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Myllypuron vanhustenkeskuksen peruskorjaus ja muutos monipuo-
liseksi palvelukeskukseksi

HEL 2013-016257 T 10 06 00
Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen
vuokraamaan Helsingin kaupungin asunnot Oy:lta osoitteessa Mylly-
matkantie 4 sijaitsevan, liitteena olevan hankesuunnitelman mukaisen,
peruskorjauksen jalkeen yhteensa 7002 m? ryhmakoteja ja 4282 m?
palvelukeskustiloja sisaltavan, rakennuksen vuokrattavaksi palvelukes-
kuksen osalta edelleen sosiaali- ja terveysviraston kayttoon Myllypuron
monipuolista palvelukeskusta varten, ja tyhmakotien osalta suoraan so-
siaali- ja terveysviraston osoittamille vuokralaisille. Vuokrasopimukses-
sa noudatetaan seuraavia keskeisia ehtoja ja muutoin liitteena 1 ole-
vasta vuokrasopimusluonnoksesta ilmenevia ehtoja.

Oikeutuksen ehtona on, etta vuokraukselle myonnetaan kuntien ja kun-
tayhtymien eraiden oikeustoimien rajoittamista koskevan lain mahdol-
listama poikkeuslupa.

Tilojen yllapidon sisaltdama kokonaisvuokra on palvelukeskuksen osalta
yhteensa 14,50 euroa/m?kk ja 62 089 euroa/m?/kk ilman arvonlisave-
roa. Peruskorjauksen arvonlisaverottomien kokonaiskustannusten ar-
vioidaan olevan noin 30,7 miljoonaa euroa, joista ryhmakotien kustan-
nuksiksi on arvioitu 19,1 miljoonaa euroa ja palvelukeskuksen osuu-
deksi 11,6 miljoonaa euroa. Vuokriin lisataan kulloinkin voimassa oleva
arvonlisavero. Palvelukeskuksen toimitilojen yhteenlaskettu 20 vuodelle
paaomitettu vuokra on 8,33 milj. euroa.

Ryhmakotien asuntojen osalta kyseessa on valivuokraus siten, etta so-
siaali- ja terveysviraston osoittamat asukkaat tekevat tilakeskuksen
kanssa vuokrasopimukset, joista saatavilla vuokratuloilla katetaan ryh-
makodeista aiheutuvat vuokrakustannukset.

Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus alkaa kun peruskorjaustyot
ovat valmiit arviolta helmikuussa vuonna 2020. Vuokrasopimuksen en-
simmainen mahdollinen irtisanomispaiva on 20 vuoden paasta vuokra-
sopimuksen alkamisesta.

Kaupunginhallitus paattaa samalla kehottaa kiinteistoviraston tilakes-
kusta hakemaan sosiaali- ja terveysministeriolta kuntien ja kuntayhty-
mien eraiden oikeustoimien rajoittamista koskevan lain mahdollistamaa
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Esittelijan perustelut

poikkeuslupaa sitoutuakseen hankkeen toteuttamiseen ja edella esitet-
tyyn 20 vuoden vuokra-aikaan.

Lisaksi kaupunginhallitus paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakes-
kuksen tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Tilojen tarve

Monipuoliset palvelukeskukset ovat osa sosiaali- ja terveysviraston pal-
veluverkkosuunnitelmaa vuoteen 2030 asti. Sosiaali- ja terveyslauta-
kunta hyvaksyi kokouksessaan 7.10.2014 sosiaali- ja terveysviraston
palveluverkon uudistamisen periaatelinjaukset ja toteuttamismallit. Pal-
veluverkkosuunnitelma sisaltaa yhteensa 14 monipuolista palvelukes-
kusta, jotka ovat tarkoitettu ikdantyneille ja monisairaille.

Talla hetkella valmiita monipuolisia palvelukeskuksia ovat Kinapori,
T60610, Riistavuori, Syystie ja Kontula. Parhaillaan peruskorjattavana on
Roihuvuoren palvelukeskus (palveluverkko sisaltaa myods Kampin pal-
velukeskuksen, jossa ei ole asumista).

Palveluverkkosuunnitelman taustalla olevissa ikaantymispoliittisissa lin-
jauksissa korostuvat kotona asumisen tukeminen, erilaiset ikaantynei-
den asumisratkaisut ja laitosmaisesta hoidosta luopuminen. Pitkaaikai-
nen ymparivuorokautinen tehostettu palveluasuminen monipuolisissa
palvelukeskuksissa toteutetaan ryhmakotiasumisena ja valtaosa asuk-
kaista on muistisairaita.

Ryhmakodeissa on 12 - 16 asukasta, asukasta kohden 35 - 40 m? huo-
neistoala (asukkaalla kaytossaan n. 20 m? asuinhuone ja kylpyhuone 5
m?). Ryhmakodeissa on lisaksi keittio, ruokailutila ja olohuone seka
vaate- ja siivoushuollon ja henkildkunnan tiloja. Kohteissa ryhmakotien
maara vaihtelee ollen 3 - 16.

