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§ 81
Osoitteeseen Kramertintie 6 toteutettavan vuokrahankkeen enim-
maishinnan korottaminen

HEL 2022-014435 T 10 01 04

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti korottaa Hoivatilat Oyj:lta vuokrattavan osoitteeseen Kramertintie
6 toteutettavan nuorten vastaanottotilan vuokrahankkeen 17.11.2022
paattamaa elinkustannusindeksin tasossa 9/2019 arvonlisaverotonta
4 410 000 euron enimmaishintaa 589 606 eurolla siten, ettd hankkeen
korotettu arvonlisdveroton enimmaishinta tasossa 9/2019 on 4 999 606
euroa.
Paatos pantiin taytantoon ehdolla, etta sosiaali-, terveys- ja pelastus-
toimiala hyvaksyy hankkeen enimmaishinnan korottamisen ja kustan-
nusvaikutuksen omalta osaltaan.
Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 09 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
Kalevi Hinkkanen, tiimipaallikko, puhelin: 09 310 43867
kalevi.hinkkanen(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Sosiaali-, terveys- ja pelastus- Esitysteksti
toimiala
Tilat-palvelu Esitysteksti
Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Paatos on ehdotuksen mukainen.
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Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti 15.12.2022 vuokrata noin 1486 brm? laajuiset tilat osoitteessa
Kramertintie 6 Hoivatilat Oyj:Ita siten, ettd hankkeen enimmaishinta 20
vuoden vuokra-ajalle elinkustannusindeksin tasossa 9/2019 on
4410000 euroa (alv 0%).

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

Kramertintie 6:n uudet tilat korvaavat Malminkartanon ja Herttoniemen
nuorten vastaanottotilat. Kayttajana on sosiaali-, terveys- ja pelastus-
toimialan perhe- ja sosiaalipalvelut, lastensuojelu ja lastensuojelun pal-
velut. Kramertintien nuorten vastaanotto vastaa nuorisoikaisten kiireel-
lisiin- ja avohuollon tukitoimin tehtaviin kodin ulkopuolisiin sijoituksiin
lastensuojelulain nojalla.

Vuokranantajan eli Hoivatilat Oyj:n kaupungin tarjouspyynnén mukai-
sesti nuorten vastaanottotilaksi rakennuttaman kohteen rakennustyot
valmistuivat toukokuussa 2024. Hankkeen lopullisen kayttdottotarkas-
tuksen yhteydessa rakennusvalvonnalta ei kuitenkaan saatu kayttoo-
nottolupaa johtuen hankkeessa todetuista paloturvallisuuteen liittyvista
puutteista.

Hoivatilat Oyj on kohteen rakennushankkeeseen ryhtyva. Hoivatilat Oyj
on toteuttanut hankkeen kaupungin tarjouspyynndossa esittamaan kayt-
totarkoitukseen ja hakenut sille sen mukaisesti rakennusluvan, jonka
rakennusvalvontapalvelu myonsi kohteelle 11.5.2021.

Hanke on toteutettu myonnetyn luvan mukaisesti. Lupahakemuksessa
rakennuksen kayttotarkoitusluokaksi on kerrottu erityisasuminen, jolle
rakennuslupa on myonnetty. Ennen lopullista kayttéonottoa kaupungin
pelastuslaitos kuitenkin arvioi, etta suunnitelmissa esitetyn nuorten vas-
taanottotilan kayttotarkoitusluokan tulee olla hoitolaitos. Kaytannossa
hoitolaitoksen paloturvallisuus edellyttaa automaattisen sammutusjar-
jestelman eli Sprinkler-jarjestelman asentamista tai muuta vastaavalla
tavalla paloturvallisuutta parantavaa muutosta.

Koska hankkeen rakennustodiden aloitus oli naapurivalitusten seurauk-
sena viivastynyt jo noin kaksi vuotta, sosiaali-, terveys- ja pelastustoi-
mialan tarve tilalle on hyvin akuutti. Hankkeen kiireellisyyden vuoksi
Hoivatilat Oyj on arvioinut, etta tehokkain keino paloturvallisuustason
nostamiseen on Sprinkler-jarjestelman asentaminen valmiiseen raken-
nukseen rakennusvalvonnan vaatimuksen mukaisesti. Talla varmiste-
taan viranomaishyvaksynnan sujuva eteneminen.
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Sprinkler-jarjestelma parantaa myds rakennuksen muuntojoustavuutta
seka mahdollisuuksia henkilostomitoituksen tehostamiseen hoivatyos-
sa.

