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Hyrning av lokaler av Helsingfors stads bostader Ab for daghem
och kortvarigt stodboende

HEL 2021-011963 T 10 06 00

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutade hyra fastighetsbolaget Kiinteisté Oy
Helsingin Humalistonkatu 4:s lokaler pa ca 1255 m? vy av Helsingfors
stads bostader Ab (Heka Ab) till fostrans- och utbildningssektorns dis-
position som daghemslokaler och lokaler pa ca 1 760 m? vy till social-
och halsovardssektorns disposition for kortvarigt stédboende for en hy-
resperiod pa 20 ar sa att projektets totalhyra uppgar till 13 909 200 eu-
ro exklusive mervardesskatt.

Stadsstyrelsen

Timo Linden, stadssekreterare, telefon: 310 36550
timo.linden(a)hel fi

1 Hankesuunnitelma Humalistonkatu 4 16062022
Humalistonkatu 4 Heka ER ja Lpk Ratikka Hankesuunnitelman liitteet 1
- 8, 31052022

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Lokalbehov

| T6I6 behdvs daghemstjanster. Staden har varit tvungen att avsta fran
tva lokaler i anknytning till en utredning om daghem utan bygglov och
en del av de nuvarande lokalerna behover renoveras. En utvidgning av
daghemmet Ratikka svarar i fortsattningen aven pa behov auv tillfalliga
lokaler i TOIO.

Daghemmets nuvarande lokaler behéver ytlig renovering, sma lo-
kalandringar samt férnyande av tekniken och lekgarden. Foérsta va-
ningen i det tidigare servicehuset for aldre andras till grupplokaler for
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daghemmet, varvid den nuvarande kundkapaciteten nastan fordubblas.
Koket underhalls, avfallsrummet utvidgas sa att det kan anvandas ge-
mensamt med social- och halsovardssektorn, kallarlokalerna repareras
och personalens omkladningslokaler utvidgas.

Social-, halsovards- och raddningssektorn behover lokaler for kortvarigt
boende for grupper med sarskilda behov. De boende kan éva sig pa
sjalvstandigt boende i lokalerna. Dessutom mojliggor inkvarteringsloka-
lerna att kundernas narstadendevardare kan ta ut sina lagstadgade ledi-
ga dagar. Bostadslokalerna i det tidigare servicehusets andra och tred-
je vaning renoveras till lokaler for kortvarigt stddboende och bostadslo-
kalerna i fjarde vaningen repareras till lokaler for langvarigt stédboen-
de. Personallokaler byggs i kallaren. Tekniken uppdateras och fornyas
vid behov.

Planerings- och byggnadsfas

Renoverings- och andringsprojektets omfattning uppgar till ca 3 015 m?
vy, varav daghemmets andel ar ca 1 255 m? vy och andelen servicebo-
stader for social- och halsovardssektorn ca 1 760 m? vy.

| byggnadens gamla del och pa garden finns skadliga &mnen. Halso-
samma och sakra lokaler for anvandarna tryggas antingen genom att
avlagsna skadliga @mnen eller pa nagot annat satt.

Byggnadens skyddade yttertak och fasad kraver reparationer. Fonstren
i den gamla delen fornyas sa att de motsvarar den gamla modellen.

Byggnads- och andringsarbetena kan inte inledas innan staden har hit-
tat tillfalliga lokaler for hyresgasterna. Lokalegendomsenheten inom
servicehelheten byggnader och allmanna omraden vid stadsmiljosek-
torn reder ut tillgangen till tillfalliga lokaler och ansvarar for upphand-
lingen av dem.

Servicehelheten byggnader och allmanna omraden planerar och ge-
nomfor projektets andrings- och renoveringsentreprenad inklusive
handlingarna och Helsingfors stads bostader Ab (Heka Ab) ersatter
servicehelheten for kostnaderna. Entreprendren konkurrensutsatts.

Staden ingar ett avtal for planerings- och byggfasen med den part som
vinner anbudsforfarandet. Genom avtalet kommer parterna dverens om
planeringen, beredningen infér byggandet och byggandet samt parter-
nas uppgifter och ansvar till de delar som inte faststalls i hyresavtalet.
Fastighetsagaren inleder projektets planering tillsammans med ser-
vicehelheten byggnader och allmanna omraden genast efter att avtalet
undertecknats. Projektplanen finns i bilaga 1.
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Tidsplan

Malet ar att objektet star fardig 5/2024. Enligt tidsplanen upplats de nya
lokalerna till anvandarna 1.6.2024.