Vanhustenkeskuksen muutos monipuoliseksi palvelukeskukseksi

Kaupunginvaltuusto paatti 12.12.2012 siirtaa osoitteessa Myllymatkan-
tie 4 sijaitsevan Myllypuron vanhustenkeskuksen rakennuksen apport-
tiomaisuutena Kiinteisté Oy Helsingin Palveluasunnoille, joka sulautui
Helsingin kaupungin asunnot Oy:66n 31.12.2014. Apporttisiirron perus-
teluna oli muun muassa Kiinteisté Oy Helsingin Palveluasuntojen eri-
koistuminen hoitamaan Valtion asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
selta korkotukilainoituksen ja siihen sidotun investointiavustuksen ha-
kemisen edellyttamat prosessit erityisasumiskohteissa yhdessa asunto-
tuotantotoimiston kanssa.
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Myllypuron vanhustenkeskuksessa on talla hetkella 1.-2. kerroksessa
erilaista palvelu-, huolto- ja toimistotilaa ja 3.-7. kerroksessa laitososas-
toja. Yhteensa kohteessa on 165 asukaspaikkaa. Nykyisten vuokratilo-
jen laajuus on 13 501 m2.

Peruskorjauksen yhteydessa rakennuksen kerroksiin 3.-7. toteutetaan
kuhunkin kaksi rynmakotia ja 2. kerrokseen yksi ryhmakoti. Ryhmako-
deissa on 11 -13 asuntoa ja yhteensa asuntoja on peruskorjauksen jal-
keen 136. Muutoksen yhteydessa laitoshoito muuttuu ryhmakotimuotoi-
seksi palveluasumiseksi ja asukkaiden kanssa solmitaan vuokrasopi-
mukset asunnoista ja niihin jyvitetyista yhteistiloista.

Rakennuksen kahteen ensimmaiseen kerrokseen toteutetaan perus-
korjauksen yhteydessa muutoksia, joiden avulla palvelukeskukselle,
paivatoiminnalle ja kotihoidolle saadaan nykyista toimivammat tilat.

Monipuolisen palvelukeskuksen laajuus on yhteensa 11 284 m? huo-
neistoalaa. Tasta ryhmakotien osuus on 7002 htm? ja palvelutilojen (si-
saltaa palvelukeskuksen, paivatoiminnan ja kotihoidon tilat seka yhteis-
tilat) 4282 htm?2.

Myllypuron monipuolisen palvelukeskuksen tarvekuvaus on liitteena 2
ja hankesuunnitelma tilaselvityksineen liitteina 3 ja 4.

Toteutusmuoto

Helsingin kaupungin asunnot Oy rakennuttaa hankkeen ja jarjestaa sil-
le rahoituksen. Valtion asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta
(Ara) tullaan hakemaan syksylla 2016 palveluasumisen osuuteen kor-
kotukilainaa ja siihen liittyvaa erityisasumisen investointiavustusta. Ara
on antanut vastaaviin kohteisiin investointiavustusta 40 % kustannuk-
sista. Palvelukeskuksen osuudelle on suunniteltu haettavaksi kaupun-
gilta muuta lainaa myohemmin rakentamisaikataulun ja rahoitussuunni-
telman tarkentuessa.

Kaupunginjohtaja paatti johtajisto kasittelyssa 22.6.2016 (41 §) merkita
tiedoksi Kaupungin valivuokrausmenettelyn kehittdminen -tydryhman
loppuraportin ja paatti samalla kehottaa kaupunginkansliaa, kiinteistovi-
rastoa, sosiaali- ja terveysvirastoa seka kaupunkikonsernin omistamia
Kiinteistoyhtidita ryhtymaan toimenpiteisiin raportissa mainittujen toi-
menpide-ehdotuksien toteuttamiseksi. Tyoryhman esitti toimenpide-eh-
dotuksena muun muassa valivuokrausmenettelyn hallinnon selkeytta-
mista keskittamalla valivuokraus kokonaisuudessaan kiinteistoviraston
tilakeskukselle.

Tilakeskus solmii kaupungin puolesta vuokrasopimuksen koko raken-
nuksesta Helsingin kaupungin asunnot Oy:n kanssa ja tekee sitten
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vuokrasopimukset keskuksen ryhmakotiasunnoista edelleen sosiaali- ja
terveysviraston osoittamien asukkaiden kanssa. Palvelukeskuksen tilat
tilakeskus taas vuokraa edelleen sisaisella vuokrauksella sosiaali- ja
terveysvirastolle.

