim. Malminkentin alue 330 ha / 0,41 ja toisaalta Keran alue 27.4 ha / 1,1 (e1
toimitiloja).

¢ Olemme myos tarkastelleet Vantaan alueella suunniteltua asukasmééras / maa-m2:
o Tikkurilan alue: 0,018 asukasta + tyopaikkaa /maa-m?
o Viritehtaan alue; 0,015 — 0,018 as+tp/maa-m?
o Skenaario 2; 0,013 as+tp / maa-m?
o Skenaario 1; 0,011 as+tp / maa-m?

e Ottaen huomioon kohteen sijainti, suunnitellut asukas- ja tydpaikkamairit seka
yleiskaavan merkintd A/TP, niin skenaario 1 on mielestimme mahdollinen.

Arvion tarkkuus

Kiinteiston kdyvin arvon méirittdmisen tarkkuus riippuu kohteen luonteesta ja sen kal-
taisista kiinteistoista tehtavien kauppojen volyymistéd (vertailuhinta-aineiston laajuus ja
luotettavuus, markkinoiden toimivuus). Arvion tarkkuus on hieman tavanomaista hei-
kompi, johtuen alueen suuresta koosta ja sijainnista hintatasoltaan erilaisilla alueilla,
suuruusluokkaa +/— 10 - 15 %.
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CATELLA

MARKKINA-ARVO

Edella esitetyn perusteella arvioimme kohteen (Santaradan maa-alueet, voimassa olevan
asemakaavan mukaisten kayttotarkoitusten mukaan) velattomaksi markkina-arvoksi ar-
vopaivina 22.9.2024 seuraavaa:

Kokonaisuuden markkina-arvo (arvianti voimassa olevan asemakaavan mukaisilla kayttStarkoituksilla)

Kiinteistotunnus
T3tonti | 9266161 7 199 4319 150 647 850
T3 tontti | 9266182 16368 98 150 1473 150
07408 |- 28
Tt |on e s 19 195 11517 150 1 727 550
(92-66- 20-5 )
Raue | 92870114 BEE T 71523
Ralie | 924051281 87 287 T 960 157
T— 145 642 25657 4980 230

Lisédksi arvioimme yleiskaavan mukaisten kayttdtarkoitusten A/TP ja TY rakennusoi-
keuksien markkina-arvon yksikkéarvoksi arvopéivani 22.9.2024 seuraavaa:

e Yleiskaavan alue A/TP, rakennusoikeuden markkina-arvo 540 €/kem?

e Yleiskaavan alue TY (alueen 2020 yleiskaava on osittain kumottu, mutta arvi-
oinnissa ko. aluetta kasitelldin TY yleiskaavamerkinnin mukaisesti), raken-
nusoikeuden markkina-arvo 150 €/kem?

ARVION SUORITTI

CATELLA PROPERTY OY
Arviointi & konsultointi
Helsinki 22.9.2024

Arviointipalvelun johtaja, DI, LKV
Auktorisoitu kiinteistéarvioija (AKA),  Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA),
yleisauktorisoitu yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiin- Keskuskauppakamarin hyviksyma
teistonarvioitsija (KHK) kiinteisténarvioitsija (KHK)

Arviointiasiantuntija, DI, LKV

LISATIEDOT
Lisatietoja tasta arviosta antaa || -
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