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6
Yleisten rakennusten tontin (kerrostalo) pitkäaikainen 
vuokraaminen osto-optiolla Kiinteistö Oy Helsingin Keskiyöntie 6:lle 
(Suutarila, Tapulikaupunki tontti 40063/4)

HEL 2012-006855 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 143/685 501, Keskiyöntie 6

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Kiinteistö Oy Helsingin 
Keskiyöntie 6:lle (y-tunnus 2536809-8) Helsingin kaupungin 40. 
kaupunginosan (Suutarila) korttelin 40063 tontin 4 (kiinteistötunnus: 91-
40-63-4, pinta-ala 3 641 m², os. Keskiyöntie 6) 
mielenterveyskuntoutujien tai muun vastaavanlaisen terveys- tai 
hoivapalveluasumisen järjestämistä varten ajaksi 1.11.2014 - 
31.12.2075 alla olevin ja liitteestä 1 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 1 274 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 1.3., 15.4., 15.7. ja 15.10. 

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä vuokra on 31.12.2015 saakka 
24 321 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.11.2014 - 31.12.2015 perittävä 
vuokra on 28 375 euroa. 

Lisäksi vuokranantajalla on oikeus tarkistaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli tontille 
toteutetaan asuin-, liike- tai muuta pääkäyttötarkoituksen mukaista tilaa 
yhteensä enemmän kuin 1 820 k-m².

2

Vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa enintään 
kymmenen vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan 
alkamisesta. Vuokralaisella ei ole oikeutta ilman vuokranantajan 
suostumusta siirtää po. osto-oikeutta kolmannelle.
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Vuokralaisella on mahdollisuus käyttää osto-oikeutta aikaisintaan sen 
jälkeen, kun tontille rakennettavat rakennukset on 
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyväksytty käyttöönotettaviksi 
ja asunnot on otettu vapaarahoitteiseen vuokra-asuntokäyttöön.

Kauppahinta osto-oikeutta käytettäessä perustuu virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan 
yksikköhintaan 22 euroa/kerrosneliömetri ja kaupantekohetkellä 
voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan mukaiseen käytettyyn 
kerrosalaan. 

Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi julkaistulla 
elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edellä mainitun 
yksikköhinnan mukaan.

Vuokranantajalla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus periä 
vähintään kauppahintaa, joka on asuinrakennusoikeuden osalta 
420 euroa/k-m², mikäli edellä mainitulla tavalla määräytyvä 
rakennusoikeuden yksikköhinta johtaisi tätä alempaan yksikköhintaan.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien, 
asemakaavamääräysten mukaan sallittujen asuntojen ulkopuolisten 
asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä kauppahintaa.

Mikäli vuokralainen käyttää osto-oikeuttaan, kiinteistönkaupassa 
noudatetaan Helsingin kaupungin tavanomaisesti noudattamia 
kiinteistönkaupan ehtoja sekä kiinteistölautakunnan mahdollisesti 
päättämiä lisäehtoja ja tarkentavia kauppahinnan määräytymistä 
koskevia ehtoja. Vuokra-alueelle rakennettavat asunnot on 
mahdollisesta kiinteistökaupasta huolimatta tällöin pidettävä 
mielenterveyskuntoutujien tai muussa vastaavanlaisessa terveys- tai 
hoivapalveluasuntokäytössä kuten esimerkiksi vanhusten 
hoivapalvelukäytössä vähintään 10 vuotta rakennuksen käyttöönotosta 
lukien.

Hitas-sääntelyä ei noudateta.

(L2140-14)

Tiivistelmä

Skanska talonrakennus Oy:lle on yhdessä tontin 40063/4 rakennuksen 
tulevan käyttäjän ja palveluntuottajan Mehiläinen Oy kanssa kehittänyt 
tontille mielenterveyskuntoutujien palvelutaloa. Palveluasumiseen 
yksikköön tulee yhteensä 42 asuntoa. 
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Kiinteistön tuleva omistaja on Hemsö Fastighets AB, joka omistaa 
Suomessa toistakymmentä hoivakotia ja on Ruotsin johtava yksityinen 
julkisiin kiinteistöihin keskittynyt sijoitusyhtiö.

Rakentaminen tontilla on tarkoitus aloittaa marraskuussa 2014.

