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Oikaisuvaatimus asumisasioiden paallikon paatokseen koskien vuokratontin 92-14-11-16
omaksi lunastamista / AK
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Vuokraoikeuden haltija on tehnyt oikaisuvaatimuksen asumisasioiden paallikon padatoksesta §
16/2024. Asumisasioiden paallikon padtos on koskenut Vantaan kaupungin omistaman tontin 92-14-
11-16 myyntia kyseisen tontin vuokraoikeuden haltijoille. Oikaisuvaatimusta esitetdan hylattavaksi.

Asumisasioiden paallikké on paattanyt 17.9.2024 § 16 myyda Vantaan kaupungin omistaman AO-tontin
kyseisen tontin vuokraoikeuden haltijoille. Alueella rakennusoikeuden arvoksi on arvioitu 700 €/km-2, ja
tontilla on rakennusoikeutta 192 k-m2, jolloin tontin myyntihinnaksi tulee 134 400 euroa.

Vuokraoikeuden haltija (myoh. hakija) on tehnyt asumisasioiden paallikon paatoksesta
oikaisuvaatimuksen, joka on paatosesityksen liitteena. Hakijan mukaan asumisasioiden paallikon
paatoksessa maaritetty tontin myyntihinta ei vastaa tontin kdypaa markkinahintaa ja paatos on siten
Vantaan kaupungin voimassa olevien maa- ja asuntopoliittisten linjausten vastainen. Lisaksi hakijan
mukaan Vantaan kaupunki on loukannut asiassa hyvan hallinnon yhdenvertaisuusperiaatetta seka
luottamuksensuojan periaatetta. Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan oikaisemaan tontin kauppahinnaksi
588 €/k-m2, jolloin tontin myyntihinnaksi tulisi 112 896 euroa.

Kiinteistohallinta ja asuminen -palveluyksikon vastine oikaisuvaatimukseen:

Vantaalla, kuten yleisesti muissakin kaupungeissa ja kunnissa, rakennuspaikkojen maapohja arvotetaan
sen mukaan, paljonko kiinteistolla on rakennusoikeutta. Rakennusoikeudelle arvioidaan yksikkohinta,
joka maaraa yhdessa rakennusoikeuden maaran kanssa kiinteiston arvon.

Rakennusoikeuden arvon maarittamiseksi Kiinteistohallinta ja asuminen -yksikké on tilannut Newsec
Advisory Finland Oy:Ita ulkopuolisen kiinteistdarvioinnin. Tyon on tehnyt riippumaton auktorisoitujen
kiinteistoarvioijien (AKA) tyoryhma, ja arvio on laadittu kansainvalisten arviointistandardien (IVS)
mukaisesti. Arvioinnissa ensisijaisena arviointimenetelmana on kadytetty markkinalahestymistapaa.
Markkinaldhestymistavassa tontin rakennusoikeuden arvonmaaritys perustuu toteutuneisiin
vertailukelpoisiin rakentamattomien tonttien kiinteistdmuotoisiin kauppoihin kyseisellad alueella.
Toteutuneiden kiinteistokauppojen kerrosnelio- ja kokonaishintoja on kaytetty arvioitaessa tontin
rakennusoikeuden hintatasoa. Arvonmaarityksessa on yksikkdhinnan lisaksi huomioitu tonttikohtaisesti
poikkeaminen ns. optimitontin ominaisuuksista, kuten tontin erityisen suuri tai pieni pinta-ala, puistoon
tai viheralueeseen rajoittuminen, erityisen suuri rakennusoikeus, meluhaitta ja sijainti paattyvan tien
paadssa. Arviokirja kasittaa kaikkien Vantaan kaupungin omistamien vuokrattujen erillispientalotonttien
maapohjan arvioinnin. Hakijalle on toimitettu arviokirja siltd osin, kuin se koskee kasiteltdvana olevaa
tonttia.

Oikaisuvaatimuksessa nostettiin esiin, etta Variston alueella pientalotonttien keskihinta on ollut vuosien
2018-2023 valilld 113 000 euroa. Vaatimuksessa ei kuitenkaan ole huomioitu luovutettujen
pientalotonttien keskimaaraista rakennusoikeutta, joka on ollut 159 k-m2. Pientalottien keskihintaa ei
siis suoraan voi verrata myyntipaatoksessa kasiteltyyn kiinteistdon, koska niissa on ollut keskimaarin
rakennusoikeutta vahemman kuin myyntipaatosta koskevassa kiinteistossa, jossa rakennusoikeutta on
192 k-m2. Vaatimuksessa esitetyssa pientalotonttien keskihinnassa 588 €/k-m2 on siis talta osin
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laskuvirhe. Tontin arvo tulee maarittaa rakennusoikeuden yksikkéhinnan kautta, ei tonttien
keskimaardisen myyntihinnan kautta.

Arviokirjan mukaan Variston alueella keskimaarainen hinta toteutuneissa erillispientalotonttien
kaupoissa on ollut 713 €/k-m2. Mediaanihinta on ollut 674 €/k-m2. Newsec on arvioinut Variston
alueella pientalotonttien rakennusoikeuden arvoksi 700 €/k-m2. Tahan ovat vaikuttaneet seka keski-
ettd mediaanihinnat.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevan pdaatoksen mukainen kauppahinta perustuu ulkopuoliseen
arvioon. Arviokirjasta ei ole |6ydettavissa sellaista virhettd, jonka perusteella tontin arvo olisi arvioitu
vaarin. Kaupunginhallituksen paatoksen 13.3.2023 § 12 mukaan vuokratut erillispientalotontit
luovutetaan kdypaan markkinahintaan, eika asumisasioiden paallikolla ole tassa tapauksessa ollut
perusteltua syyta paattda myyda tonttia arviokirjasta poikkeavalla hinnalla.

Kaupunkitilalautakunta 23.10.2024 § 18

Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetaan hylata oikaisuvaatimus esittelyosassa mainituin perustein.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:
- Oikaisuvaatimus vuokratontin 92-14-11-16 kauppahinnasta (henkilotiedot peitetty)

Taytantéonpano: Kiinteistot ja tilat
Muutoksenhakuohje: 2. Kunnallisvalitus oikaisuvaatimuksesta annettuun paatokseen
Lisatiedot:

maankayttéinsindori Lauri Tolli, puh. 040 658 6618
maankayttéinsindori Hilma Ruoho, puh. 043 825 5177
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