Valivuokrausmenettelyn taustalla on arvonlisaverolain mahdollistama
arvonlisaveron palautusmenettely, jolloin kiinteiston omistaja voi hakea
po. Kiinteiston arvonlisaverolliseksi ja siten saada palautuksina kiinteis-
ton rakennus-, perusparannus- ja peruskorjauskustannuksiin seka kiin-
teiston hoito- ja yllapitokustannuksiin sisaltyvan arvonlisaveron. Kau-
punki maksaa arvonlisaveron sisaltavan vuokran Helsingin kaupungin
Asunnot Oy:lle ja hakee maksetun veron takaisin niin kutsuttuna kunta-
palautuksena.

Vuokra-arvio

Helsingin asuntotuotantotoimiston arvion mukaan hankkeen rakennus-
kustannukset ovat arvonlisaverottomina yhteensa 30,7 miljoonaa eu-
roa. Arvonlisaverollisina rakennuskustannukset ovat yhteensa 38,1 mil-
joonaa euroa (alv 24 %) kustannustasossa rakennuskustannusindeksi
(RI) 100,1 (helmikuu 2016).

Huoneistoneliota kohden kustannukset ovat arvonlisaverottomina

2719 euroa/htm? ja arvonlisaverollisina (alv 24 %) 3372 euroa/htm>.
Ryhmakotien osuus kustannuksista on yhteensa 19,1 milj. euroa ja pal-
velutilojen osuus 11,6 milj. euroa (alv 0 %).

Peruskorjaus- ja muutostoiden jalkeinen tilojen kokonaisvuokra on
14,50 euroa/m?/kk (alv 0 %) oletuksella, ettd ryhmakotien osuuteen
saadaan erityisryhmien investointiavustusta 40 % kustannuksista.
Vuokra jakaantuu hoitovuokraan 3,66 euroa/m?/kk ja paaomavuokraan
10,84 euroa/m?/kk. Talla hetkella sosiaali- ja terveysviraston vanhus-
tenkeskuksesta maksama vuokra on 12,96 euroa/m?#/kk.

Vuokrasopimus solmitaan toistaiseksi voimassa olevaksi, siten etta en-
simmainen mahdollinen irtisanomispaiva on 20 vuoden paasta vuokra-
sopimuksen alkamisesta. Vuokra-aika alkaa peruskorjauksen valmistu-
misen jalkeen arviolta helmikuussa 2020. Vuokraa tarkistetaan vuosit-

tain omakustannusperusteisesti ARA-saanndsten mukaan. Vuokriin li-

sataan kulloinkin voimassa olevan verokannan mukainen arvonlisave-

ro.

Kaupunginhallituksen 14.12.2015 (1208 §) hyvaksymien tilahankkeiden
kasittelyohjeiden mukaan erityisasumishankkeisiin sisaltyvat toimitilat
kasitellaan kuten muutkin kaupungin tilahankkeet kasittelyohjeen mu-
kaisesti. Koska kyseessa on vuokratilahanke ei kaupunginhallitus kasit-
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tele hankkeen hankesuunnitelmaa vaan hankesuunnitelman mukaisten
tilojen vuokraamista sosiaali- ja terveysviraston kayttoon.

Esitettavan palvelukeskuksen toimitilojen yhteenlaskettu 20 vuodelle
paaomitettu vuokra on 8,33 milj. euroa, joten vuokrahanke edellyttaa
kaupunginhallituksen paatoksen.

Laki kuntien ja kuntayhtymien eraiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja

terveydenhuollossa

Maaraaikainen laki kuntien ja kuntayhtymien eraiden oikeustoimien va-
liaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja terveydenhuollossa tuli voimaan
1.7.2016 ja on voimassa 31.12.2019 asti. Lain mukaan kaupunki ei saa
tehda sosiaali- ja terveydenhuollon rakennuksiin kohdistuvia investoin-
teja koskevia sitoumuksia, joiden arvonlisaverottomat kokonaiskustan-
nukset ylittavat viisi miljoonaa euroa. Lakia sovelletaan myo6s vuokra-
tai muuna kayttdoikeussopimuksena toteutettavaan rakennuksiin koh-
distuvaan investointiin, jonka arvonlisaverottomat kokonaiskustannuk-
set ylittavat viisi miljoonaa euroa. Nain ollen laki rajoittaa myds kysees-
sa olevan vuokrasopimuksen solmimista Helsingin kaupungin asunnot
Oy:n kanssa.

Kaupunki voi lain mukaan hakea poikkeuslupaa investointia koskevan
sitoumuksen tekemiseksi sosiaali- ja terveysministeriolta, kun inves-
tointi on perusteltu palvelujen saatavuuden turvaamiseksi ja investointi
on alueen palvelurakenteen kannalta tarpeellinen.

Tilakeskus, jonka vuokratilasta on kysymys, hakee hankkeelle poik-
keusluvan edellytyksena sen toteutukselle.

Esittelija

apulaiskaupunginjohtaja

Anni Sinnemaki
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
Ville Vastamaki, kehittamisinsinddri, puhelin: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi
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Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Tiedoksi

Helsingin kaupungin asunnot Oy

Asuntotuotantotoimisto

Sosiaali- ja terveysvirasto

Tilakeskus
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