Koska tontin maanvuokrasopimukseen sisällytettäisiin vuokralaisen 
pyynnöstä osto-optio, pitkäaikainen vuokraus on saatettava 
johtosäännön mukaisesti kiinteistölautakunnan päätettäväksi.

Esittelijän perustelut

Hakemus

Skanska Talonrakennus Oy pyytää 6.10.2014 päivätyllä 
hakemuksellaan, että Suutarilan korttelin 40063 tontti 4 (os. 
Keskiyöntie 6) vuokrattaisiin Kiinteistö Oy Helsingin Keskiyöntie 6:lle 
pitkäaikaisesti 1.11.2014 alkaen 10 vuoden osto-optiolla.

Hakemus on nähtävissä esittelijällä.

Varauspäätökset

Kaupunginhallitus päätti 14.6.2010 (778 §) varata tontin 40063/4 EPI 
Healthcare Ky:lle ja Skanska Talonrakennus Oy:lle perustettavan 
yhtiön lukuun vanhusten hoivakodin rakennuttamista varten 31.12.2011 
saakka seuraavin ehdoin:

-  Hanke tulee suunnitella yhteistyössä sosiaaliviraston kanssa.

-  Varauksensaajan tulee noudattaa liitteenä 7 olevaa kiinteistöviraston 
tonttiosaston toimintaohjetta 4.3.2010 ”Kaivettavat ja louhittavat massat 
sekä kaadettavat puut”.

-  Suunnittelussa ja rakentamisessa on kiinnitettävä erityistä huomiota 
energiatehokkuuteen ja rakennusten tulee täyttää 
energiatehokkuusluokan A vaatimukset.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen 
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle 
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen varausalueelle 
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen taikka muun 
rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston 
tonttiosaston hyväksymän selvityksen.

Kaupunginhallitus päätti 5.11.2012 (1212 §) muuttaa tontin 40063/4 
varausta seuraavasti: 
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1. Varauksensaajina ovat Skanska Talonrakennus Oy ja Mehiläinen Oy 
perustettavan yhtiön lukuun.

2. Tontti varataan mielenterveyskuntoutujien palveluasumisyksikön 
toimintaa varten 31.12.2012 saakka.

3. Muuten noudatetaan alkuperäisiä varausehtoja.

Lyhytaikaiset vuokraukset

Tonttiosaston maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 
14.11.2011 (90 §) vuokrata tontin 40063/4 lyhytaikaisesti Skanska 
Talonrakennus Oy:lle perustettavan yhtiön lukuun rakennusluvan 
hakemista varten ajaksi 1.11.2011 - 30.4.2011. 

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 20.11.2012 (168 §) 
jatkaa lyhytaikaista vuokrasopimusta rakennusluvan hakemista varten 
ajaksi 16.11.2012 - 31.1.2013. Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö 
päätti 21.3.2013 (76 §) muuttaa em. lyhytaikaista vuokrasopimusta 
rakennusluvan hakemista varten siten, että uusi vuokra-aika on 16.3. - 
31.5.2013. Tontille suunnitellun hankkeen rakennuslupakäsittely oli 
varauksensaajasta riippumattomasta syystä viivästynyt ennakoidusta, 
koska rakennuslupapäätöksestä oli valitettu.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Sisäasiainministeriön 2.5.1975 hyväksymän ja vahvistaman 
asemakaavan nro 6500 mukaan tontti 40063/4 (Y) kuuluu yleisten 
rakennusten korttelialueeseen. 

Tontti 40063/4 on merkitty kiinteistörekisteriin 14.8.1981. Tontin pinta-
ala on 3 641m² ja sen osoite on Keskiyöntie 6. Tontin tehokkuusluku on 
asemakaavan mukaan 0,50, joten sen rakennusoikeus on 
1 820 k-m².

Kopio asemakaavasta nro 6500 on liitteenä 2.

Rakennuslupa, suunnitelmien hyväksyminen sekä hankkeen energiatehokkuus

Hanke on ollut vireillä vuodesta 2011 lähtien ja sen rakentaminen on 
viivästynyt rakennusluvasta tehtyjen valitusten takia. 
Rakennuslautakunta päätti 22.1.2013 (21 §) myöntää tontille 40063/4 
rakennusluvan (lupatunnus 40-3864-11-A). Lupa sai lainvoiman 
27.6.2014, kun korkein hallinto-oikeus päätti, ettei myönnä 
muutoksenhakijalle valituslupaa. 

