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§ 139
Kaupungin katu- ja puistomaan hankinnassa noudatettavat 
arviohinnat vuodelle 2013

HEL 2013-003716 T 10 01 00

Päätös

Lautakunta päätti hyväksyä liitteenä olevat katumaan arviohintojen 
määräytymisperusteet vuodelle 2013 ja lähettää ne tonttiosastolle 
noudatettaviksi ja huomioon otettaviksi katu- ja puistoalueiden 
hankintaesitysten valmistelussa.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Jani Kuokkanen, tekninen asiantuntija, puhelin: 310 71427

jani.kuokkanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Katumaan arviohinnat 2013 sovellusohje
2 Katumaan arviohinnat vuodelle 2013
3 Katumaan arviohinnat vuodelle 2012

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee hyväksyä liitteenä olevat katumaan arviohintojen 
määräytymisperusteet vuodelle 2013 ja lähettää ne tonttiosastolle 
noudatettaviksi ja huomioon otettaviksi katu- ja puistoalueiden 
hankintaesitysten valmistelussa.

Esittelijä

Tonttiosasto on pitkään noudattanut aluekohtaista hinnoittelua 
hankkiessaan kaavan toteuttamiseksi tarpeellisia katu- ja puistoalueita 
asemakaava-alueilla. Näihin rinnastetaan myös sellaiset hankittavat 
alueet, jotka aiemmissakin asemakaavoissa ovat olleet yleisiä alueita. 
Tietyin edellytyksin hinnoittelua noudatetaan vähimmäishinnoitteluna 
luovutettaessa pienehköjä tontinosia yksityisille sellaisissa 
kaavatilanteissa, joissa lisämaa tuo hyvin vähän hyödynnettävissä 
olevaa lisärakennusoikeutta tontin pääosan omistajalle. Tässä ns. 
”väljyyshinnoittelussa” hinta on puolitoistakertainen vastaavaan 
katumaan hintaan nähden.

Katumaan arviohintojen perusteet ovat vanhentuneet ja alueiden 
väliset hintaerot ovat vuosien aikana muuttuneet siten, että perusteita 
on syytä tarkistaa. Keskimäärin uudet aluehinnat ovat aavistuksen 
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aiempaa korkeammat; aluekohtaisesti esiintyy selviäkin eroja vanhaan 
hinnoitteluun nähden. Vanhassa hinnoitteluperusteessa ei otettu 
riittävästi huomioon rantavyöhykkeen arvoa nostavaa vaikutusta eikä 
suurempien, pienen odotusarvon kiinteistöjen arvoa alentavaa 
vaikutusta. Tämä on uudessa hinnoitteluperusteessa otettu huomioon 
aluehinnan muunnoskertoimilla liitteessä nro 1 olevasta 
sovellusohjeesta ilmenevällä tavalla. Kertoimet perustuvat käytännön 
kokemukseen ja arviointialan tutkimuksiin. Lisäksi niiden toimivuutta on 
testattu otantavertailulla tehtyihin kauppoihin.

Esikaupungeissa hinnoittelu pohjautuu kaavaa edeltävään 
keskimääräiseen kaavoittamattomaan ns. tosiasialliseen tonttiin. 
Sellaiseksi on tässä arvioitu noin 3 000 m²:n kokoinen kiinteistö, jonka 
asuinrakennuksen keskikooksi ja siten rakennusoikeudeksi on arvioitu 
150 k-m². Käyttämällä rakennusoikeuden arvona ao. alueen edustavien 
pientalotonttien keskimääräistä kauppahintaa vuosina 2009 - 2012 on 
saatu markkinapohjainen lähtökohta hinnoittelulle. Ottaen huomioon 
otosten paikoittaisesta pienuudesta johtuvat satunnaisheilahtelut, 
vertaamalla alueiden välisiä asuntojen hintaeroja ja yleisarvostuksen 
eroja sekä tasaamalla pienet hintaerot on päädytty liitteenä nro 2 
olevaan hinnoittelukarttaan. Katumaan perushintataso vaihtelee 
esikaupungeissa välillä 45 - 65 euroa/maam². Östersundomissa 
katumaan arviohintoja sovelletaan ns. tosiasiallisten tonttien 
rakentamattomia osia hankittaessa. Muutoin alueen hankinnoissa 
noudatetaan kiinteistölautakunnan ja kaupunginhallituksen vuonna 
2008 suosittamaa hinnoittelukäytäntöä.

Kantakaupungissa hintataso pohjautuu pitkälti olemassa olevaan 
käytäntöön, joskin kantakaupungin ulointa vyöhykettä on laajennettu 
Lauttasaareen, Munkkiniemeen ja Kulosaareen. Vyöhykkeiden sisäiset 
arvostuserot ovat paikoin varsin suuret, mutta kalliimmat alueet on 
rakennettu niin väljästi halvempiin alueisiin nähden, etteivät alueiden 
keskihinnat otantalaskennan perusteella olennaisesti poikkea 
toisistaan. Katumaan arviohintojen soveltamistarve on 
kantakaupungissa vähäinen. Katumaan perushintataso vaihtelee 
kantakaupungissa välillä 70 - 150 euroa/maam².

Saariston osalta ei ole ollut tarvetta aluehintojen määrittämiseen.

Nyt on tarkoitus hyväksyä uudet periaatteet ja vuoden 2013 
arviohinnat. Jatkossa tonttiosasto tarkistaa em. periaatteiden mukaan 
vuosittain puheena olevat hinnat tapahtuneen hintakehityksen 
perusteella.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen
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Lisätiedot
Jani Kuokkanen, tekninen asiantuntija, puhelin: 310 71427

jani.kuokkanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Katumaan arviohinnat 2013 sovellusohje
2 Katumaan arviohinnat vuodelle 2013
3 Katumaan arviohinnat vuodelle 2012