Hyres- och investeringskostnader

Fastighetsagaren Heka Ab finansierar andrings- och renoveringspro-
jektet med ett lan med jamna rater som har kalkylerats for en lanetid pa
30 ar. Lanetiden har kalkylerats med en ranteniva pa tva procent. Nar
rantenivan andras blir lanetiden kortare eller langre, medan den jamna
raten forblir oférandrad.

Projektets maximipriskalkyl ar kapitalkostnadernas hyressumma som
lokalservicen inom servicehelheten byggnader och allménna omraden
vid stadsmiljésektorn betalar till Heka Ab och som bestar av jamna
amorteringar for det Ian som Heka Ab tagit for att finansiera projektet,
det gamla lanets aterstdende andel och arrendet fér tomten.

Heka Ab bestaller planeringen och genomférandet av andrings- och
renoveringsprojektet av lokalservicen inom servicehelheten byggnader
och allmanna omraden som konkurrensutsatter projektet.

Lokalservicen hyr lokalerna till anvandarna. Foér att gora hyrorna pa bo-
staderna i fjarde vaningen rimligare kommer man att anséka om ARA-
finansiering.

Renoverings- och andringsarbetenas maximipriskalkyl i enlighet med
kostnadskalkylen uppgar till 6 307 000 euro exklusive mervardesskatt i
kostnadsnivan fér maj 2022, varav andelen for fostrans- och utbild-
ningssektorn uppgar till 3 168 000 euro och andelen for social- och hal-
sovardssektorn uppgar till 3 139 000 euro. | maximipriskalkylen ingar
en reservering pa 10 % for tilldaggs- och andringsarbeten.

Den kapitalhyra som lokalservicen betalar Heka Ab ar bunden till lev-
nadskostnadsindexet och bestar av jamna amorteringar for det lan som
Heka Ab tagit for att finansiera projektet, det gamla lanets aterstaende
andel och arrendet for tomten. Kapitalhyran uppgar sammanlagt till 463
638 euro i aret, 38 636 euro i manaden och i genomsnitt ca 17,90 eu-
ro/m?/man.

Dessutom betalar lokalservicen Heka Ab underhallshyra som justeras

enligt utfallet for underhallskostnaderna och som inkluderar den fastig-
hetsskatt som betalas staden. Underhallshyran uppgar i borjan av av-

talsperioden sammanlagt till ca 195 200 euro i aret, 16 270 euro i ma-

naden och 7,52 euro/m?/man.
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Fastighetens agare Heka Ab ansvarar for fastighetens anvandbarhet,
underhall och ombyggnad under den hyresperiod som varar hela lane-
tiden pa ca 30 ar.

Lokalservicen indriver intern hyra av anvandarna. Den interna hyran
bestams enligt de kapital- och underhallshyror som namns ovan samt
ovriga lokalkostnader i enlighet med Helsingfors stads anvisningar for
hantering av lokalprojekt, och uppgar sammanlagt till ca 710 740 euro i
aret och 59 230 euro i manaden (den kalkylmassiga hyresytan uppgar
sammanlagt till 2 163 m? lagenhetsyta).

Heka Ab:s styrelse godkande 16.3.2022 projektplanen fér andrings-
och renoveringsarbetena. Heka levererade 25.5.2022 anvandarspecifi-
ka hyreskalkyler enligt amorteringstiden pa 30 ar.

Lokalkostnader for fostrans- och utbildningssektorn

Fostrans- och utbildningssektorn forbinder sig genom ett behovsbeslut
att for 20 ar betala lokalservicen en hyra som bestar av kapital- och
underhallshyrorna samt évriga lokalkostnader och som uppgar till ca
308 940 euro i aret, 25 745 euro i manaden och 29,09 euro/m? lagen-
hetsyta/man. (den kalkylmassiga hyresytan ar 885 m? lagenhetsyta).
Hyran bestar av féljande delar:

- den lokalhyra pa ca 27,09 euro/m? lagenhetsyta/man (inklusive den
jamna raten pa 15,76 euro/m?man., de gamla lanen pa 2,65 eu-
ro/m?/man., tomtarrendet pa 1,16 euro/m?man. samt den underhallshy-
ra pa 7,52 euro/m?/man. som bestar av fastighetsskatten och under-
hallskostnaderna) som betalas till Heka Ab

- andelen av berednings- och anvandarandringar pa ca 1,50 euro/m?
lagenhetsyta/man.

