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§ 112

Forhyrning av verksamhetslokaler fran Helsingfors och Nylands
sjukvardsdistrikt till social- och halsovardssektorns disposition

HEL 2018-012926 T 10 01 03

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Utdrag

Beslutsforslag

Stadsstyrelsen beslutade hyra lokaler enligt den 7.1.2019 daterade
projektplanen "Haartmansgatan 1, Mannerheimvagen 172, ersattande
lokaler”, som ingar som bilaga 1, fran samkommunen Helsingfors och
Nylands sjukvardsdistrikt for tjugo ar mot en arshyra pa 1 089 770 euro
(exkl. moms), dar den kapitaliserade hyran ar 12 071 537 euro for hela
hyresperioden.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

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

WN =

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag
HNS Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Sammandrag
Social- och halsovardssektorns tjanster for munhalsovard har sedan ar
2000 verkat i en byggnad vid Mannerheimvagen 172 i Brunakarr tillho-
rande Helsingfors universitets odontologiska institution. Det behdvs er-
sattande lokaler fér munhalsovardstjansterna i och med att Helsingfors
universitet avstar fran den fastighet dit verksamheten i dagens lage har
forlagts.
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Enligt projektplanen kommer man att flytta munhalsovarden till férhyrda
lokaler i en fastighet vid Haartmansgatan 1 pa sjukhusomradet i Mej-
lans. De lokaler som man avser att hyra ska byggas om och omdispo-
neras for att svara mot de behdvliga funktionerna. Det sker i ett
samprojekt vars parter ar samkommunen Helsingfors och Nylands
sjukvardsdistrikt (HUS), Helsingfors universitet (HU) och Helsingfors
stad.

Byggnaden vid Haartmansgatan 1 ags av specialinvesteringsfonden
eQ Hoivakiinteistot till vars ansvar hor att lata planera, bygga och ge-
nomfdra den ombyggnad och de modifikationer som samprojektet pa-
kallar. Ritningarna fér de modifikationer som verksamheten forutsatter
har utarbetats i samarbete med fastighetens agare och blivande bruka-
re.

eQ Hoivakiinteistét har hyrt ut lokalerna till Helsingfors och Nylands
sjukvardsdistrikt, som i andra hand hyr ut de lokaler som Helsingfors
stads munhalsovard behdver till stadsmiljosektorn, vilken hyr lokalerna
vidare till social- och halsovardssektorn. HUS, som ar primar hyresta-
gare, svarar for underhallet av lokalerna.

Helsingfors stads lokaler for munhalsovard har enligt projektplanen en
omfattning pa 3 452 m? lagenhetsyta. Den sammanlagda helhetshyran
ar ca 90 814 euro/man. och ca 1 089 770 euro/ar. Den kapitaliserade
hyran for 20 ar beraknas enligt hyreskontraktet uppga till 12 071 537
euro. Samprojektets totala omfattning ar 6 450 m? lagenhetsyta.

Projektplanen har utarbetats i samarbete mellan stadsmiljosektorn och
social- och halsovardssektorn, och den bygger pa samprojektets pro-
jektplan "Haartmansgatan 1 — ombyggnad och hyrestagarandringar —
ersattande lokaler for Mannerheimvagen 172, 23.11.2018”.

Social- och halsovardsnamnden godkande 18.12.2018 (§ 347) projek-
tets behovsutredning.

Projektplanen och samprojektets plan ingar som bilaga 1 och 2.

Foredragandens motiveringar

Lokaler for munhéalsovarden

Social- och halsovardssektorns munhalsovardstjanster verkar i den
byggnad i Brunakarr som nyttjas av Helsingfors universitets odontolo-
giska institution, dar munhalsovardstjansterna funktionellt och lokal-
massigt har varit integrerade med Helsingfors universitets odontologis-
ka grundutbildning och med den kliniska utbildningen inom HUS:s spe-
cialiseringsutbildning.
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Helsingfors universitet avstar fran den fastighet dar verksamheten i da-
gens lage ar placerad. Byggnaderna kommer att rivas och omradet
kommer att planlaggas for boende. Det ar inte mgjligt att avsta fran de
nuvarande lokalerna férran man har hittat ersattande lokaler.

Utifran saval det egna fastighetsbestandet som lokaler i privat ago har
HUS, HU och Helsingfors stad tillsammans sokt och utrett nya tankbara
lokaler dit deras verksamheter skulle kunna férlaggas. De tre alternati-
va forlaggningsplatser som utreddes narmare var: Barnets Borg,
Stockholmsgatan 10 och Haartmansgatan 3, men de konstaterades va-
ra ekonomiskt olonsamma Idsningar. Med hansyn till de behov som
bottnar i funktionerna, det geografiska laget och tidtabellen har det inte
gatt att hitta andra lokaler for projektet an Haartmansgatan 1. Objektets
lokaler lampar sig i fraga om sin storlek och sin rumsstruktur fér an-
vandning inom samprojektet efter att de undergatt funktionella bygg-
nads- och hustekniska modifikationer.

