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§ 173

V 27.3.2019, Toimitilojen vuokraaminen Helsingin ja Uudenmaan
sairaanhoitopiirin kuntayhtymalta sosiaali- ja terveystoimialan kayt-
toon

HEL 2018-012926 T 10 01 03

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 7.1.2019 paiva-
tyn hankesuunnitelman "Haartmaninkatu 1, Mannerheimintie 172 kor-
vaavat tilat" mukaiset tilat Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin
kuntayhtymalta kahdeksikymmeneksi vuodeksi 1 089 770 euron (alv 0
%) vuosivuokralla, jonka paaomitettu vuokra koko vuokrakaudelle on
12 072 586 euroa.
Esittelija
vs. kansliapaallikko
Marja-Leena Rinkineva
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 A Hankesuunnitelma 7.1.2019 Haartmanink 1
2 A.4 Yhteishanke HUS-HY-Hki hankesuunnitelma Haartmaninkatu 1
3 B. Alivuokrasopimusluonnos 7.1.2019
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
HUS Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Sosiaali- ja terveystoimialan suun terveydenhuollon palvelut on toiminut
vuodesta 2000 alkaen Helsingin yliopiston hammaslaaketieteen laitos-
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 11/2019 2 (7)

Asia/4
11.03.2019

Esittelijan perustelut

rakennuksessa Ruskeasuolla osoitteessa Mannerheimintie 172. Suun
terveydenhuollon palveluille tarvitaan korvaavat tilat kun Helsingin ylio-
pisto luopuu nykyisen sijoituspaikan kiinteistosta.

Hankesuunnitelman mukaan korvaavat tilat sijoitetaan vuokratiloihin
toimitilakiinteistoon Meilahden sairaala-alueella osoitteessa Haartma-
ninkatu 1. Vuokrattavat tilat peruskorjataan ja muutetaan tarvittavia
toimintoja vastaaviksi yhteishankkeessa, jonka osapuolia ovat Helsin-
gin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtyma (HUS), Helsingin
yliopisto (HY) ja Helsingin kaupunki.

Haartmaninkatu 1 rakennuksen omistaa erikoissijoitusrahasto eQ Hoi-
vakiinteistot, joka vastaa yhteishankkeen peruskorjauksen ja muutos-
ten suunnitteluttamisesta, rakennuttamisesta ja toteuttamisesta. Toi-
minnan vaatimien muutosten suunnitelmat on laadittu yhteistydssa kiin-
teiston omistajan ja tulevien kayttajien kanssa.

eQ Hoivakiinteistot on vuokrannut tilat Helsingin ja Uudenmaan sai-
raanhoitopiirin kuntayhtymalle, joka edelleen vuokraa Helsingin kau-
pungin suun terveydenhuollon tarvitsemat tilat kaupunkiympariston
toimialalle, joka vuokraa ne edelleen sosiaali- ja terveystoimialalle.
Paavuokralaisena oleva HUS vastaa tilojen yllapidosta.

Helsingin kaupungin suun terveydenhuollon tilojen hankesuunnitelman
mukainen laajuus on 3 452 htm?, yhteenlaskettu kokonaisvuokra on
noin 90 814 euroa/kk ja noin 1 089 770 euroa vuodessa. Vuokrasopi-
muksen paaomitettu 20 vuodelle laskettu vuokra on 12 072 586 euroa.
Yhteishankkeen mukainen kokonaislaajuus on 6 450 htm?

Hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston toimialan ja sosiaali-
ja terveystoimialan yhteistyona ja se perustuu yhteishankkeen mukai-
seen hankesuunnitelmaan "Haartmaninkatu 1 - peruskorjaus ja vuokra-
laismuutokset - Mannerheimintie 172 korvaavat tilat 23.11.2018".

Sosiaali- ja terveyslautakunta on 18.12.2018 § 347 hyvaksynyt hank-
keen tarveselvityksen.

