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TOIMEKSIANTO 

Työn tarkoituksena on määrittää Lehtisaaren alueella Helsingin 

seurakuntayhtymän omistamien kerrostalo- ja 

rivitalo/paritalorakennusoikeuden markkina-arvon taso ja vaihteluväli 

maanvuokraneuvottelu varten.  

Lausunto ei vastaa AKA-standardeja. Arvio voidaan tarvittaessa täydentää 

vastaamaan Keskuskauppakamarin kiinteistönarviointilautakunnan sääntöjä, 

Hyvää kiinteistöarviointitapaa koskevia määräyksiä sekä Kansainvälisiä 

kiinteistöarviointistandardeja (IVS).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Helsinki 14.11.2016 

Newsec Valuation Oy 

 

SELVITYKSEN KOHDE JA TOIMEKSIANTO 

ARVIOINTIMENETELMÄ 

Arviointimenetelmänä on käytetty kauppa-arvomenetelmää. Arviointi 

perustuu vertailukauppoihin, hintasuhdemenetelmällä laskettuun tontin 

arvoon sekä Newsecin markkinatuntemukseen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lausunnon käyttötarkoitus: Maanvuokraneuvotteluja varten 

 

Toimeksiantaja: Helsingin Seurakuntayhtymä, Kai Heinonen 

 

Lausunnon laatijat: Analyytikko, DI Heini Korpela 

Nuorempi analyytikko, Ville Aikala 
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Arvioitava alue sijaitsee Lehtisaaressa, Helsingissä. Kohdealueen 

saavutettavuus on hyvä.  
 

Arvioitavana on seuraavat tontit:   

 

 

 

 

 

 

KOHTEEN SIJAINTI 

Osoite Kiinteistötunnus Pinta-ala (m2) e-luku
Rakennusoikeus

(k-m2)

Käytetty rakennusoikeus

(k-m2)

91-30-210-1 11 391 0,70 7 973 8 055

91-30-212-1 6 229 0,64 3 986 3 997

Lehtisaarentie 6 91-30-214-6 5 185 0,37 1 918 1 900

Lehtisaarentie 8 91-30-218-2 4 674 0,52 2 430 2 443

Kalkkipaadentie 1 91-30-217-1 1 492 0,20 298 300

Kalkkipaadentie 2 91-30-216-5 3 332 0,45 1 499 1 538

Kalkkipaadentie 3 91-30-217-2 1 594 0,19 303 300

Kalkkipaadentie 4 91-30-216-2 1 008 0,30 302 290

Kalkkipaadentie 6 91-30-216-3 480 0,31 149 150

Kalkkipaadentie 6 91-30-216-3 480 0,31 149 150

Kalkkipaadentie 8 91-30-216-4 1 149 0,26 299 290

Hiidenkiukaantie 1-3
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Asemakaavassa arvioitavat tontit on merkitty tunnuksilla:  

• AO Enintään kahden perheen talojen korttelialue 

• AR Rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue 

• AK Asuntokerrostalojen korttelialue 

Ajantasa-asemakaava on näytetty vieressä ja kaavat merkintöineen liitteenä.  

Asiakkaan toimittamat tonttien kokonaisrakennusoikeudet sekä käytetty 

rakennusoikeus on esitetty alla olevassa taulukossa. Rakennusoikeuden 

määrää ei ole tarkistettu, ja se eroaa hieman kaavan mukaisista tonttien 

rakennusoikeuden määristä.  

 

 

 

 

 

 

KAAVOITUS 

Osoite Kiinteistötunnus Kaavamerkintä
Pinta-ala

(m2)
e-luku

Rakennusoikeus

(k-m2)

Käytetty rakennus- 

oikeus (k-m2)

91-30-210-1 AK 11 391 0,70 7 973 8 055

91-30-212-1 AK 6 229 0,64 3 986 3 997

Lehtisaarentie 6 91-30-214-6 AR 5 185 0,37 1 918 1 900

Lehtisaarentie 8 91-30-218-2 AK 4 674 0,52 2 430 2 443

Kalkkipaadentie 1 91-30-217-1 AO 1 492 0,20 298 300

Kalkkipaadentie 2 91-30-216-5 AR 3 332 0,45 1 499 1 538

Kalkkipaadentie 3 91-30-217-2 AO 1 594 0,19 303 300

Kalkkipaadentie 4 91-30-216-2 AO 1 008 0,30 302 290

Kalkkipaadentie 6 91-30-216-3 AO 480 0,31 149 150

Kalkkipaadentie 6 91-30-216-3 AO 480 0,31 149 150

Kalkkipaadentie 8 91-30-216-4 AO 1 149 0,26 299 290

Hiidenkiukaantie 1-3
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Maanmittauslaitoksen Kiinteistötietopalvelusta haettiin rakentamattomia AK- ja 

AL- tonttikauppoja* Helsingistä ja Espoosta ajanjaksolta 1.1.2010-10.11.2016. 

