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Yleisten rakennusten tontin (kerrostalo) pitkaaikainen
vuokraaminen osto-optiolla Kiinteisto Oy Helsingin Keskiyontie 6:lle
(Suutarila, Tapulikaupunki tontti 40063/4)

HEL 2012-006855 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta 143/685 501, Keskiyontie 6

Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa vuokrata Kiinteisté Oy Helsingin
Keskiyontie 6:lle (y-tunnus 2536809-8) Helsingin kaupungin 40.
kaupunginosan (Suutarila) korttelin 40063 tontin 4 (kiinteistétunnus: 91-
40-63-4, pinta-ala 3 641 m?, os. Keskiydntie 6)
mielenterveyskuntoutujien tai muun vastaavanlaisen terveys- tai
hoivapalveluasumisen jarjestamista varten ajaksi 1.11.2014 -
31.12.2075 alla olevin ja liitteesta 1 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. paivasta 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 1 274 euroa vuodessa seka sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen
kalenterivuoden keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla
100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat 1.3.,15.4.,15.7. ja 15.10.

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

Lisaksi vuokranantajalla on oikeus tarkistaa sen lisaksi, mita
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikali tontille
toteutetaan asuin-, liike- tai muuta paakayttotarkoituksen mukaista tilaa
yhteensa enemman kuin 1 820 k-m?.

2

Vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa enintaan
kymmenen vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan
alkamisesta. Vuokralaisella ei ole oikeutta ilman vuokranantajan
suostumusta siirtaa po. osto-oikeutta kolmannelle.
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Vuokralaisella on mahdollisuus kayttaa osto-oikeutta aikaisintaan sen
jalkeen, kun tontille rakennettavat rakennukset on
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoonotettaviksi
ja asunnot on otettu vapaarahoitteiseen vuokra-asuntokayttoon.

Kauppahinta osto-oikeutta kaytettaessa perustuu virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan
yksikkdhintaan 22 euroa/kerrosneliometri ja kaupantekohetkella
voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan mukaiseen kaytettyyn
kerrosalaan.

Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla
elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun
yksikkdhinnan mukaan.

Vuokranantajalla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus peria
vahintadan kauppahintaa, joka on asuinrakennusoikeuden osalta

420 euroa/k-m?, mikali edella mainitulla tavalla maaraytyva
rakennusoikeuden yksikkohinta johtaisi tata alempaan yksikkohintaan.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi rakennettavien,
asemakaavamaaraysten mukaan sallittujen asuntojen ulkopuolisten
asumista palvelevien tilojen osalta ei perita kauppahintaa.

Mikali vuokralainen kayttaa osto-oikeuttaan, kiinteistonkaupassa
noudatetaan Helsingin kaupungin tavanomaisesti noudattamia
kiinteistonkaupan ehtoja seka kiinteistolautakunnan mahdollisesti
paattamia lisdehtoja ja tarkentavia kauppahinnan maaraytymista
koskevia ehtoja. Vuokra-alueelle rakennettavat asunnot on
mahdollisesta kiinteistdokaupasta huolimatta talldin pidettava
mielenterveyskuntoutujien tai muussa vastaavanlaisessa terveys- tai
hoivapalveluasuntokaytossa kuten esimerkiksi vanhusten
hoivapalvelukaytossa vahintaan 10 vuotta rakennuksen kayttoonotosta
lukien.

Hitas-saantelya ei noudateta.

(L2140-14)

Tiivistelma
Skanska talonrakennus Oy:lle on yhdessa tontin 40063/4 rakennuksen
tulevan kayttajan ja palveluntuottajan Mehilainen Oy kanssa kehittanyt
tontille mielenterveyskuntoutujien palvelutaloa. Palveluasumiseen
yksikkoon tulee yhteensa 42 asuntoa.
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Esittelijan perustelut

Hakemus

Varauspaatokset

Kiinteiston tuleva omistaja on Hemso Fastighets AB, joka omistaa
Suomessa toistakymmenta hoivakotia ja on Ruotsin johtava yksityinen
julkisiin kiinteistoihin keskittynyt sijoitusyhtio.

Rakentaminen tontilla on tarkoitus aloittaa marraskuussa 2014.

Koska tontin maanvuokrasopimukseen sisallytettaisiin vuokralaisen
pyynnosta osto-optio, pitkaaikainen vuokraus on saatettava
johtosdannodn mukaisesti kiinteistdlautakunnan paatettavaksi.

Skanska Talonrakennus Oy pyytaa 6.10.2014 paivatylla
hakemuksellaan, etta Suutarilan korttelin 40063 tontti 4 (os.
Keskiydntie 6) vuokrattaisiin Kiinteistd Oy Helsingin Keskiyontie 6:lle
pitkaaikaisesti 1.11.2014 alkaen 10 vuoden osto-optiolla.

Hakemus on nahtavissa esittelijalla.

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

- Hanke tulee suunnitella yhteistydssa sosiaaliviraston kanssa.

