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Tilojen vuokraaminen Helsingin kaupungin asunnot Oy:Ita paivako-
din ja lyhytaikaisen tuetun asumisen kayttoon

HEL 2021-011963 T 10 06 00
Paatosehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Helsingin kaupungin asunnot
Oy:lta (Heka Oy) Kiinteisté Oy Helsingin Humalistonkatu 4:n noin 1 255
brm? laajuiset tilat 20 vuoden ajaksi kasvatuksen ja koulutuksen toimia-
lan kayttoon paivakatitiloina ja noin 1 760 brm? laajuiset tilat sosiaali- ja
terveystoimialan kayttoon lyhytaikaiseen tuettuun asumiseen siten, etta
hankkeen kokonaisvuokra on arvonlisaverottomana 13 909 200 euroa.

Esittelijan perustelut
Tilatarve

TA6I60N tarvitaan paivakotipalveluita. Alueella on jouduttu luopumaan
kahdesta tilasta rakennusluvattomien paivakotien selvitykseen liittyen
ja osa nykyisista tiloista vaatii korjausta. Paivakoti Ratikan laajennus
palvelee tulevaisuudessa myos Toolon vaistotilatarvetta.

Paivakodin nykyiset tilat tarvitsevat pintakorjausta, pienia tilamuutoksia
seka tekniikan ja leikkipihan uusimista. Entisen vanhusten palvelutalon
1. kerros muutetaan paivakodin ryhmatiloiksi, jolloin nykyinen asiakas-
kapasiteetti lahes kaksinkertaistuu. Keittid huolletaan, jatehuonetta laa-
jennetaan yhteiskayttoiseksi sosiaali- ja terveystoimialan kanssa, kella-
ritilat kunnostetaan ja henkilokunnan pukutiloja laajennetaan.

Sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala tarvitsee tiloja erityisryhmien ly-
hytaikaiseen asumiseen. Tiloissa harjoitellaan itsenaista asumista. Li-
saksi majoitustilat mahdollistavat asiakkaiden omaishoitajille lakisaatei-
set vapaapaivat. Entisen vanhusten palvelutalon 2. ja 3. kerroksen
asuintilat huolletaan avustetun lyhytaikaisen asumisen tiloiksi ja 4. ker-
roksen asuintilat avustetun pitkdaikaisemman asumisen tiloiksi. Henki-
Iokunnalle rakennetaan sosiaalitilat kellariin. Tekniikka paivitetaan ja
tarvittavin osin uusitaan.

Suunnittelu- ja rakennusvaihe

Korjaus- ja muutoshankkeen laajuus on yhteensa noin 3 015 brm?, jos-
ta paivakodin osuus on noin 1 255 brm? ja sosiaali- ja terveystoimialan
palveluasuntojen osuus noin 1 760 brm?>.
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Aikataulu

Rakennuksen vanhassa osassa seka pihalla on haitta-aineita, jotka
poistetaan tai muilla keinoin varmistetaan kayttajille terveelliset ja tur-
valliset tilat.

Rakennuksen suojeltu vesikatto ja julkisivut vaativat korjauksia. Van-
han osan ikkunat uusitaan vanhan mallin mukaisiksi.

Rakennus- ja muutostaoita ei voida aloittaa ennen kuin vuokralaisille on
|0ydetty vaistotilat. Kaupunkiymparistdon toimialan rakennukset ja ylei-
set alueet -palvelukokonaisuuden tilaomaisuusyksikko selvittaa vaistoti-
lojen saatavuutta ja vastaa niiden hankkimisesta.

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus suunnittelee ja to-
teuttaa hankkeen muutos- ja korjaustydurakan asiakirjoineen ja Helsin-
gin kaupungin asunnot Oy (Heka Oy) korvaa nama kustannukset ra-
kennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuudelle. Rakennustoiden
toteuttaja kilpailutetaan.

Tarjouskilpailun voittaneen tahon kanssa tehdaan suunnittelu- ja raken-
tamisvaiheen sopimus, jossa sovitaan kohteen suunnittelusta, raken-
tamisen valmistelusta ja rakentamisesta seka naihin liittyvista osapuol-
ten tehtavista ja vastuista siltd osin, kuin niista ei sovita vuokrasopi-
muksessa. Kiinteiston omistaja yhdessa rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuuden kanssa kaynnistaa kohteen suunnittelun heti
sopimuksen allekirjoituksen jalkeen. Hankesuunnitelma on liitteena 1.