Kauppoja on tehty yhteensä 193 kappaletta, joista 138 arvioitiin 

vertailukelpoisiksi.      

 

 

 

 

 

 

AK- ja AL-TONTTIKAUPAT  

Vertailukelpoisiksi arvioitiin seuraavat kriteerit täyttävät kaupat:  

- Pinta-ala yli 1000 m² ja rakennusoikeus yli 1000 k-m² 

- Kohteen laatuna asuinrakennus 

- Ei tiedossa erikoisia ehtoja, kuten maankäyttösopimuskorvausta 

 

 

 

 

 

Vertailukelpoiset kaupat 

* AK = Asuinkerrostalojen korttelialue  

AL = Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue 



8 NEWSEC VALUATION OY 

Oheisessa taulukossa ja 

kartassa on esitetty kauppojen 

hintatietoja.  

 

 

 

 

 

 

AK- ja AL-TONTTIKAUPAT  

Vertailukelpoiset kaupat 

m² k-m² €

Lkm Mediaani Mediaani Mediaani Alakvartiili Mediaani Yläkvartiili Alakvartiili Mediaani Yläkvartiili

Espoo 31 3 079 4 150 2 524 000 332 684 1 286 375 462 698

Helsinki 47 2 482 4 200 3 630 000 1 036 1 242 2 103 665 917 1 172

Yhteensä 78 2 670 4 175 3 006 250 539 1 112 1 556 465 701 968

€/m² €/k-m²m² k-m² €

Lkm Mediaani Mediaani Mediaani Alakvartiili Mediaani Yläkvartiili Alakvartiili Mediaani Yläkvartiili

Espoo 62 2 957 4 293 2 544 674 398 733 1 296 392 506 695

Helsinki 76 2 365 3 998 3 603 075 1 015 1 301 2 325 642 908 1 091

Yhteensä 138 2 547 4 153 3 077 760 536 1 118 1 846 483 673 971

€/m² €/k-m²
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Maanmittauslaitoksen Kiinteistötietopalvelusta haettiin rakentamattomia AR- 

tonttikauppoja* Helsingistä ja Espoosta ajanjaksolta 1.1.2010-10.11.2016. 

Kauppoja on tehty yhteensä 117 kappaletta, joista 37 arvioitiin 

vertailukelpoisiksi.      

 

 

 

 

 

 

AR-TONTTIKAUPAT  

Vertailukelpoisiksi arvioitiin seuraavat kriteerit täyttävät kaupat:  

- Pinta-ala yli 500 m² ja rakennusoikeus yli 100 k-m² 

- Kohteen laatuna asuinrakennus 

- Ei tiedossa erikoisia ehtoja, kuten maankäyttösopimuskorvausta 

 

 

 

 

 

Vertailukelpoiset kaupat 

* AR = Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue 
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Oheisessa taulukossa ja 

kartassa on esitetty kauppojen 

hintatietoja.  

 

 

 

 

 

 

AR-TONTTIKAUPAT  

Vertailukelpoiset kaupat 

m² k-m² €

Lkm Mediaani Mediaani Mediaani Alakvartiili Mediaani Yläkvartiili Alakvartiili Mediaani Yläkvartiili

Espoo 23 804 186 200 000 185 249 510 850 927 1 765

Helsinki 26 770 218 240 000 285 324 400 1 141 1 256 1 368

Yhteensä 49 784 209 240 000 209 306 400 927 1 180 1 370

€/m² €/k-m²m² k-m² €

Lkm Mediaani Mediaani Mediaani Alakvartiili Mediaani Yläkvartiili Alakvartiili Mediaani Yläkvartiili

Espoo 17 1 241 343 535 000 157 214 350 417 811 1 079

Helsinki 20 1 008 299 342 500 267 361 436 840 1 195 1 404

Yhteensä 37 1 202 302 450 000 184 295 418 686 945 1 333

€/m² €/k-m²
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Oheisessa kartassa on esitetty lähimpien kauppojen hintatietoja sekä kauppojen ajankohdat.  