Rakennusluvan mukaan tontille esitetään rakennettavaksi 
hoitolaitokseksi luokiteltava mielenterveyspotilaiden asumiseen ja 
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kuntouttamiseen tarkoitettu rakennus. Rakennuksen kerrosala on 1951 
m², josta 131 m² on maankäyttö- ja rakennuslain 115 § 3 momentin 
sallimaa ulkoseinän paksuudesta (yli 250 mm) johtuvaa kerrosalaa. 
Hanke on asemakaavan mukainen.

Tonttiosaston maanluovutustoimiston toimistopäällikkö on 14.3.2012 
(66 §) todennut Arkkitehtitoimisto Matti Happonen Oy:n laatimat 
piirustukset Skanska Talonrakennus Oy:n tontille 40063/4 
vuokrasopimuksen mukaisiksi. Piirustukset esittävät palvelutaloa (tontin 
1 820 k-m² rakennusoikeus käytetään kokonaan).

Tontin rakennushankkeet täyttävät varauspäätöksen ehtona olleen 
energiatehokkuusluokan A (487/2007) vaatimukset.

Hankkeen tiedot

Skanska Talonrakennus Oy on yhdessä rakennuksen tulevan käyttäjän 
ja palveluntuottajan Mehiläinen Oy kanssa kehittänyt tontille 
Keskiyöntie 6:n tontille mielenterveyskuntoutujien palvelutaloa. 
Mehiläinen Oy on ollut mukana kehittämässä hanketta ja osallistuntu 
toiminnallisuuden osalta vahvasti projektin suunnitteluohjaukseen. 
Suunnitelma on joustava ja mahdollistaa palvelukonseptin muuttamisen 
tarvittaessa. Sosiaalivirasto on lausunnossaan puoltanut hanketta. 

Kiinteistön tuleva omistaja on ruotsalainen kiinteistösijoitusyhtiö Hemsö 
Fastighets AB. Hemsö Fastighets AB omistaa Suomessa 
toistakymmentä hoivakotia ja vanhustentaloa pääosin Helsingin 
alueella ja muissa suurissa kaupungeissa. Yhtiö on Ruotsin johtava 
yksityinen julkisiin kiinteistöihin keskittynyt sijoitusyhtiö.

Tontille rakennetaan kaksikerroksinen palveluasumisen rakennus, 
johon tulee mielenterveyskuntoutujille suunnattua tuettua asumista. 
Kaksikerroksinen rakennus sisältää neljä ryhmäkotia, tilat 
hoitohenkilökunnalle sekä asumista palvelevia aputiloja. Asuntojen 
varustelutaso vaihtelee ryhmäkodeittain, kaikille on kuitenkin tarjolla 
myös yhteinen ruokailu- ja oleskelutila. Yhteensä asuntoja tulee 42. 
Hoitohenkilökunta työskentelee ja päivystää laitoksessa ympäri 
vuorokauden. 

Maaperätiedot

Kaupungilla käytettävissä olevien tietojen perusteella vuokra-alueella ei 
aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperän tai 
pohjaveden pilaantumista.

Vuokrausperusteet
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Kaupunginvaltuusto päätti 2.3.2011 (50 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan 40. kaupunginosan (Suutarila) 
korttelin 40063 yleisten rakennusten tontin 4 lautakunnan 
määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka seuraavin 
ehdoin:

1 

Tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua100 vastaavaa 
14 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

2 

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien 
vuokrausehtoja sekä kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä 
lisäehtoja.

Tontin maanvuokra

Tontin maanvuokra määräytyy kaupunginvaltuuston päätöksen 
2.3.2011 (50 §) mukaan seuraavasti:

(1 820 x 14 x 5 % x 19,09) = 24 321 euroa       

Y-tonttien maanvuokraan ei myönnetä erillistä valtion 
korkotukialennusta. 

