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6
Hyrning av lokaler av Helsingfors stads bostäder Ab för daghem 
och kortvarigt stödboende

HEL 2021-011963 T 10 06 00

Beslutsförslag

Stadsfullmäktige beslutar hyra fastighetsbolaget Kiinteistö Oy Helsingin 
Humalistonkatu 4:s lokaler på ca 1255 m² vy av Helsingfors stads bo-
städer Ab (Heka Ab) till fostrans- och utbildningssektorns disposition 
som daghemslokaler och lokaler på ca 1 760 m² vy till social- och häl-
sovårdssektorns disposition för kortvarigt stödboende för en hyresperi-
od på 20 år så att projektets totalhyra uppgår till 13 909 200 euro ex-
klusive mervärdesskatt.

Föredragandens motiveringar

Lokalbehov

I Tölö behövs daghemstjänster. Staden har varit tvungen att avstå från 
två lokaler i anknytning till en utredning om daghem utan bygglov och 
en del av de nuvarande lokalerna behöver renoveras. En utvidgning av 
daghemmet Ratikka svarar i fortsättningen även på behov av tillfälliga 
lokaler i Tölö.

Daghemmets nuvarande lokaler behöver ytlig renovering, små lo-
kaländringar samt förnyande av tekniken och lekgården. Första vå-
ningen i det tidigare servicehuset för äldre ändras till grupplokaler för 
daghemmet, varvid den nuvarande kundkapaciteten nästan fördubblas. 
Köket underhålls, avfallsrummet utvidgas så att det kan användas ge-
mensamt med social- och hälsovårdssektorn, källarlokalerna repareras 
och personalens omklädningslokaler utvidgas.

Social-, hälsovårds- och räddningssektorn behöver lokaler för kortvarigt 
boende för grupper med särskilda behov. De boende kan öva sig på 
självständigt boende i lokalerna. Dessutom möjliggör inkvarteringsloka-
lerna att kundernas närståendevårdare kan ta ut sina lagstadgade ledi-
ga dagar. Bostadslokalerna i det tidigare servicehusets andra och tred-
je våning renoveras till lokaler för kortvarigt stödboende och bostadslo-
kalerna i fjärde våningen repareras till lokaler för långvarigt stödboen-
de. Personallokaler byggs i källaren. Tekniken uppdateras och förnyas 
vid behov.

Planerings- och byggnadsfas
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Renoverings- och ändringsprojektets omfattning uppgår till ca 3 015 m² 
vy, varav daghemmets andel är ca 1 255 m² vy och andelen servicebo-
städer för social- och hälsovårdssektorn ca 1 760 m² vy. 

I byggnadens gamla del och på gården finns skadliga ämnen. Hälso-
samma och säkra lokaler för användarna tryggas antingen genom att 
avlägsna skadliga ämnen eller på något annat sätt.

Byggnadens skyddade yttertak och fasad kräver reparationer. Fönstren 
i den gamla delen förnyas så att de motsvarar den gamla modellen.

Byggnads- och ändringsarbetena kan inte inledas innan staden har hit-
tat tillfälliga lokaler för hyresgästerna. Lokalegendomsenheten inom 
servicehelheten byggnader och allmänna områden vid stadsmiljösek-
torn reder ut tillgången till tillfälliga lokaler och ansvarar för upphand-
lingen av dem.

Servicehelheten byggnader och allmänna områden planerar och ge-
nomför projektets ändrings- och renoveringsentreprenad inklusive 
handlingarna och Helsingfors stads bostäder Ab (Heka Ab) ersätter 
servicehelheten för kostnaderna. Entreprenören konkurrensutsätts.

Staden ingår ett avtal för planerings- och byggfasen med den part som 
vinner anbudsförfarandet. Genom avtalet kommer parterna överens om 
planeringen, beredningen inför byggandet och byggandet samt parter-
nas uppgifter och ansvar till de delar som inte fastställs i hyresavtalet. 
Fastighetsägaren inleder projektets planering tillsammans med ser-
vicehelheten byggnader och allmänna områden genast efter att avtalet 
undertecknats. Projektplanen finns i bilaga 1.