Tavoitteena on, etta kohde valmistuu 5/2024. Aikataulun mukaan uudet
tilat luovutettaisiin kayttgjille 1.6.2024.

Vuokra- ja investointikustannukset

Kiinteistdon omistaja Heka Oy rahoittaa muutos- ja korjaushankkeen 30
vuoden laina-ajalle mitoitetulla tasaeralyhenteisella lainalla. Laina-aika
on laskettu kahden prosentin korkotasolla. Korkotason muuttuessa lai-
na-aika lyhenee tai pitenee tasaeran pysyessa muuttumattomana.

Hankkeen enimmaishinta-arvio on kaupunkiymparistdn toimialan ra-
kennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilat-palvelun Heka
Oy:lle maksama paaomakustannusten vuokrasumma, joka muodostuu
Heka Oy:n hankkeen rahoittamista varten ottaman lainan tasaeraly-
hennyksista, vanhan lainan jaljella olevasta osuudesta seka tontinvuok-
rasta.

Heka Oy tilaa muutos- ja korjaushankkeen suunnittelun ja toteutuksen
rakennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilat-palvelulta, joka
kilpailuttaa rakennustodiden toteutuksen.
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Tilat-palvelu edelleen vuokraa tilat kayttajille. Neljannen kerroksen
asuntojen vuokrien kohtuullistamiseksi haetaan ARA-rahoitusta.

Kustannusarvion mukainen korjaus- ja muutostoiden enimmaishinta-
arvio on toukokuun 2022 kustannustasossa arvonlisaverottomana yh-
teensa 6 307 000 euroa, josta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
osuus on 3 168 000 euroa ja sosiaali- ja terveystoimialan osuus

3139 000 euroa. Enimmaishinta-arvioon sisaltyy noin 10 % varaus lisa-
ja muutostoihin.

Tilat-palvelun Heka Oy:lle maksama Heka Oy:n hanketta varten otta-
man lainan tasaeralyhennyksista, vanhan lainan jaljella olevasta osuu-
desta seka tontinvuokrasta muodostuva elinkustannusindeksiin sidottu
paaomavuokra on yhteensa noin 463 638 euroa vuodessa, 38 636 eu-
roa kuukaudessa ja keskimaarin noin 17,90 euroa/m?/kk.

Lisaksi Tilat-palvelu maksaa Heka Oy:lle yllapitokustannusten toteu-
man mukaan tarkistettavaa seka kaupungille maksettavan kiinteistove-
ron sisaltavaa yllapitovuokraa, joka sopimuskauden alkaessa on yh-
teensa noin 195 200 euroa vuodessa, 16 270 euroa kuukaudessa ja
7,52 euroa/m?/kk.

Kiinteistdon omistaja Heka Oy vastaa kiinteiston kaytettavyydesta, ylla-
pidosta ja peruskorjauksista koko noin 30 vuoden laina-ajan kestavan
vuokrakauden ajan.

Tilat-palvelu perii kayttajilta edella kuvatuista paaoma- seka yllapito-
vuokrista seka tilahankkeiden kasittelyohjeiden (Khs 14.12.2015) mu-
kaan muista tilakustannuksista maaraytyvaa sisaista vuokraa, joka on
yhteensa noin 710 740 euroa vuodessa ja 59 230 euroa kuukaudessa
(laskennallinen vuokra-ala yhteensa 2 163 htm?).

Heka Oy:n hallitus on hyvaksynyt muutos- ja korjaustéiden hankesuun-
nitelman 16.3.2022. Heka on toimittanut kayttajakohtaiset vuokralas-
kelmat 30 vuoden lainanlyhennysajan mukaan 25.5.2022.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala sitoutuu tarvepaatoksellaan 20
vuoden ajaksi maksamaan Tilat-palvelulle paaoma- ja yllapitovuokrista
seka muista tilakustannuksista muodostuvaa vuokraa, joka on noin
308 940 euroa vuodessa, 25 745 euroa kuukaudessa ja 29,09 eu-
roa/htm?/kk (laskennallinen vuokra-ala 885 htm?), joka muodostuu:

- Heka Oy:lle maksettavasta noin 27,09 euroa/htm?/kk tilavuokrasta
(sisaltéen tasaeran 15,76 euroa/m?/kk, vanhat lainat 2,65 euroa/m?#/kk,
tontinvuokran 1,16 euroa/m?/kk seka kiinteistoverosta ja yllapitokustan-
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nuksista muodostuvan yllapitovuokran 7,52 euroa/m?/kk),
- valmistelu- ja kayttdjamuutosten osuudesta noin 1,50 euroa/htm?/kk,
- yleiskustannuksesta 0,50 euroa/htm?#/kk.

