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Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paattaa vuokrata noin 1486 brm? laajuiset tilat osoitteessa Kramertintie
6 Hoivatilat Oyj:lta liitteena 1 olevan vuokrasopimuksen mukaisesti si-
ten, ettd hankkeen enimmaishinta on elinkustannusindeksin tasossa
9/2019 arvonlisaverottomana 4 410 000 euroa 20 vuoden vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto paattaa oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan asiak-
kuusyksikko 2:n yksikon paallikko allekirjoittamaan Hoivatilat Oyj:n
kanssa edella mainitun vuokrasopimuksen seka tekemaan siihen tarvit-
taessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

Esittelijan perustelut

Suunnittelu ja rakentaminen toteutetaan kaupunkiymparistéon toimialan
kohteesta jarjestaman tarjouskilpailun mukaisesti. Tilat toteutetaan si-

ten, etta vuokraus sisaltaa kokonaisvastuullisesti maarakennus- ja pi-

hatyot, suunnittelun, liittymat seka tilojen rakentamisen kayttovalmiiksi.
Vuokranantaja vastaa kohteen suunnittelusta, rakentamisen valmiste-
lusta ja rakentamisesta tarjouskilpailussa esitettyjen viitesuunnitelmien
pohjalta ja vuokraa kohteen vuokralaisen kayttoon kahdenkymmenen

vuoden vuokrakaudeksi. Vuokranantaja vastaa vuokrakauden ajan ra-
kennuksen yllapidosta. Vuokranantajan tuottamiin palveluihin sisaltyy

muun muassa kiinteistdnhoito ja vuosikorjaukset.

Hanketta koskeva hankesuunnitelma on hyvaksytty rakennusten ja
yleisten alueiden jaoston paatoksella 14.11.2019 § 108. Sosiaali- ja
terveystoimialan toimialajohtaja on antanut puoltavan lausunnon
10.12.2019 hankesuunnitelmasta.

Hanke on viivastynyt merkittavasti, silla se jai rakennuslupavaiheessa
valituskierteeseen ja tilojen vuokraaminen on hankesopimuksen mu-
kaisesti mahdollista, vasta kun rakennuslupa on lainvoimainen.

Tarve
Uudisrakennus korvaa Malminkartanon ja Herttoniemen nuorten vas-
taanottotilat. Kayttajana on sosiaali- ja terveystoimialan perhe- ja sosi-
aalipalvelut, lastensuojelu, lastensuojelun palvelut. Kramertintien nuor-
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ten vastaanotto vastaa nuorisoikaisten kiireellisiin- ja avohuollon tuki-
toimin tehtaviin kodin ulkopuolisiin sijoituksiin lastensuojelulain nojalla.
Hankkeen toteuttaja rakentaa uudisrakennuksen tilaajan viitesuunni-
telmien pohjalta ja vuokraa sen kaupungin kayttoon 20 vuoden pitui-
seksi vuokrajaksoksi.

Hanke on sisaltynyt vuokrahankkeena kaupunginvaltuuston 28.11.2018
paattamaan talousarvioon 2019 ja taloussuunnitelmaan 2019-2021, liit-
teen 6 vuokra- ja osakekohteiden suunnitteilla oleviin hankkeisiin.

Vuokrattavat tilat

Tarvittavat tilat jarjestetdan vuokraamalla uudisrakennus, joka on
suunniteltu nuorten vastaanotto kayttoon.

Tarjoukset pyydettiin maaraaikaisena 20 vuoden sopimuksena. Han-
kinnan tavoitteena oli, etta sopimus on mahdollisimman edullinen kau-
pungille, ja siksi valintaperusteena oli 20 vuoden maaraaika.

Vuokrattavien tilojen kokonaislaajuus on noin 1486 brm2 ja huoneistoa-
la on 1263 htm?.

Vuokrasopimus on liitteena 1. Viitesuunnitelma on liitteena 2.

Suunnittelu- ja rakennusvaihe

Aikataulu

Tarjouskilpailu ratkesi vuoden 2019 lopussa, jolloin voittaneen hank-
keen toteuttajan kanssa tehtiin esisopimus. Vuokranantaja kaynnisti
kohteen suunnittelun.

Hankkeen toteutuessa hankkeen toteuttajalle ei makseta vuokran li-
saksi muuta korvausta suunnittelu- tai rakentamistydsta. Mikali vuokra-
sopimusta ei allekirjoiteta vuokranantajasta riippumattomista syista,
vuokranantajalla on oikeus laskuttaa avoimin kirjoin toteutuneiden to6i-
den kustannuksia suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimuksessa so-
vittuun euromaaraiseen kattoon asti.