Arvio Sprinkler-jarjestelman asennustdiden kokonaiskustannuksesta
jalkiasennustyona sisaltaen suunnittelun seka varaukset lisa- ja muu-
tostdihin on yhteensa enintaan 420 000 euroa (alv 0%) nykytasossa
4/2024, jonka vuokralainen eli kaupunkiympariston toimialan tilat-
palvelu maksaa kertasuorituksena vuokranantajalle. Indeksoituna ta-
soon 9/2019 summa on 355 191 euroa.

Hankkeen enimmaishinta muodostuu kaupungin vuokranantajalle mak-
samasta

- paaomavuokrasta (sovittu 11/2022), joka tasossa 4/2024 on noin
16,90 €/m2/kk ja indeksoituna tasoon 9/2019 noin 14,29 €/m2/kk eli 20
vuoden sopimuskaudella yhteensa 4 472 382 euroa,

- em. sprinklauksen 355 191 euron (tasossa 9/2019) lisakustannukses-
ta kertasuorituksena, seka

- Tilat-palvelun kanssa sovituista teknisista muutoksista johtuvasta li-
sapaaomavuokrasta, joka on tasossa 9/2019 n. 0,55 €/m2/kk eli 20
vuoden sopimuskaudella yhteensa 172 034 euroa.

Tilakustannus kayttajalle

Rakennusten ja yleisten alueiden jaoston 15.12.2022 paatoksen mu-
kaisesti vuokranantajalla on vastuu kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelu-
jen jarjestamisesta hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaan, josta
Kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kus-
tannusten mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Indikatiivi-
nen yllapitovuokra tasossa 4/2024 oli noin 6,61 euroa/htm?#kk eli 8 349
euroa kuukaudessa.

Yllapitovuokraan kuuluvat kiinteiston kaikki tavanomaiset kaytto-, hoito-
ja yllapitokustannukset, kiinteistohuolto, lammitys, jaahdytys, vesi- ja ja-
tevesi, sahko, yleisten tilojen puhtaanapito seka jatehuolto ja vuosikor-

jaukset. Mikali vuokranantaja toteuttaa vuokralaiselle erikseen sovittuja
kayttajapalveluita, laskutetaan niista syntyneet kulut toteuman mukaan

erikseen.

Kayttaja on lisaksi tilannut hankkeeseen toiminnallisia muutoksia, joista
kayttaja on sitoutunut maksamaan Tilat-palvelulle elinkustannusindek-
siin sidottua lisdvuokraa noin 1,0 €/m#kk yllapitovuokran lisana.

Yllapitovuokran lisaksi kayttaja maksaa kaupunkiympariston toimialalle
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Toimivalta

- yleiskustannuksesta 0,67 €/htm?#/kk,

- kaupunkiympariston toimialan Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
—palvelun periman arviolta noin 2 €/htm?/kk suuruisen maanvuokran
seka

- kaupungin maarittaman kaupungille palautuvan kiinteistoveron, joka
on arviolta noin 1,3 €/htm?/kk sopimuskauden alussa.

- Sprinklauksen lisdamisesta aiheutuva lisdvuokra kayttajalle on noin
1,71 €/hmt2/kk.

Ulosmaksettava paaomavuokrien vuokrasumma 20 vuoden vuokra-
ajalta on 5491 508 euroa (alv 0%) tasossa 4/2024 (elinkustannusin-
deksin pisteluku 2333). Koska paatdshetken enimmaishinta on sidottu
tasoon 9/2019 (elinkustannusindeksin pisteluku 1973), my6s enim-
maishinnan korotusesitys sidotaan tasoon 9/2029, jolloin vuokrahank-
keen enimmaishinta on yhteensa 4 999 606 euroa (alv 0%). Koska
summa on alle 5 miljoonaa euroa, korotuksesta paattaa hallintosaan-
nén 16 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohdan seka kaupunginhallituksen
18.9.2017 § 865 paatdksen perusteella kaupunkiymparistélautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto.
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Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 15.12.2022
§ 140

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL 58200 Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58

Kaupunkiymparisto@hel.fi https://www.hel.fi/



