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5
Marian sairaalan rakennuksen 5 muutos- ja korjaustöiden hanke-
suunnitelman hyväksyminen

HEL 2017-007041 T 10 06 00

Päätösehdotus

Kaupunkiympäristölautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 
päättää hyväksyä osoitteessa Lapinlahdenkatu 16, entisellä Marian sai-
raala-alueella sijaitsevan rakennuksen 5 toiminnallisten muutos- ja kor-
jaustöiden 12.6.2017 päivätyn hankesuunnitelman siten, että sen enim-
mäishinta on arvonlisäverottomana 1 500 000 euroa toukokuun 2017 
kustannustasossa ja enimmäislaajuus on 2 600 brm².

Päätös tehdään ehdolla, että kansliapäällikkö hyväksyy tarveselvityk-
sen.

Hanke rahoitetaan talousarvion talonrakennushankkeiden rakentami-
sohjelman mukaisesti ja toteutetaan KVR-urakkana (kokonaisvastuu-
urakkana) vuoden 2018 helmikuun loppuun mennessä. Hankesuunni-
telma on liitteenä.

Esittelijän perustelut

StartUp- eli kasvuyrittäjyydellä on suuri merkitys Helsingin ja koko Suo-
men kilpailukyvylle sekä uusien työpaikkojen luomiselle. Kaupunginhal-
litus päätti 29.3.2016 perustaa Helsingin kaupungin, StartUp-säätiön ja 
Helsingin Uusyrityskeskus ry:n kanssa yhteisen voittoa tavoittelematto-
man StartUp Maria Oy:n edistämään Marian sairaala-alueella uusien 
StartUp yritysten syntyä sekä tukemaan kasvuyritysten kasvua ja kan-
sainvälistymistä. 

Yhtiö vuokraa Marian sairaalasta StartUp-keskittymää varten tarvittavat 
tilat kaupunginkanslialta, joka puolestaan vuokraa tilat kaupunkiympä-
ristötoimialan tilapalvelulta . Yhtiö vuokraa tiloja edelleen kasvuyrityksil-
le, kiihdyttämötoimijoille, StartUp- ja kasvuyritysyhteisöille ja niitä tuke-
ville palveluntarjoajille. Toiminnalle on vuokrattu kahdessa vaiheessa 
aiemmin noin 9 600 htm² Marian alueen rakennuksista 2 ja 15. Hanke 
käsittää rakennuksen 5 huoneisto-alaltaan noin 2 100 htm²:n muutos- 
ja korjaustyöt rakennuksen liittämiseksi ja vuokraamiseksi kaupungin-
kanslialle osaksi StartUp-keskittymää.

Rakennus 5 on valmistunut 1909. Rakennusta ei ole suojeltu nykyises-
sä asemakaavassa, mutta valmisteilla olevassa asemakaavassa raken-
nus on esitetty suojeltavaksi sr-2 määräyksellä, joka koskee rakennuk-
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sen ulkovaippaa. Rakennus on ollut sairaalatoiminnan poistumisen jäl-
keen vähäisessä käytössä. Rakennus on sokkeloinen ja vaikeasti nyky-
aikaiseen käyttöön hyödynnettävissä. Sisätilojen pintarakenteet ja talo-
tekniikka tarvitsevat kunnostusta. Rakennuksen tiilirunko on kohtuulli-
sessa kunnossa, ja vesikatto on korjattu vuonna 2016. Muutostöillä pa-
rannetaan rakennuksen 5 monikäyttöisyyttä poistamalla kevyitä välisei-
niä ja selkeytetään rakennuksen tilajärjestelyitä.  Suunnitelluilla kun-
nostus- ja muutostöillä rakennus liitetään osaksi entisen Marian sairaa-
la-alueen yhdessä rakennusten 15 ja 2 muodostamaa StartUp-keskitty-
mää.