- Varauksensaajan tulee noudattaa liitteena 7 olevaa kiinteistdviraston
tonttiosaston toimintaohjetta 4.3.2010 "Kaivettavat ja louhittavat massat
seka kaadettavat puut”.

- Suunnittelussa ja rakentamisessa on kiinnitettava erityistd huomiota
energiatehokkuuteen ja rakennusten tulee tayttaa
energiatehokkuusluokan A vaatimukset.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen
pitkdaikaista vuokraamista esittamaan kiinteistdviraston tonttiosastolle
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen varausalueelle
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen taikka muun
rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kiinteistoviraston
tonttiosaston hyvaksyman selvityksen.

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

2. Tontti varataan mielenterveyskuntoutujien palveluasumisyksikon
toimintaa varten 31.12.2012 saakka.

3. Muuten noudatetaan alkuperaisia varausehtoja.

Lyhytaikaiset vuokraukset

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

Maanluovutustoimiston toimistopaallikko paatti 20.11.2012 (168 §)
jatkaa lyhytaikaista vuokrasopimusta rakennusluvan hakemista varten
ajaksi 16.11.2012 - 31.1.2013. Maanluovutustoimiston toimistopaallikkod
paatti 21.3.2013 (76 §) muuttaa em. lyhytaikaista vuokrasopimusta
rakennusluvan hakemista varten siten, etta uusi vuokra-aika on 16.3. -
31.5.2013. Tontille suunnitellun hankkeen rakennuslupakasittely ol
varauksensaajasta rippumattomasta syysta viivastynyt ennakoidusta,
koska rakennuslupapaatoksesta oli valitettu.

Asemakaava- ja tonttitiedot

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

Tontti 40063/4 on merkitty kiinteistorekisteriin 14.8.1981. Tontin pinta-
ala on 3 641m? ja sen osoite on Keskiyontie 6. Tontin tehokkuusluku on
asemakaavan mukaan 0,50, joten sen rakennusoikeus on

1 820 k-m>.

Kopio asemakaavasta nro 6500 on liitteena 2.

Rakennuslupa, suunnitelmien hyvaksyminen seka hankkeen energiatehokkuus

Hanke on ollut vireilld vuodesta 2011 lahtien ja sen rakentaminen on
viivastynyt rakennusluvasta tehtyjen valitusten takia.
Rakennuslautakunta paatti 22.1.2013 (21 §) myontaa tontille 40063/4
rakennusluvan (lupatunnus 40-3864-11-A). Lupa sai lainvoiman
27.6.2014, kun korkein hallinto-oikeus paatti, ettei myonna
muutoksenhakijalle valituslupaa.

Rakennusluvan mukaan tontille esitetaan rakennettavaksi
hoitolaitokseksi luokiteltava mielenterveyspotilaiden asumiseen ja
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Hankkeen tiedot

kuntouttamiseen tarkoitettu rakennus. Rakennuksen kerrosala on 1951
m?, josta 131 m? on maankaytto- ja rakennuslain 115 § 3 momentin
sallimaa ulkoseinan paksuudesta (yli 250 mm) johtuvaa kerrosalaa.
Hanke on asemakaavan mukainen.

Tonttiosaston maanluovutustoimiston toimistopaallikko on 14.3.2012
(66 §) todennut Arkkitehtitoimisto Matti Happonen Oy:n laatimat
piirustukset Skanska Talonrakennus Oy:n tontille 40063/4
vuokrasopimuksen mukaisiksi. Piirustukset esittavat palvelutaloa (tontin
1 820 k-m? rakennusoikeus kaytetaan kokonaan).

Tontin rakennushankkeet tayttavat varauspaatoksen ehtona olleen
energiatehokkuusluokan A (487/2007) vaatimukset.

Skanska Talonrakennus Oy on yhdessa rakennuksen tulevan kayttajan
ja palveluntuottajan Mehilainen Oy kanssa kehittanyt tontille
Keskiydntie 6:n tontille mielenterveyskuntoutujien palvelutaloa.
Mehilainen Oy on ollut mukana kehittamassa hanketta ja osallistuntu
toiminnallisuuden osalta vahvasti projektin suunnitteluohjaukseen.
Suunnitelma on joustava ja mahdollistaa palvelukonseptin muuttamisen
tarvittaessa. Sosiaalivirasto on lausunnossaan puoltanut hanketta.

Kiinteiston tuleva omistaja on ruotsalainen kiinteistosijoitusyhtio Hemso
Fastighets AB. Hemsoé Fastighets AB omistaa Suomessa
toistakymmenta hoivakotia ja vanhustentaloa paaosin Helsingin
alueella ja muissa suurissa kaupungeissa. Yhtidé on Ruotsin johtava
yksityinen julkisiin kiinteistoihin keskittynyt sijoitusyhtio.