 

 

 

 

 

AR-TONTTIKAUPAT  

1 767 €/k-m², 1200 k-m² 

811 €/k-m², 265 k-m² 

1166 €/k-m², 343 k-

m² 

2350 – 4179 €/k-m², 156-335 k-m² 

945 €/k-m², 1005 k-m² 
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Maanmittauslaitoksen Kiinteistötietopalvelusta haettiin rakentamattomia AP- tonttikauppoja* 5000 m etäisyydeltä kohdealuetta ajanjaksolta 1.1.2010-

10.11.2016. Kauppoja on tehty yhteensä 60 kappaletta, joista 46 arvioitiin vertailukelpoisiksi. Vertailukelpoisiksi arvioitiin kaupat, joissa pinta-ala oli yli 400 m² ja 

rakennusoikeus yli 100 k-m².  

Alla on esitetty näiden kauppojen rakennusoikeuden määrä sekä rakennusoikeuden hinta. Rakennusoikeuden hinnan mediaani on noin 1525 €/k-m2.  

 

 

 

 

 

 

 

AP-TONTTIKAUPAT 

* AP = Asuinpientalojen korttelialue 

1 200 – 2 166 €/k-m² 

3 254 – 5 733€/k-m² 

1 233 – 1 870 €/k-m² 
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HSP Hintaseurantapalvelusta haettiin käyttämättömien kerrostalohuoneistojen kauppoja Helsingistä ajanjaksolta 1.1.2014 – 10.11.2016. Kauppoja oli yhteensä   

1 914 kappaletta 121 eri osoitteesta.  Kauppojen hinnat vaihtelivat 2006 – 20 983 €/h-m² välillä ja niiden mediaanihinta on 5 553 €/h-m². 

Alla olevassa kartassa on esitetty rakennuksissa tehtyjen kauppojen mediaanihinta (€/h-m²). Lehtisaaresta on myyty osoitteesta Lehtisaarentie 2 käyttämättömiä 

kerrostalohuoneistoja 9 kappaletta. Näiden neliöhinnat vaihtelivat 5 500 – 6 199 €/htm². Kaupat on tehty ajanjaksolla 1/2014 – 9/2014. 

 

 

 

ASUINKERROSTALOHUONEISTOKAUPAT 
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HSP Hintaseurantapalvelusta haettiin käyttämättömien rivitalohuoneistojen kauppoja Helsingistä ajanjaksolta 1.1.2014 – 10.11.2016. Kauppoja oli yhteensä 153 

kappaletta 32 eri osoitteesta.  Kauppojen hinnat vaihtelivat 2 167 – 6 544 €/h-m² välillä. Kaikkien kauppojen mediaanihinta on 3857 €/h-m². 

Alla olevassa kartassa on esitetty rakennuksissa tehtyjen kauppojen mediaanihinta (€/h-m²).  

 

 

 

RIVITALOHUONEISTOKAUPAT 
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Hintasuhdemenetelmä 

Hintasuhdemenetelmällä  tontteja  arvioidaan  toteutuneiden  

asuinkerrostaloasuntojen  hintojen kautta.  

Tontin osuus asunnon hinnasta (%) voidaan määrittää seuraavalla kaavalla:   

           

𝑇𝑂𝑆 =  
𝑅𝑂𝐻

𝐴𝑆𝐻𝐼𝑁𝑇𝐴
 ∗  

𝐾𝐴𝐿𝐴

𝐻𝐴𝐿𝐴
 ∗ 100, missä 

 

TOS = tontin osuus asunnon hinnasta (%) 

ROH = edustavien AK tai AR –tonttien rakennusoikeuden neliömetriä kohden 

laskettu kauppahinta (€/k-m²) 

ASHINTA = asuinhuoneiston neliömetriä kohden laskettu kauppahinta (€/h-m²)  

HALA = huoneistoala 

KALA = kerrosala 

 

Huoneistoalan ja kerrosalan suhdelukuna on käytetty 1. 

Tunnusluku  vaihtelee  Helsingin  33  %  ja  syrjäisten  kuntien  2  %  välillä.  

Suurissa  kunnissa kunnan sisäinen vaihtelu on suurta.   

Viereisessä taulukossa on esitetty yksittäisiä hintasuhteita. Hintasuhteet 

vaihtelevat riippuen pitkälti tontin laadusta (AK tai AR) ja sijainnista, mutta 

hintasuhteeseen vaikuttaa myös esim. tontin omistus ja suhdannetilanne. 