Hankesuunnitelma ja yhteishankesuunnitelma ovat liitteina 1 ja 2.

Suun terveydenhuollon tilat

Sosiaali- ja terveystoimialan suun terveydenhuollon palvelut toimii Hel-
singin yliopiston hammaslaaketieteen laitosrakennuksessa Ruskea-
suolla, jossa suun terveydenhuollon palvelut on ollut toiminnoiltaan ja
tiloiltaan integroituna hammaslaaketieteen Helsingin yliopiston peruso-
petuksen ja HUS:n erikoistumiskoulutuksen kliiniseen koulutukseen.
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Helsingin yliopisto luopuu nykyisen sijoituspaikan kiinteistosta. Raken-
nukset tullaan purkamaan ja alue kaavoittamaan asumiskayttéon. Ny-
kyisista tiloista ei voi luopua ennen kuin korvaavat tilat on |0ydetty.

HUS, HY ja Helsingin kaupunki ovat yhdessa etsineet ja selvittaneet
uusia mahdollisia sijoituspaikkoja toiminnoilleen seka omasta tilakan-
nastaan etta yksityisista tiloista. Kolme tarkemmin tutkittua sijoituspaik-
kavaihtoehtoa olivat Lastenlinna, Tukholmankatu 10 ja Haartmaninkatu
3, mutta ne todettiin epataloudellisiksi ratkaisuiksi. Hankkeelle ei ole
lOoytynyt muita tiloja kuin esitetty Haartmaninkatu 1, jotka vastaisivat
toiminnoille, sijainnille ja aikataululle asetettuja tarpeita. Kohteen tilat
sopivat laajuudeltaan ja tilarakenteeltaan toiminnallisin rakennus- ja ta-
loteknisin muutostoin yhteishankkeen kayttoon.

Ruskeasuolta Haartmaninkadulle siirtyvia toimintoja ovat paakaupunki-
seudun ja Kirkkonummen suun erikoishoidon yksikkd (PKS-Sehyk),
Ruskeasuon hammashoitolan keskitetty kiireellinen hammashoito seka
Mannerheimintien hammashoitolan oikomishoito ja kuvantamisen yk-
sikkd. Muualta Haartmaninkadulle sijoitettavia toimintoja ovat Meilah-
den hammashoitolasta (Jalavatie 6:sta) paljon palveluja tarvitsevien po-
tilaiden hoitotoiminta (PPT-potilaat) ja Kivelan hammashoitolasta (Sibe-
liuksenkatu 14:sta) monihuonetydskentely -malli.

Suun terveydenhuollon toimintojen sijoittuminen yhteisiin tiloihin HY:n
ja HUS:in hammaslaaketieteen koulutus- ja tutkimustoiminnan kanssa
luo edellytykset asiakaslahtodiselle perusterveydenhuollon ja erikoissai-
raanhoidon integroivalle hoitopolulle. Lisaksi se luo tiloihin toiminnallis-
ta tehokkuutta seka henkilostoon ja laitteisiin liittyvaa synergiaetua, jot-
ka osaltaan parantavat tuottavuutta ja mahdollistaa palveluiden tarjoa-
misen laajennettuna palveluaikana.

Hankkeen johdosta sosiaali- ja terveystoimiala luopuu toimitiloista
Mannerheimintie 172:ssa ja siirtyvia toimintoja vastaavasta maarasta
nykyisia toimitiloja. Naiden yhteenlaskettu pinta-ala on 2 966 m?.

Tilamuutokset Haartmaninkatu 1

Korvaava rakennus sijaitsee keskeisella paikalla Meilahden sairaala- ja
yliopistokampusalueella osoitteessa Haartmaninkatu 1. Sijainti on lii-
kenteellisesti helposti saavutettavassa paikassa ja toteuttaa hankkeen
keskeista tavoitetta palveluiden jarjestamiseksi asiakkaan tarpeista lah-
tien mahdollisimman toimiviksi.