Tontille rakennetaan kaksikerroksinen palveluasumisen rakennus,
johon tulee mielenterveyskuntoutujille suunnattua tuettua asumista.
Kaksikerroksinen rakennus sisaltaa nelja ryhmakotia, tilat
hoitohenkildkunnalle seka asumista palvelevia aputiloja. Asuntojen
varustelutaso vaihtelee rynmakodeittain, kaikille on kuitenkin tarjolla
my0s yhteinen ruokailu- ja oleskelutila. Yhteensa asuntoja tulee 42.
Hoitohenkilokunta tyoskentelee ja paivystaa laitoksessa ympari
vuorokauden.

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

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

1

Tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua100 vastaavaa
14 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

2

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien
vuokrausehtoja seka kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja.

Tontin maanvuokra

Tontin maanvuokra maaraytyy kaupunginvaltuuston paatoksen
2.3.2011 (50 §) mukaan seuraavasti:

K-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi-
ind.100 ind.1909 vuokra vuokra
ind.100 ind.1909
1820 14 267 1274 24 321

(1820 x 14 x5 % x 19,09) = 24 321 euroa

Y-tonttien maanvuokraan ei myonneta erillista valtion
korkotukialennusta.

Osto-optio

Kaupunginvaltuuston 2.3.2011 (50 §) vahvistamassa
vuokrausperustepaatoksessa ei ole huomioitu osto-optiota, koska
vakiintuneen kaytannon mukaisesti y-tontteja ei myyda. Kiinteiston
tuleva omistaja Hemso Fastighets AB on kuitenkin esittanyt tontin
toteuttamisen edellytykseksi osto-option sisallyttamisen
maanvuokrasopimukseen. Yhtio on esittanyt, etta osto-optiohintana
kaytettaisiin tontille vahvistettua yksikkohintaa 14 euroa (ind. 100),
nykyarvo 267 euroa (ind. 19,09), jota se on kayttanyt [ahtokohtana
hankkeen suunnittelussa. Esittelijan mielesta tontin 40063/4
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maanvuokrasopimukseen voitaisiin sisallyttaa osto-optioita koskevat
ehdot, silla vaikka hanke toteutetaan y-tontille, se voidaan luonteensa
puolesta rinnastaa asuntokohteisiin. Osto-optiohinta tulee kuitenkin
maarittaa lahelle alueen asuntotonttien hintatasoa eli huomattavasti
korkeammaksi kuin em. vuokrausperusteeksi vahvistettu yksikkohinta
14 euroa (ind. 100).

Hankkeen kanssa on neuvoteltu asiasta. Heidan mukaansa osto-
optiohinta voidaan maarittaa vastaamaan alueen asuntotonttien
hintatasoa, mikali osto-oikeuden voimassaoloa vuokrasopimuksen
mukaisen vuokra-ajan alkamisesta pidennetaan normaalista viidesta
vuodesta kymmeneen vuoteen.

Esittelijan mielesta tontin 40063/4 osto-optiohintana voitaisiin taten
kayttaa yksikkohintaa 22 euroa (ind. 100), nykyarvo 420 euroa (ind.
19,09), ja osto-oikeus voisi ylla mainitun mukaisesti olla voimassa
enintddn kymmenen vuotta maan vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-
ajan alkamisesta.

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

1

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

Vuokralaisella on mahdollisuus kayttaa osto-oikeutta aikaisintaan sen
jalkeen, kun tontille rakennettavat rakennukset on
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoonotettaviksi.

2

Kauppahinta osto-oikeutta kaytettaessa perustuu virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan
yksikkohintaan 22 euroa/kerrosneliometri ja kaupantekohetkella
voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan mukaiseen kaytettyyn
kerrosalaan. Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi
julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun
yksikkohinnan mukaan.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus peria vahintaan
edella mainittuun yksikkohintaan perustuvaa kauppahintaa, joka
saadaan kertomalla edella mainittu yksikkohinta luvulla 19,09 (08/2014,
ind. 19,09).
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Vuokra-aika

Rekisterointi

Myads liiketilojen, monikayttotilojen seka julkisia lahipalveluja tai
yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien tilojen osalta peritddn samaa
kauppahintaa kuin asuintilojen osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien,
asemakaavamaaraysten mukaan sallittujen asuntojen ulkopuolisten
asumista palvelevien tilojen osalta ei peritd kauppahintaa.

3

Mikali vuokralainen kayttaa osto-oikeuttaan, mainitut asunnot on
pidettava joka tapauksessa mielenterveyskuntoutujien asuntokaytossa
vahintaan 10 vuotta rakennuksen kayttoon otosta.

Hitas saantelya ei noudateta.
4

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistdkaupan ehtoja seka kiinteistélautakunnan
mahdollisesti paattamia lisaehtoja ja tarkentavia kauppahinnan
maaraytimista koskevia ehtoja.

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

Tontti vuokrataan ajaksi 1.11.2014 - 31.12.2075.

Kiinteistd Oy Helsingin Keskiydntie 6 (y-tunnus 2536809-8) on merkitty
kaupparekisteriin 15.3.2013.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Jessina Haapamaki, kiinteistélakimies, puhelin: 310 74463
jessina.haapamaki(a)hel.fi
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