Rakennusvalvontapalvelujen lupayksikko 1:n pohjoisen lupatiimin tiimi-
paallikkd myonsi kohteelle rakennusluvan 11.5.2021 § 275. Paatokses-
ta tehtiin kaksi oikaisuvaatimusta. Helsingin kaupunkiymparistolauta-
kunnan ymparisto- ja lupajaosto hylkasi toisen ja jatti tutkimatta toisen
oikaisuvaatimuksen 19.8.2021 § 169. Paatdksesta valitettiin hallinto-
oikeuteen. Hallinto-oikeus hylkasi valituksen 8.7.2022. Kohteelle
myonnetty rakennuslupa on nyt lainvoimainen.
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Esisopimuksen mukaan kohteen vuokrasopimus solmitaan, kun raken-
nuslupa on lainvoimainen.

Hankkeen rakentamisvaiheessa vuokranantaja rakentaa kohteen val-

miiksi. Rakentamisvaihe paattyy kohteen valmistumiseen seka hyvak-
syttyyn vastaanottoon ja kayttoonottoon. Vuokrasopimusaika alkaa hy-
vaksytysta vastaanotosta.

Tavoitteena on, ettd kohde valmistuu 4/2024. Hankkeen alustava aika-
taulu on seuraava:

Rakennustdiden aloitus 2/2023
Rakennusvalvonnan kayttoonottotarkastus 3/2024
Vastaanottotarkastus 3/2024

Hallinnan luovutus 3/2024

Kayttajan kalustus ja muutto 4/2024

Toiminnan kaynnistyminen 5/2024

Vuokrakustannukset

Kaupunkiymparistdn toimialan Tilat-palvelu maksaa elinkustannusin-
deksiin sidottua paaomavuokraa, yllapitovuokraa seka maanvuokrasta
ja kiinteistoverosta koostuvaa vuokraa.

Paaomavuokra kustannustasossa 9/2019 on vuodessa noin 220 432
euroa 18 369 euroa kuukaudessa ja 14,54 euroa/htm?/kk.

Hankkeen enimmaishinta elinkustannusindeksin tasossa 9/2019 on ar-
vonlisaverottomana 4 410 000 euroa 20 vuoden vuokra-ajalle.

Hankkeen kokonaiskustannukset ovat kaupunginvaltuuston paatoksen
22.6.2022 § 193 maaritteleman kustannusrajan mukaiset.

Vuokranantajalla on vastuu kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjes-
tamisesta hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaan, josta Kaupun-
kiympariston toimialan Tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustannus-
ten mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Indikatiivinen ylla-
pitovuokra oli 9/2019 noin 6,61 euroa/htm?/kk eli 8349 euroa kuukau-
dessa. Yllapitovuokraan kuuluvat kiinteiston kaikki tavanomaiset
kayttd-, hoito- ja yllapitokustannukset, kiinteistdhuolto, [ammitys, jaah-
dytys, vesi- ja jatevesi, sahkd, yleisten tilojen puhtaanapito seka jate-
huolto ja vuosikorjaukset. Mikali vuokranantaja toteuttaa vuokralaiselle
erikseen sovittuja kayttajapalveluita, laskutetaan niista syntyneet kulut
toteuman mukaan erikseen.

Lisaksi Kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelu maksaa Kaupun-
kiympariston toimialan Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun
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periman maanvuokran seka kaupungin maarittdman kiinteistéveron
vuokranantajalle toteutuneen mukaan.

Tilakustannus toimialalle

Hankesuunnitteluvaiheessa arvioitu arvonlisaveroton tilakustannus
kayttajalle kustannustasossa 9/2019 oli enintdan 23,19 euroa/htm?, yh-
teensa 29 295 euroa / kk ja 351 543 euroa / vuosi. Nelidvuokran perus-
teena ollessa 1263 htm?2.

Yllapitovuokran suuruus maaraytyy vuodeksi kerrallaan toteutuneiden
kustannusten perusteella, siten etta yllapitokulujen yli- tai alijgdgma ote-
taan huomioon seuraavan vuoden yllapitovuokran maarassa.

Rahoitus ja toteutus

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista.

Toimivalta
Hallintosdannon 16 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohdan seka kaupungin-
hallituksen 18.9.2017 § 865 paatdksen perusteella kaupunkiymparisto-
lautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto on toimivaltainen
paattamaan liikkehuoneiston vuokraamisesta, kun sopimuksen ennakoi-
tu kokonaisarvo on alle 5 miljoonaa euroa.
Esittelija
tekninen johtaja
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