Helsingissä hintasuhteet ovat vaihdelleet 8-33 %:n välillä ja Espoossa 

hintasuhteet ovat vaihdelleet 6-29 %:n välillä.  

 

Kunta Alue Käyttötarkoitus Hintasuhde

Helsinki Vuosaari AK 13-18 %

Helsinki Viikki AK 17-19 %

Helsinki Malmi AK 8-14 %

Helsinki Kalasatama AK 16-26 %

Helsinki Jätkäsaari AK 20-21 %*

Helsinki Arabia AK 15-18 %

Helsinki Vallila AK 17-19 %

Helsinki Oulunkylä AK 13 %

Helsinki Haaga AK 16 %

Helsinki Munkkivuori AK 28 %*

Helsinki Etu-Töölö AK 19-28 %

Helsinki Munkkisaari AK 19 %

Helsinki Länsisatama AK 33 %

Helsinki Lauttasaari AK 10-15 %

Helsinki Myllypuro AL 12,8-17,4%

Helsinki Lehtisaari AOR 33 %*

Helsinki Itä-Pakila AOR 30,6%*

Helsinki Länsi-Pakila AOR 34,7-43,0%*

Helsinki Paloheinä AOR & AO/s 39,7%*

Helsinki Konala A 22,6%*

Helsinki Lehtisaari AR 33,3%*

Helsinki Meri-Rastila AR 33%*

Helsinki Von Daehnin katu 32 AP 17 %

Helsinki Erik Lönnrothin kuja 6 AP 16 %

Espoo Saunalahti AK, A 6-11 %

Espoo Kilo AK 16-17 %

Espoo Matinkylä AK 11-15 %

Espoo Leppävaara AKR 14-15 %

Espoo Tapiola AK 26 %

Espoo Saunalahti AR 13-15 %

Espoo Tuomarila AR 24%*

Espoo Karhusuo AR/AR-1 13-29 %

Espoo Haukilahti AR 12 %

Espoo Espoonlahti AR 20 %

* Ei huoneistokaupat ei myyty samalta tontilat kuin vertailtava tonttimyynti
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Asuinkerrostalotontin arvo 

Keskustassa asuinkerrostalotonttien arvot nousevat vertailukauppojen 

perusteella jopa 2400 €/k-m². Tapiolan keskustasta on luovutettu 

muutama pieni tontti, joiden hinnat olivat lähes 1700 €/k-m². Pasilassa 

vertailukauppojen hinnat ovat vaihdelleet 1000 €/k-m² ympärillä. 

Jätkäsaaresta AK-tontteja on myyty 1 000 €/k-m² molemmin puolin. 

Munkkiniemestä on myyty tontti hintaan 1400 €/k-m². Aivan arvioitavien 

kohdetonttien läheisyydestä ei ole tehty asuinkerrostalotonttien kauppoja.   

Helsingissä uusien kerrostalohuoneistojen hinnat vaihtelivat 2006 –      

20 983 €/h-m²:n välillä. Lehtisaaressa vuokratontilla sijaitsevasta 

rakennuksesta myytyjen asuntojen hinnat vaihtelivat 5500 - 6199 €/h-

m²:n välillä. Lehtisaaressa vanhojen asuntojen neliöhintojen mediaani on        

3 493 €/h-m². Lauttasaaressa myytyjen käyttämättömien asuntojen 

hintojen mediaani on 6 807 €/h-m², kun vanhojen asuntojen neliöhintojen 

mediaani on 5 068 €/h-m². Arvioimme uuden asunnon keskimääräiseksi 

hinnaksi Lehtisaaressa noin 5600 - 6600 €/h-m² ja hintasuhteeksi 20-22 

%. Näin  laskettuna  tavanomaisen  asuinrakennusoikeuden  arvoksi  

alueella  muodostuisi noin 1100 – 1450 €/k-m².  

Kohteena olevat asuinkerrostalotontit sijaitsevat rannan läheisyydessä ja 

osalla asunnoista on merinäköala. Rannan läheisyys sekä merellinen 

ympäristö vaikuttavat tonttien hintaan korottavasti. Toisaalta etäisyys 

keskustasta sekä joukkoliikenneyhteyksistä laskee tonttien arvoja.  