- allmanna kostnader pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta/man.

De beraknade lokalkostnaderna for fostrans- och utbildningssektorn
uppgar under 20 ar sammanlagt till hogst ca 6 179 000 euro.

Lokalkostnader for social-, halsovards- och raddningssektorn

Social-, halsovards- och raddningssektorn férbinder sig genom ett be-
hovsbeslut att for 20 ar betala lokalservicen en hyra som bestar av ka-
pital- och underhallshyrorna samt dvriga lokalkostnader och som upp-
gar till ca 401 800 euro i aret, 33 490 euro i manaden och 26,20 eu-
ro/m? lagenhetsyta/man. (den kalkylmassiga hyresytan ar 1 278 m? la-
genhetsyta). Hyran bestar av foljande delar:

- den lokalhyra pa ca 24,20 euro/m? lagenhetsyta/man (inklusive den
jamna raten pa 11,02 euro/m?/man., de gamla lanen pa 4,50 eu-
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ro/m?/man., tomtarrendet pa 1,16 euro/m?man. samt den underhallshy-
ra pa 7,52 euro/m?/man. som bestar av fastighetsskatten och under-
hallskostnaderna) som betalas till Heka Ab

- andelen av berednings- och anvandarandringar pa ca 1,50 euro/m?
lagenhetsyta/man.

- allmanna kostnader pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta/man.

De beraknade lokalkostnaderna for stddboende for social-, halsovards-
och raddningssektorn i 20 ar uppgar sammanlagt till hégst ca 8 035
000 euro.

Finansiering och genomférande

Utlatanden

Den hyra som betalas till Helsingfors stads bostader Ab finansieras
med anslag for stadsmiljosektorns driftsekonomi. Helsingfors stad an-
svarar for betalningen av lanet efter att hyresavtalet I6per ut.

Byggkostnader samt reserveringar for mer- och andringsarbeten finan-
sieras med stadens ospecificerade anslag.

Stadsmiljésektorns servicehelhet byggnader och allménna omraden
har av social- och halsovardssektorn samt fostrans- och utbildnings-
namnden begart ett utldtande om hyresuppgifter fran Heka.

Fostrans- och utbildningsndmnden har tillstyrkt projektplanen i ett utla-
tande 2022. Enligt utlatandet svarar projektplanen val mot fostrans- och
utbildningssektorns funktionella mal.

Social-, halsovards- och raddningssektorn har godkant sektorns andel i
projektet och projektplanen.

Befogenheter och verkstallighet av beslutet

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 3 punkten i forvaltningsstadgan har
stadsfullmaktige behdrighet att besluta om projektplaner som galler
projekt vars kostnadskalkyl 6verstiger 10 miljoner euro.

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i forvaltningsstadgan har
stadsfullmaktige behorighet att besluta om férhyrning da totalvardet pa
avtalet berdknas 6verstiga 10 miljoner euro.

Forutsatt att stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget har stadssty-
relsen, i samband med att fullmaktigebeslutet verkstalls, for avsikt att
bemyndiga cheferna for lokalservicens kundrelationsenhet 1 och 2 vid
stadsmiljésektorn att inga hyresavtalen med Heka Ab samt att vid be-
hov gbra smarre andringar i dem.
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For kinnedom

Beslutshistoria

Stadsstyrelsen

Timo Linden, stadssekreterare, telefon: 310 36550
timo.linden(a)hel.fi

Hankesuunnitelma Humalistonkatu 4 16062022
Humalistonkatu 4 Heka ER ja Lpk Ratikka Hankesuunnitelman liitteet 1
- 8, 31052022