Tiili- ja betonirakenteisessa toimitilarakennuksessa on seitseman ker-
rosta, kaksi kellarikerrosta ja rapatut julkisivut. Rakennuksen alkuperai-
nen osa on valmistunut vuonna 1951 ja laajennusosa vuonna 2003.
Rakennuksen tilat sopivat kohtuullisin toiminnallisin ja teknisin muutos-
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téin suun terveydenhuollon ja hammaslaaketieteen opetus- ja tutki-
muskeskuksen kayttdon. Rakennukseen tehdaan hankkeessa kattava
rakenne- ja talotekninen peruskorjaus.

Helsingin suun terveydenhuollon toimintojen asiakkaiden hoitotilat ja
henkilokunnan taustatyotilat sijoitetaan paaosin rakennuksen katutasol-
le ensimmaiseen kerrokseen. Oikomishoito ja osa PKS-Sehyk:in vas-
taanottohuoneista sijoitetaan toiseen kerrokseen. Pukutiloja, varastoti-
loja ja teknisia tiloja sijoitetaan kellarikerrokseen. Tilasuunnittelun pe-
rustana on sosiaali- ja terveystoimen ydinprosessien toimintamallit ja ti-
lankaytossa hyodynnetaan kaikille talon toimijoille yhteisia aula- ja vas-
taanottotiloja.

Vuokrasopimus ja tilakustannukset

Kiinteiston omistaja eQ Hoivakiinteistot on vuokrannut tilat Helsingin ja
Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtymalle, josta HUS edelleen
vuokraa tiloja 3 542 htm? Helsingin kaupungille paaoma- ja yllapito-
vuokralla. Paavuokralaisena HUS vastaa rakennuksen yllapidosta,
vuosikorjauksista ja vahaisista valttamattomista muutostoista.

Paaomavuokra on 23,39 euroa/m?/kk ja yllapitovuokra on ensimmaiset
kaksi vuotta 2,50 euroa/m?/kk ja taman jalkeen maaritellaan kiintea yl-
lapitovuokra toteutuneiden kustannusten mukaan, vahintaan 2,92 eu-

roa/m?/kk ja se tarkistetaan kolmen vuoden valein. Vesi, sahko ja lam-
po laskutetaan erikseen toteutuneen kulutuksen mukaan.

Paaomavuokraan sisaltyvat kiinteistonomistajan toteuttamat peruskor-
jauksen ja toiminnan vaatimat korjaus- ja muutostyot. Rakennukseen
tehtavat kunnossapitoty6t sisaltyvat HUS:in perimaan yllapitovuokraan.

Toimintansa vaatimien kiinteiden sairaalalaitteiden hankinnasta ja kus-
tannuksista vastaa kayttaja, sosiaali- ja terveystoimiala.

Sosiaali- ja terveystoimialan maksettavaksi tulevaan vuokraan lisataan
kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset alueet -palveluko-
konaisuuden perima tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukainen yleis-
kustannus 0,50 euroa/htm?/kk (alv. 0 %).

Maaraaikainen 20 vuoden vuokrasopimus alkaa, kun peruskorjaus on
valmistunut ja tilat hyvaksytysti vastaanotettu, arviolta kesakuussa
2020. Kaupungilla on vuokralaisena nyt paatettavan 20 vuoden maara-
ajan lisaksi kaksi 10 vuoden optiokautta jatkaa vuokrasopimusta vuok-
rasopimuksen mukaisin ehdoin, mikali HUS paattaa jatkaa paavuokra-
sopimusta paavuokrasopimukseen sisaltyvan optioehdon perusteella.
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Sote- ja maakuntauudistuksesta johtuviin muutostarpeisiin varaudutaan
vuokrasopimuksessa olevalla irtisanomisehdolla, jonka mukaan
sosiaali- ja terveydenhuollon lakisaateisessa jarjestamisvastuussa ole-
valla on oikeus irtisanoa sopimus vuosien 2020-2021 aikana paatty-
maan 12 kuukauden kuluttua irtisanomisesta ilman korvausvelvoitetta
perustuen lakiin kuntien ja kuntayhtymien eraiden oikeustoimien valiai-
kaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja terveydenhuollossa annetun lain
muuttamisesta (1057/2017).