Verksamheter som flyttar fran Brunakarr till Haartmansgatan ar Huvud-
stadsregionens och Kyrkslatts enhet for specialmunhalsovard, den
centraliserade bradskande tandvarden pa Brunakarrs tandklinik och
enheten for tandreglering och bildanalys pa tandkliniken vid Manner-
heimvagen. Verksamheter som flyttar till Haartmansgatan fran annat
hall ar varden av patienter som behdéver mycket vard vid Mejlans tand-
klinik (Almvagen 6) och modellen med flerrumsarbete (dvs. att ett team
av tandlakare och tandskdétare vardar patienter i flera rum parallellt) vid
Stengards tandklinik (Sibeliusgatan 14).

Att munhalsovardens funktioner placeras i gemensamma lokaler till-
sammans med HU:s och HUS:s odontologiska utbildnings- och forsk-
ningsverksamhet ger forutsattningar fér en kundorienterad vardkedja,
dar den grundlaggande och den specialiserade halsovarden ar integre-
rade. Dessutom ger det funktionell effektivitet i anvandningen av loka-
lerna och synergiférdelar for personalens och apparaternas vidkom-
mande, vilket i sig forbattrar produktiviteten och mojliggor att service
tillhandahalls pa forlangd servicetid.

Pa grund av projektet avstar social- och halsovardssektorn fran verk-
samhetslokalerna vid Mannerheimvagen 172 och fran befintliga verk-
samhetslokaler med en omfattning som motsvarar de funktioner som
flyttar. De har en sammanlagd yta pa 2 966 m=2.

Modifikation av lokalerna vid Haartmansgatan 1

Den ersattande byggnaden har ett centralt lage pa sjukhus- och uni-
versitetsomradet Campus Mejlans vid Haartmansgatan 1. Trafikmas-
sigt ar platsen latt att na, och darigenom omsatter man ett av de cen-
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trala malen for projektet i praktiken, det vill sdga att ordna servicen sa
att den ar sa valfungerande som mojligt utgaende fran klientens behov.

Huset for verksamhetslokaler ar byggt i tegel och betong, och det har
sju vaningsplan, tva kallarvaningar och rappad fasad. Byggnadens ur-
sprungliga del blev fardig ar 1951 och dess utbyggnad ar 2003. Efter
rimligt stora funktionella och tekniska ombyggnadsarbeten lampar sig
byggnaderna fér anvandning inom munhalsovarden och som odontolo-
giskt utbildnings- och forskningscentrum. | anslutning till projektet ge-
nomfoér man en genomgripande konstruktions- och husteknisk om-
byggnad.

De vardlokaler som betjanar patienterna inom Helsingfors munhalso-
vard liksom personalens lokaler for bakgrundsarbete placeras i huvud-
sak pa gatuplan pa byggnadens forsta vaning. Tandregleringen och en
del av mottagningsrummen inom Huvudstadsregionens och Kyrkslatts
enhet for specialmunhalsovard placeras pa andra vaningen. Omklad-
nings- och lagerutrymmen samt tekniska lokaler placeras i kallarva-
ningen. Grunden for planeringen av rumsdispositionen ar verksam-
hetsmodellerna for social- och halsovardens karnprocesser. | rumsdis-
positionen utnyttjar man entréhalls- och mottagningslokalerna som ar
gemensamma for husets alla aktorer.

Hyreskontrakt och lokalkostnader

eQ Hoivakiinteistot, som ager fastigheten, har hyrt ut lokalerna till sam-
kommunen Helsingfors och Nylands sjukvardsdistrikt, som i andra
hand hyr ut 3 542 m? lagenhetsyta till Helsingfors stad mot kapital- och
underhallshyra. HUS ansvarar i egenskap av primar hyrestagare for
underhallet av byggnaden, for arsreparationer och fér smarre, ound-
gangliga modifikationer.

Kapitalhyran uppgar till 23,39 euro/m?/man. och underhallshyran under
de tva forsta aren till 2,50 euro/m?man. Darefter faststaller man en fast
underhallshyra pa basis av de verkliga kostnaderna, minst 2,92 eu-
ro/m?/man., och den justeras med tre ars intervall. Vatten, el och varme
faktureras separat pa basis av de verkliga kostnaderna.

| kapitalhyran ingar de reparations- och ombyggnadsarbeten som fas-
tighetsagaren har gjort och som ombyggnaden och verksamheten kra-
ver. Underhallsarbetet i byggnaden ingar i den underhallshyra som
HUS uppbar.

Brukaren, det vill saga social- och halsovardssektorn, svarar for an-
skaffningen av och kostnaderna for de fasta sjukhusapparater som
verksamheten kraver.
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Till den hyra som social- och halsovardssektorn ska betala lagger man
en allmankostnad som tas ut av stadsmiljosektorns servicehelhet for
byggnader och allménna omraden. Enligt anvisningarna for handlagg-
ning av lokalprojekt uppgar allmankostnaden till 0,50 euro/m? lagenhet-
syta/man. (exkl. moms).