N —

Kommunalbesvar, fullmaktige

Kundrelationsenhet 1
Kundrelationsenhet 2

Kaupunginhallitus 16.01.2023 § 26
HEL 2021-011963 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

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

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Timo Linden, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36550
timo.linden(a)hel fi

Sosiaali- ja terveystoimiala 6.9.2022

HEL 2021-011963 T 10 06 00
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Sosiaali- ja terveystoimiala hyvaksyy sosiaali- ja terveystoimialan osu-
uden hankkeesta 4045 Humalistonkatu 4 Heka ER ja Lpk Ratikka pe-
rusparannus, seka samalla 16.6.2022 paivatyn hankesuunnitelman ja
vuokrakustannukset. 2. ja 3. kerroksessa jatkuu lyhytaikaisasumisen
palvelu, mutta suunniteltujen 4. kerroksen pitkaaikaisasumisen asukas-
vuokrien tulee olla ARA-tasoiset. Selvitys ARA-tukien saamiseksi on
Att:n toimesta kaynnissa. Jos vuokria ei saada ARAnN tuella riittavalle
tasolle, harkitaan myos neljannen kerroksen asuntojen osoittamista ly-
hytaikaisasumiseen. Talldin sosiaali- ja terveystoimiala maksaa kaikki-
en toimialan kaytéssa olevien tilojen vuokrat.

Hankkeen kuvaus ja alustava vuokra-arvio

Kohde sijaitsee Taka-To0l6ssa osoitteessa Humalistonkatu 4 (tontti
14492/9). Rakennuksen omistaa Helsingin kaupungin asunnot Oy He-
ka. Perusparannushankkeen laajuus sote-toimialan osalta on 1278
htm2/1760 brm2. Kyseessa on vuokrahanke.

Hankesuunnitelma sote-tilojen osalta perustuu aiemmin laadittuihin ja
palvelukokonaisuuden johtajan hyvaksymiin tarvekuvauksiin 3.7.2020
ja 3.1.2022. Toiminta kaynnistettiin Humalistonkadun tilapaisasumisyk-
sikdssa toukokuussa 2021, kohteessa toteutettujen pienten muutostoi-
den jalkeen. Tuolloin kayttoon otettiin kerrokset 2.-3., yhteensa 23 asi-
akaspaikkaa.

Hankesuunnitelman mukaiset korjaus- ja muutostyot on ajoitettu toteu-
tettavaksi 1/2023-6/2024. Tiloissa aiemmin toimeen vanhusten palvelu-
talon tiloja muutetaan vammaistyon asumispalveluille paremmin sovel-
tuviksi; kymmenelle alle 18-vuotiaalle asukkaalle, 18:lle aikuisasukkaal-
le seka 23:lle henkildkuntaan kuuluvalle. Hankkeessa tehdaan 2. — 4.
kerrokseen vahaisia tilamuutoksia, mutta pintoja ja kalusteita uusitaan
ja esteettomyys tarkistetaan. Tekniset ja turvajarjestelmat paivitetaan ja
tiloista tehdaan terveelliset ja turvalliset vammaistyon asumispalvelujen
erityistarpeiden mukaan. Nykyisen suunnitelman mukaan 2. ja 3. ker-
roksen tiloissa jatkaa lyhytaikaisasuminen; niissa harjoitellaan ohjatusti
siirtymista kotihoidosta itsenaiseen asumiseen seka mahdollistetaan
omaishoitajille lakisaateiset vapaapaivat. Neljanteen kerrokseen tulee
uusina tiloina pitkaaikaisempaa tuettua asumista varten viisi asuntoa,
asukkaiden yhteistilaa seka sote-henkildkunnan tydtila.

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustan-
nustasossa 5/2022 ovat arvonlisaverottomana yhteensa 6 307 000 €,
josta sosiaali- ja terveystoimialan osuus on 3,168 M€ (kaikki toimi- ja
asumistilat sisallytettynad). Sosiaali- ja terveystoimialalle arvioitu vuokra
on noin 33 484 €/kk ja noin 401 800 €/v eli 26,20 €/htm?/kk. Vuokra si-
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Lisatiedot

saltdd Hekan paaomavuokran ja yllapitovuokran (7,5 €/htm?/kk) seka
Ryan lisavuokran (arvio 2,0 €/htm?/kk sisaltaen lisa- ja muutostydva-
rauksen). 20 vuoden vuokra-ajalla kokonaisvuokra on enintaan noin 8
036 000 €. Alustavasti on sovittu molemmilla vuokralaisilla vuokralas-
kelmaan takaisinmaksuajaksi 30 vuotta ja vuokra-ajaksi 20 vuotta.