Vuokrasopimusluonnos on liitteena 3.

Tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaisesti 20 vuoden maaraaikaiselle
vuokra-ajalle padomitettu arvonlisaveroton vuokrasumma, lukuun otta-
matta kayttajan kustannuksia, on 12 072 586 euroa.

Vaistotilakustannus
Hankkeella ei ole vaistotilatarvetta.
Rahoitus ja toteutus

Hankkeen rahoituksesta ja toteutuksesta vastaa kiinteistdnomistaja eri-
koissijoitusrahasto eQ Hoivakiinteistot.

Aikataulu

Rakennustdiden on suunniteltu alkavan 6/2019 ja hanke on suunniteltu
otettavaksi kayttoon 6—-8/2020.

Lopuksi

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatosehdotuksen, valtuuston paatoksen taytantoonpanon yh-
teydessa oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja ylei-
set alueet -palvelukokonaisuuden toimitilavuokrausyksikon paallikko
tekemaan paatoksen mukaisen vuokrasopimuksen seka tekemaan
vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia ja vuokraamaan
paatoksen mukaiset tilat samoin vuokrasopimusehdoin sosiaali- ja ter-
veystoimialan kayttoon vuokranantajalle kulloinkin maksettavaa vuok-
raa vastaan lisattyna yleiskustannuksella.

Esittelija
vs. kansliapaallikkd
Marja-Leena Rinkineva

Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Liitteet

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytakirja 11/2019 6 (7)

Asia/4
11.03.2019

Muutoksenhaku

Otteet

Tiedoksi

Paatoshistoria

A Hankesuunnitelma 7.1.2019 Haartmanink 1
A.4 Yhteishanke HUS-HY-Hki hankesuunnitelma Haartmaninkatu 1
B. Alivuokrasopimusluonnos 7.1.2019

WN =

Kunnallisvalitus, valtuusto

Ote Otteen liitteet
HUS Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 24.01.2019

§ 10

HEL 2018-012926 T 10 01 03

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus:

A

hyvaksyy "Haartmaninkatu 1, Mannerheimintie 172 korvaavat tilat" -

vuokrahankkeen 19.12.2018 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta
hankkeen enimmaislaajuus on 3 452 htm? ja paaomitettu 20 vuodelle
laskettu vuokra on 12 071 537 euroa.

B

oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokrausyksikon paallikon vuok-
raamaan Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtymalta yh-
teensa 3452 htm2n tilat 20 vuoden maaraaikaisella vuokra-ajalla siten,
ettd paaomavuokra on 23,39 euroa/m?/kk ja yllapitovuokra maaritellaan
todellisten kustannusten mukaan vahintaan 2,92 euroa/m#kk, yhteen-
laskettu kokonaisvuokra on noin 90 814 euroa/kk ja noin 1089 770 eu-
roa vuodessa, liitteena olevien vuokrasopimusluonnosten mukaisin eh-
doin 6/2020 alkaen.

C
oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokrausyksikon paallikon teke-
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Esittelija

Lisatiedot

maan vuokrasopimuksiin vahaisia muutoksia ja allekirjoittamaan vuok-
rasopimuksen liitteineen.

D

oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokraus paallikon osoittamaan
edella mainitut tilat samoin vuokrasopimusehdoin sosiaali- ja terveys-
toimialan kayttoon vuokranantajalle kulloinkin maksettavaa vuokraa
vastaan lisattyna kaupunkiympariston toimialan asiantuntijapalkkiolla.

tekninen johtaja
Jaakko Stauffer

Anne Lo6fstrdom, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 40333
anne.lofstrom(a)hel.fi

Merja Ikonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 22010
merja.ikonen(a)hel.fi
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