Det tidsbestamda hyreskontraktet pa 20 ar boérjar I6pa nar ombyggna-
den ar klar och lokalerna har tagits emot och godkants, uppskattnings-
vis i juni 2020. | egenskap av hyrestagare har staden utover den 20-
arsperiod som nu ar foremal for beslutsfattande ocksa tva 10 ars op-
tionsperioder, da staden har mdjlighet att férnya hyreskontraktet i en-
lighet med villkoren i kontraktet, ifall HUS stannar for att férnya det pri-
mara hyreskontraktet pa basis av det optionsvillkor som ingar i det pri-
mara hyreskontraktet.

Man forbereder sig pa de andringsbehov som féranleds av vard- och
landskapsreformen genom ett uppsagningsvillkor enligt vilket den som
har lagstadgat organiseringsansvar for social- och halsovarden har ratt
att sadga upp avtalet under ar 2020 eller 2021 sa att det slutar galla tolv
manader fran uppsagningen utan att uppsagningen medfér ersatt-
ningsskyldighet i enlighet med det som foreskrivs i lagen om andring av
lagen om temporar begransning av vissa av kommunernas och sam-
kommunernas rattshandlingar inom social- och halsovarden
(1057/2017).

Utkastet till hyreskontrakt finns som bilaga 3.

| enlighet med anvisningarna for handlaggning av lokalprojekt ar den
kapitaliserade hyressumman exklusive mervardesskatt for en 20 ars
tidsbestamd hyresperiod 12 071 537 euro utan beaktande av bruka-
rens kostnader.

Kostnader for tillfalliga lokaler

Tillfalliga lokaler behdvs inte i projektet.

Finansiering och genomférande

Tidtabell

For finansieringen och genomférandet av projektet ansvarar fastighets-
agaren, specialinvesteringsfonden eQ Hoivakiinteistot.

Det ar planerat att byggnadsarbetet borjar 6/2019, och man avser att
omsatta projektet i praktiken 6-8/2020.

Till slut
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Utdrag

For kinnedom

Beslutshistoria

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget kommer stadsstyrel-
sen i anslutning till verkstalligheten av beslutet att bemyndiga chefen
for enheten for verksamhetslokaler vid stadsmiljosektorns servicehelhet
for byggnader och allménna omraden att inga ett hyreskontrakt i enlig-
het med beslutet och att gora smarre andringar i hyreskontraktet samt
att anvisa de lokaler som beslutet avser till social- och halsovardssek-
torns disposition pa samma hyreskontraktsvillkor mot den hyra som ska
betalas vid ifragavarande tidpunkt med tillagg av allmankostnaden.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

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

WN —

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag
HNS Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden

Kaupunginhallitus 11.03.2019 § 173
HEL 2018-012926 T 10 01 03

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 7.1.2019 pa-
ivatyn hankesuunnitelman "Haartmaninkatu 1, Mannerheimintie 172
korvaavat tilat" mukaiset tilat Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopii-
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Esittelija

Lisatiedot

rin kuntayhtymalta kahdeksikymmeneksi vuodeksi 1 089 770 euron (alv
0 %) vuosivuokralla, jonka paaomitettu vuokra koko vuokrakaudelle on
12 072 586 euroa.

vs. kansliapaallikkd
Marja-Leena Rinkineva

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

Kaupunkiymparistdlautakunnan 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 padomitettu 20 vuodelle
laskettu vuokra on 12 071 537 euroa.

B

oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokrausyksikon paallikon vuo-
kraamaan Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtymalta
yhteensa 3 452 htm?:n tilat 20 vuoden maaraaikaisella vuokra-ajalla si-
ten, ettd paaomavuokra on 23,39 euroa/m?/kk ja yllapitovuokra maari-
tellaan todellisten kustannusten mukaan vahintaan 2,92 euroa/m?/kk,
yhteenlaskettu kokonaisvuokra on noin 90 814 euroa/kk ja noin

1 089 770 euroa vuodessa, liitteena olevien vuokrasopimusluonnosten
mukaisin ehdoin 6/2020 alkaen.

C

oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokrausyksikon paallikon teke-
maan vuokrasopimuksiin vahaisia muutoksia ja allekirjoittamaan vuo-
krasopimuksen liitteineen.

D

oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokraus paallikon osoittamaan
edelld mainitut tilat samoin vuokrasopimusehdoin sosiaali- ja terveysto-
imialan kayttoon vuokranantajalle kulloinkin maksettavaa vuokraa vas-
taan lisattyna kaupunkiymparistdon toimialan asiantuntijapalkkiolla.
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Esittelija
tekninen johtaja
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Anne Lofstrom, asiakaspaallikko, puhelin: 310 40333
anne.lofstrom(a)hel.fi
Merja Ikonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 22010
merja.ikonen(a)hel.fi
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