Urakka-alue on yhteensä enintään 2 100 htm² käsittäen rakennuksen 
kaikki kerrokset 1 - 3. Rakennuksen noin 290 htm² suuruinen kellari ei 
sisälly urakkaan. Urakkaan kuuluvat suunnitelmassa esitetyt pääosin 
ei-kantavien rakenteiden ja pintojen muutos- ja kunnostustyöt nykyai-
kaiseen toimistokäyttöön. Talotekniikkatyöt sisältyvät KVR-urakkaan ja 
niihin kuuluvat määräysten edellyttämät välttämättömät työt, kuten IV-n 
koneiden huolto ja säädöt, tarvittavat LVI-lisävedot sekä vastaavat säh-
kötyöt tarvittavassa laajuudessa. KVR-urakkaan kuuluu myös huolehti-
minen tarvittavista lupamenettelyistä, haitta-ainetutkimuksista sekä vi-
ranomaishyväksynnöistä siten, että suunnitelmissa esitetyt tavoitteet 
saavutetaan riittävässä laajuudessa. Korjaus- ja muutostyöt eivät edel-
lytä rakennuslupaa lukuun ottamatta sisäpihan katoksen purkua, si-
sääntuloaulan järjestelyitä ja muita mahdollisia kantavien rakenteiden 
vähäisiä aukkoja sekä mahdollisia uusia wc-tiloja. Korjaus- ja muutos-
töiden lopullinen laajuus määritellään tarjouksissa, joiden laajuuden ja 
tavoitteenmukaisuuden osalta arviointiin myös osallistuu käyttäjä.

Hankkeen enimmäiskustannus on määritelty vastaavien toimitilahank-
keiden sekä StartUp keskittymän rakennusten 2 ja 15 korjaus- ja muu-
tostöiden toteutuman mukaan.  Hankkeeseen ei sisälly rakennuksen ul-
kovaippaan liittyviä korjauksia lukuun ottamatta sisäpihan katoksen 
purkamista.

Hankkeen enimmäiskustannus

Hankkeen enimmäiskustannus on kaupunkiympäristötoimialan tilapal-
velun arvion mukaan arvonlisäverottomana 1 500 000 euroa. Kustan-
nukset ovat arvonlisäverottomina 577 euroa/brm² ja 714 euroa/htm².

Rahoitus

Hanke rahoitetaan talousarvion talonrakennushankkeiden rakentami-
sohjelman alakohdalle 8 02 02 04 osoitetuista kohdentamattomista kor-
jausmäärärahoista.
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Tilakustannus käyttäjälle

Korjaus- ja muutostöiden jälkeinen sisäisen vuokrauksen periaatteella 
(Khs 14.12.2015) määritelty kokonaisvuokra on 9,67 euroa/m²/kk koos-
tuen 5,74 euron/ m²/kk pääomavuokrasta ja 3,93 euron/m²/kk ylläpito-
vuokrasta. Kokonaisvuokra on yhteensä 20 307 euroa/kk ja 243 684 
euroa/vuosi. Vuokranmääräytymisperusteena on koko hankkeen huo-
neistoala 2 100 htm². Vuokraperusteena on 0%:n tuottovaatimus, jota 
kaupunki on käyttänyt vastaavan tyyppisessä kehittämisvaiheessa ole-
ville yhtiöilleen, ja siksi arvioitu kokonaisvuokra on vuoden 2017 tasos-
sa vuokrasopimuksen alkamisesta lukien 5 vuoden ajan 243 684 eu-
roa/v, ja tämän jälkeen 413 215 euroa/v. Vuokra-arvio perustuu enim-
mäiskustannukseen. Lopullinen vuokra tarkistetaan toteutuneiden ra-
kennuskustannusten mukaan.

Väistötilakustannus

Väistötilakustannuksia ei ole.

Aikataulu ja toteutus

Hankkeen toteutuksesta vastaa kaupunkiympäristön toimialan raken-
nuttamispalvelu toteutusmuotona kokonaisvastuu-urakka hankesuunni-
telmassa tarkemmin kuvatulla tavalla. Kiinteistön ylläpidosta vastaa yl-
läpitopalvelu. Hankkeen suunnittelu on aloitettu joulukuussa 2016. 
Hankkeen valmistuminen ja käyttöönotto ovat tavoitteena helmikuun 
loppuun mennessä 2018.

Esittelijä
tekninen johtaja
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