Tidsplan

Målet är att objektet står färdig 5/2024. Enligt tidsplanen upplåts de nya 
lokalerna till användarna 1.6.2024.

Hyres- och investeringskostnader

Fastighetsägaren Heka Ab finansierar ändrings- och renoveringspro-
jektet med ett lån med jämna rater som har kalkylerats för en lånetid på 
30 år. Lånetiden har kalkylerats med en räntenivå på två procent. När 
räntenivån ändras blir lånetiden kortare eller längre, medan den jämna 
raten förblir oförändrad.

Projektets maximipriskalkyl är kapitalkostnadernas hyressumma som 
lokalservicen inom servicehelheten byggnader och allmänna områden 
vid stadsmiljösektorn betalar till Heka Ab och som består av jämna 
amorteringar för det lån som Heka Ab tagit för att finansiera projektet, 
det gamla lånets återstående andel och arrendet för tomten.
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Heka Ab beställer planeringen och genomförandet av ändrings- och 
renoveringsprojektet av lokalservicen inom servicehelheten byggnader 
och allmänna områden som konkurrensutsätter projektet.

Lokalservicen hyr lokalerna till användarna. För att göra hyrorna på bo-
städerna i fjärde våningen rimligare kommer man att ansöka om ARA-
finansiering.

Renoverings- och ändringsarbetenas maximipriskalkyl i enlighet med 
kostnadskalkylen uppgår till 6 307 000 euro exklusive mervärdesskatt i 
kostnadsnivån för maj 2022, varav andelen för fostrans- och utbild-
ningssektorn uppgår till 3 168 000 euro och andelen för social- och häl-
sovårdssektorn uppgår till 3 139 000 euro. I maximipriskalkylen ingår 
en reservering på 10 % för tilläggs- och ändringsarbeten.

Den kapitalhyra som lokalservicen betalar Heka Ab är bunden till lev-
nadskostnadsindexet och består av jämna amorteringar för det lån som 
Heka Ab tagit för att finansiera projektet, det gamla lånets återstående 
andel och arrendet för tomten. Kapitalhyran uppgår sammanlagt till 463 
638 euro i året, 38 636 euro i månaden och i genomsnitt ca 17,90 eu-
ro/m²/mån.

Dessutom betalar lokalservicen Heka Ab underhållshyra som justeras 
enligt utfallet för underhållskostnaderna och som inkluderar den fastig-
hetsskatt som betalas staden. Underhållshyran uppgår i början av av-
talsperioden sammanlagt till ca 195 200 euro i året, 16 270 euro i må-
naden och 7,52 euro/m²/mån.

Fastighetens ägare Heka Ab ansvarar för fastighetens användbarhet, 
underhåll och ombyggnad under den hyresperiod som varar hela låne-
tiden på ca 30 år.

Lokalservicen indriver intern hyra av användarna. Den interna hyran 
bestäms enligt de kapital- och underhållshyror som nämns ovan samt 
övriga lokalkostnader i enlighet med Helsingfors stads anvisningar för 
hantering av lokalprojekt, och uppgår sammanlagt till ca 710 740 euro i 
året och 59 230 euro i månaden (den kalkylmässiga hyresytan uppgår 
sammanlagt till 2 163 m² lägenhetsyta).

Heka Ab:s styrelse godkände 16.3.2022 projektplanen för ändrings- 
och renoveringsarbetena. Heka levererade 25.5.2022 användarspecifi-
ka hyreskalkyler enligt amorteringstiden på 30 år.

Lokalkostnader för fostrans- och utbildningssektorn

Fostrans- och utbildningssektorn förbinder sig genom ett behovsbeslut 
att för 20 år betala lokalservicen en hyra som består av kapital- och 
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underhållshyrorna samt övriga lokalkostnader och som uppgår till ca 
308 940 euro i året, 25 745 euro i månaden och 29,09 euro/m² lägen-
hetsyta/mån. (den kalkylmässiga hyresytan är 885 m² lägenhetsyta). 
Hyran består av följande delar:

-  den lokalhyra på ca 27,09 euro/m² lägenhetsyta/mån (inklusive den 
jämna raten på 15,76 euro/m²/mån., de gamla lånen på 2,65 eu-
ro/m²/mån., tomtarrendet på 1,16 euro/m²/mån. samt den underhållshy-
ra på 7,52 euro/m²/mån. som består av fastighetsskatten och under-
hållskostnaderna) som betalas till Heka Ab
-  andelen av berednings- och användarändringar på ca 1,50 euro/m² 
lägenhetsyta/mån. 
-  allmänna kostnader på 0,50 euro/m² lägenhetsyta/mån.