Jos neljannen kerroksen pitkdaikaisasuminen toteutuu, toimialan vuo-
krakustannus pienenee asukkaiden tehdessa omat vuokrasopimuksen-
sa.

Tapio Senne, suunnittelija, puhelin: 310 43895
tapio.senne(a)hel fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 23.08.2022 § 169
HEL 2021-011963 T 10 06 00

Paatos

Kasvatus- ja koulutuslautakunta paatti
A

hyvaksya Tooloon osoitteeseen Humalistonkatu 4 toteutettavan Rati-
kan paivakodin laajennuksen tarveselvityksen (Liite 1).

B

antaa puoltavan lausunnon osoitteeseen Humalistonkatu 4 toteutetta-
van paivakoti Ratikan laajennuksen hankesuunnitelmasta (Liite 2). Li-
saksi kasvatus- ja koulutuslautakunta lausuu hankesuunnitelmasta
seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa hyvin kasvatuksen ja koulutuksen toiminnal-
lisia tavoitteita. Tilojen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kuitenkin
edelleen tydskennelld yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Erityisesti aa-
neneristykseen ja -vaimennukseen seka valaistukseen tulee kiinnittaa
huomiota. Lisaksi tilat ja pintarakenteet tulee suunnitella helposti sii-
vottaviksi, huollettaviksi ja korjattaviksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta kiinnittaa erityista huomiota hankkeen
kustannusseurannan ja laadunvalvonnan tarkeyteen koko prosessin
ajalta. Niilla on suuri vaikutus terveelliseen ja turvalliseen oppimisym-
paristodn seka toimialan kayttokustannuksiin. Myos aikataulun pitavyy-
desta on huolehdittava.
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Esittelija

Lisatiedot

Kasvatus- ja koulutuslautakunta korostaa, etta hankkeen jatkosuunnit-
telussa ja toteuttamisessa pitaa edelleen huomioida henkiléston ja las-
ten nakemykset tilojen kehittamisessa.

Hanke on esitelty kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tyosuojelun yh-
teistoimintahenkilostolle 1.11.2021. Tyosuojelun lausunto tulee ottaa
huomioon suunnittelussa.

varhaiskasvatusjohtaja
Miia Kemppi

Seija Serovuo, suunnittelija, puhelin: 310 25897
seija.serovuo(a)hel fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 30.06.2022

§ 76

HEL 2021-011963 T 10 06 00

Esitys

Kasittely

A

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle, etta se paattaa vuokrata liitteena 1 olevan
13.4.2022 paivatyn hankesuunnitelman mukaiset Koy Humalistonkatu
4:n noin 1 255 brm? laajuiset paivakotitilat ja noin 1 760 brm? laajuiset
lyhytaikaiseen tuettuun asumiseen tarkoitetut tilat Helsingin kaupungin
asunnot Oy:lta, siten, ettda hankkeen enimmaishinta-arvio on arvonlisa-
verottomana 13 909 200 euroa.

Lisaksi jaosto esitti, ettd kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksik-
ko 1:n ja asiakkuusyksikko 2:n paallikot oikeutetaan allekirjoittamaan
Helsingin kaupungin asunnot Oy:n kanssa vuokrasopimukset seka te-
kemaan niihin tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Paatos tehtiin ehdolla, etta sosiaali- ja terveystoimiala seka kasvatus-
ja koulutuslautakunta antavat kumpikin puoltavan lausunnon muutos- ja
korjaussuunnitelmasta seka tilojen vuokrauksesta.

B

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden
jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta hankepaatdsta.

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566
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30.06.2022 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Mika Suominen. Asiantunti-
ja poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Mika Suominen, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 28563
mika.suominen(a)hel.fi
Sonja Liljeblad, timipaallikkd, puhelin: 09 310 38472
sonja.lilieblad(a)hel.fi
Postadress BesOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566