Osto-optio

Kaupunginvaltuuston 2.3.2011 (50 §) vahvistamassa 
vuokrausperustepäätöksessä ei ole huomioitu osto-optiota, koska 
vakiintuneen käytännön mukaisesti y-tontteja ei myydä. Kiinteistön 
tuleva omistaja Hemsö Fastighets AB on kuitenkin esittänyt tontin 
toteuttamisen edellytykseksi osto-option sisällyttämisen 
maanvuokrasopimukseen. Yhtiö on esittänyt, että osto-optiohintana 
käytettäisiin tontille vahvistettua yksikköhintaa 14 euroa (ind. 100), 
nykyarvo 267 euroa (ind. 19,09), jota se on käyttänyt lähtökohtana 
hankkeen suunnittelussa. Esittelijän mielestä tontin 40063/4 
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maanvuokrasopimukseen voitaisiin sisällyttää osto-optioita koskevat 
ehdot, sillä vaikka hanke toteutetaan y-tontille, se voidaan luonteensa 
puolesta rinnastaa asuntokohteisiin. Osto-optiohinta tulee kuitenkin 
määrittää lähelle alueen asuntotonttien hintatasoa eli huomattavasti 
korkeammaksi kuin em. vuokrausperusteeksi vahvistettu yksikköhinta 
14 euroa (ind. 100). 

Hankkeen kanssa on neuvoteltu asiasta. Heidän mukaansa osto-
optiohinta voidaan määrittää vastaamaan alueen asuntotonttien 
hintatasoa, mikäli osto-oikeuden voimassaoloa vuokrasopimuksen 
mukaisen vuokra-ajan alkamisesta pidennetään normaalista viidestä 
vuodesta kymmeneen vuoteen.

Esittelijän mielestä tontin 40063/4 osto-optiohintana voitaisiin täten 
käyttää yksikköhintaa 22 euroa (ind. 100), nykyarvo 420 euroa (ind. 
19,09), ja osto-oikeus voisi yllä mainitun mukaisesti olla voimassa 
enintään kymmenen vuotta maan vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-
ajan alkamisesta. 

Vuokrasopimukseen ehdotetaankin sisällytettäväksi osto-optiota 
koskevat ehdot seuraavien perusteiden mukaisesti:

1

Vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa enintään 
kymmenen vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan 
alkamisesta.

Vuokralaisella on mahdollisuus käyttää osto-oikeutta aikaisintaan sen 
jälkeen, kun tontille rakennettavat rakennukset on 
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyväksytty käyttöönotettaviksi.

2

Kauppahinta osto-oikeutta käytettäessä perustuu virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan 
yksikköhintaan 22 euroa/kerrosneliömetri ja kaupantekohetkellä 
voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan mukaiseen käytettyyn 
kerrosalaan. Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi 
julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edellä mainitun 
yksikköhinnan mukaan.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus periä vähintään 
edellä mainittuun yksikköhintaan perustuvaa kauppahintaa, joka 
saadaan kertomalla edellä mainittu yksikköhinta luvulla 19,09 (08/2014, 
ind. 19,09).
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Myös liiketilojen, monikäyttötilojen sekä julkisia lähipalveluja tai 
yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien tilojen osalta peritään samaa 
kauppahintaa kuin asuintilojen osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien, 
asemakaavamääräysten mukaan sallittujen asuntojen ulkopuolisten 
asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä kauppahintaa.

3

Mikäli vuokralainen käyttää osto-oikeuttaan, mainitut asunnot on 
pidettävä joka tapauksessa mielenterveyskuntoutujien asuntokäytössä 
vähintään 10 vuotta rakennuksen käyttöön otosta.

Hitas sääntelyä ei noudateta.

4

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti 
käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja sekä kiinteistölautakunnan 
mahdollisesti päättämiä lisäehtoja ja tarkentavia kauppahinnan 
määräytimistä koskevia ehtoja.

Mainittu kerrosneliömetrihinta 22 euroa vastaa nykyarvoltaan (indeksi 
08/2014, 19,09) noin 420  euroa/k-m². Osto-option perusteella tontin 
40063/4 tämän hetken kauppahinnaksi mainitun indeksin pisteluvun 
tasolla muodostuu arvioilta noin 764 400 euroa.

Vuokra-aika

Tontti vuokrataan ajaksi 1.11.2014 - 31.12.2075.

Rekisteröinti

Kiinteistö Oy Helsingin Keskiyöntie 6 (y-tunnus 2536809-8) on merkitty 
kaupparekisteriin 15.3.2013.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Jessina Haapamäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 74463

jessina.haapamaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Ehdot (3-14)
2 Asemakaava nro 6500
3 Tonttiosaston toimintaohje
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