De beräknade lokalkostnaderna för fostrans- och utbildningssektorn 
uppgår under 20 år sammanlagt till högst ca 6 179 000 euro.

Lokalkostnader för social-, hälsovårds- och räddningssektorn

Social-, hälsovårds- och räddningssektorn förbinder sig genom ett be-
hovsbeslut att för 20 år betala lokalservicen en hyra som består av ka-
pital- och underhållshyrorna samt övriga lokalkostnader och som upp-
går till ca 401 800 euro i året, 33 490 euro i månaden och 26,20 eu-
ro/m² lägenhetsyta/mån. (den kalkylmässiga hyresytan är 1 278 m² lä-
genhetsyta). Hyran består av följande delar:

-  den lokalhyra på ca 24,20 euro/m² lägenhetsyta/mån (inklusive den 
jämna raten på 11,02 euro/m²/mån., de gamla lånen på 4,50 eu-
ro/m²/mån., tomtarrendet på 1,16 euro/m²/mån. samt den underhållshy-
ra på 7,52 euro/m²/mån. som består av fastighetsskatten och under-
hållskostnaderna) som betalas till Heka Ab
-  andelen av berednings- och användarändringar på ca 1,50 euro/m² 
lägenhetsyta/mån.
-  allmänna kostnader på 0,50 euro/m² lägenhetsyta/mån.

De beräknade lokalkostnaderna för stödboende för social-, hälsovårds- 
och räddningssektorn i 20 år uppgår sammanlagt till högst ca 8 035 
000 euro.

Finansiering och genomförande

Den hyra som betalas till Helsingfors stads bostäder Ab finansieras 
med anslag för stadsmiljösektorns driftsekonomi. Helsingfors stad an-
svarar för betalningen av lånet efter att hyresavtalet löper ut.

Byggkostnader samt reserveringar för mer- och ändringsarbeten finan-
sieras med stadens ospecificerade anslag.
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Utlåtanden

Stadsmiljösektorns servicehelhet byggnader och allmänna områden 
har av social- och hälsovårdssektorn samt fostrans- och utbildnings-
nämnden begärt ett utlåtande om hyresuppgifter från Heka.

Fostrans- och utbildningsnämnden har tillstyrkt projektplanen i ett utlå-
tande 2022. Enligt utlåtandet svarar projektplanen väl mot fostrans- och 
utbildningssektorns funktionella mål.

Social-, hälsovårds- och räddningssektorn har godkänt sektorns andel i 
projektet och projektplanen.

Befogenheter och verkställighet av beslutet

I enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 3 punkten i förvaltningsstadgan har 
stadsfullmäktige behörighet att besluta om projektplaner som gäller 
projekt vars kostnadskalkyl överstiger 10 miljoner euro.

I enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i förvaltningsstadgan har 
stadsfullmäktige behörighet att besluta om förhyrning då totalvärdet på 
avtalet beräknas överstiga 10 miljoner euro.

Förutsatt att stadsfullmäktige godkänner beslutsförslaget har stadssty-
relsen, i samband med att fullmäktigebeslutet verkställs, för avsikt att 
bemyndiga cheferna för lokalservicens kundrelationsenhet 1 och 2 vid 
stadsmiljösektorn att ingå hyresavtalen med Heka Ab samt att vid be-
hov göra smärre ändringar i dem.

Föredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Timo Linden, stadssekreterare, telefon: 310 36550

timo.linden(a)hel.fi

Bilagor

1 Hankesuunnitelma Humalistonkatu 4 16062022
2 Humalistonkatu 4 Heka ER ja Lpk Ratikka Hankesuunnitelman liitteet 1 

- 8, 31052022

Sökande av ändring

Kommunalbesvär, fullmäktige

För kännedom

Kundrelationsenhet 1
Kundrelationsenhet 2