Arvioitu tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle on 20
vuodessa yhteensa enintaan noin 6 179 000 euroa.

Tilakustannus sosiaali-, terveys- ja pelastustoimialalle

Rahoitus ja toteutus

Lausunnot

Sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala sitoutuu tarvepaatokselldan 20
vuoden ajaksi maksamaan tilat-palvelulle padoma- ja yllapitovuokrista
seka muista tilakustannuksista muodostuvaa vuokraa, joka on noin
401 800 euroa vuodessa, 33 490 euroa kuukaudessa ja 26,20 eu-
roa/htm?/kk (laskennallinen vuokra-ala 1 278 htm?), joka muodostuu:

- Heka Oy:lle maksettavasta noin 24,20 euroa/htm?/kk tilavuokrasta
(sisaltaen tasaeran 11,02 euroa/m?/kk, vanhat lainat 4,50 euroa/m?#/kk,
tontinvuokran 1,16 euroa/m?/kk seka kiinteistoverosta ja yllapitokustan-
nuksista muodostuvan yllapitovuokran 7,52 euroa/m?/kk),

- valmistelu- ja kayttagjamuutosten osuudesta noin 1,50 euroa/htm?/kk,
- yleiskustannuksesta 0,50 euroa/htm?#/kk.

Arvioitu tuetun asumisen tilakustannus sosiaali-, terveys- ja pelastus-
toimialalle 20 vuodessa on yhteensa enintaan noin 8 035 000 euroa.

Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle maksettava vuokra rahoitetaan
kaupunkiympariston toimialan kayttotalousmaararahoista. Helsingin
kaupunki vastaa lainan maksamisesta vuokrasopimuksen paattymisen
jalkeiselta ajalta.

Rakennuttamiskustannus seka lisa- ja muutostydvaraus rahoitetaan
kaupungin kohdentamattomista maararahoista.

Kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset alueet -palvelu-
kokonaisuus on pyytanyt sosiaali- ja terveystoimialalta seka kasvatus-
ja koulutuslautakunnalta lausuntoa Hekalta tulleista vuokratiedoista.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 2022 on antanut puoltavan lau-
sunnon hankesuunnitelmasta. Lausunnon mukaan hankesuunnitelma
vastaa hyvin kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia tavoitteita.

Sosiaali-, terveys- ja pelastustoimiala on hyvaksynyt toimialan osuuden
hankkeesta ja hankesuunnitelman.

Toimivalta ja paatoksen taytantdonpano
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Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 3 kohdan perusteella kau-
punginvaltuusto on toimivaltainen paattamaan hankesuunnitelmasta,
kun kustannusarvio ylittda 10 miljoonaa euroa.

Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan perusteella kau-
punginvaltuusto on toimivaltainen paattamaan vuokraamisesta, kun
sopimuksen ennakoitu kokonaisarvo ylittaa 10 miljoonaa euroa.

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatosehdotuksen, valtuuston paatoksen taytantoonpanon yh-
teydessa oikeutta kaupunkiympariston toimialan rakennukset- ja yleiset
alueet palvelukokonaisuuden asiakkuusyksikko 1:n ja asiakkuusyksikko
2:n paallikét allekirjoittamaan Heka Oy:n kanssa vuokrasopimukset
seka tekemaan niihin tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Esittelija

Kaupunginhallitus
Lisatiedot

Timo Linden, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36550

timo.linden(a)hel.fi

Liitteet

1 Hankesuunnitelma Humalistonkatu 4 16062022

2 Humalistonkatu 4 Heka ER ja Lpk Ratikka Hankesuunnitelman liitteet 1

- 8, 31052022

Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, valtuusto
Tiedoksi
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