Perustuen tehtyihin vertailukauppoihin, hintasuhdemenetelmällä 

laskettuun arvoon sekä Newsecin markkinatuntemukseen arvioimme 

koko Lehtisaaren alueella sijaitsevien tonttien arvoksi noin 1000-1500 

€/k-m². Vaihteluvälit tonteittain on esitetty seuraavalla sivulla.  

 

 

 

 

 

YHTEENVETO RAKENNUSOIKEUDEN HINNASTA 

Rivitalotontin arvo 

Rannan läheisyydessä sijaitsevia vertailukelpoisia rivitalotontteja on myyty 
Helsingissä ja Espoossa vain vähän. Lehtisaaressa on luovutettu AR-tontti 
lokakuussa 2012 hintaan 1767 €/k-m². Rakennusoikeutta myytiin 1200 k-m². 
Tontti rajoittuu lähes rantaan ja sijaitsee joukkoliikennepysäkin lähellä. 
Westendin rannasta on myyty useampia AR-tontteja. Rakennusoikeudeltaan 
suuret tontit ovat hinnaltaan noin 3400-4200 €/k-m². Kehä I seututien 
läheisyydestä suhteellisen läheltä Turunväylää on luovutettu muutama tontti 
hintaan 800-1200 €/k-m².  

Helsingissä uusien rivitalohuoneistojen arvot vaihtelivat 2 167 – 6 544 €/h-
m²:n välillä. Munkkiniemestä rivitalohuoneistojen mediaanihinta oli 6 544 
€/h-m². Arvioimme uuden asunnon keskimääräiseksi hinnaksi Lehtisaaressa 
noin 6000-7000 €/h-m² ja hintasuhteeksi 20-25 %. Näin  laskettuna  
tavanomaisen  asuinrakennusoikeuden  arvoksi  alueella  muodostuisi noin 
1200 – 1750 €/k-m².  

Perustuen tehtyihin vertailukauppoihin, hintasuhdemenetelmällä laskettuun 
arvoon sekä Newsecin markkinatuntemukseen arvioimme koko 
Lehtisaaren alueella sijaitsevien tonttien arvoksi 1200-1700 €/k-m². 
Vaihteluvälit tonteittain on esitetty seuraavalla sivulla.  

 

Asuinpientalo- ja paritalotontin arvo 

Helsingissä ja Espoossa tehtyjä rantaan rajoittuvia tai rannan läheisyydessä 
olevia pientalotontteja on myyty vain muutamia. Kaskisaaresta on luovutettu 
muutama AP-tontti hinnoin 1 223 ja 1 870 €/k-m².  Westendin rannassa 
hinnat ovat nousseet jopa lähelle 8 000 €/k-m². Vuonna 2011 on tehty 
kiinteistökauppa Kuusisaaressa osoitteessa Krogiuksentie 7. Kauppa koski 
5 297 m² kiinteistöä, jolla oli 1 695 k-m² rakennusoikeutta. Kohteen 
neliöhinta oli 2 006 €/k-m². Kiinteistön ostajana oli Saudi Arabian 
kuningaskunta ja myyjänä ulkomainen talousyksikkö. Myyntihetkellä tontti oli 
kaavoitettu merkinnällä AP, mutta tontille on sittemmin haettu 
kaavamuutosta, joka astui voimaan tammikuussa 2016. Kaavamuutoksen 
jälkeen tontti on kaavoitettu merkinnällä YH (Lähetystörakennusten 
korttelialue). Rakennusoikeutta on kaavamuutoksen jälkeen yhteensä 4 600 
k-m² ja tontille saa rakentaa vieraan valtion edustamiseen tarkoitettuja 
rakennuksia sekä tarpeellisia virka-asuntoja. 

Perustuen tehtyihin vertailukauppoihin sekä Newsecin 
markkinatuntemukseen arvioimme koko Lehtisaaren alueella sijaitsevien 
tonttien arvoksi 1900-2100 €/k-m². Vaihteluvälit tonteittain on esitetty 
seuraavalla sivulla.  

Vertailukauppoja ei ole indeksikorjattu. 
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AK 1100 – 1300 - 1500 €/k-m² 

AR 1400 – 1550 - 

1700 €/k-m² 

AO 1900 - 2000 - 2100 €/k-m² 

AR 1400 - 1550 - 

1700 €/k-m² 

AK 1100 – 1300 - 

1500 €/k-m² 

AK 1100 – 1300 - 1500 €/k-m² 



18 NEWSEC VALUATION OY 

LIITTEET 
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