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KIINTEISTÖVIRASTON TILAKESKUKSEN TOIMITILAN VUOKRASOPIMUKSEN JATKAMINEN
Khs 2010-1813
Talous- ja suunnittelukeskus (21.10.2010)

Talous- ja suunnittelukeskus toteaa, että erityisesti nykyisessä taloudellisessa tilanteessa kaupungin yksikköjen sijoittelussa tulee olla lähtökohtana ensin kaupungin omien tilojen käyttö, sen jälkeen niiden tilojen käyttö joihin sopimuksin ollaan joka tapauksessa sitouduttu ja vasta tämän jälkeen uusien omien tai vuokratilojen hankinta.

Kiinteistölautakunta on esityksessään lähtenyt nykyisen sopimuksen jatkamisesta, koska sopimukseen sisältyy vuokrausoptio välille 1.1.2011 - 31.12.2015. Muita vaihtoehtoja lautakunta ei ole selvittänyt. 

Option mahdollistama vuokra-ajan pidentäminen on perusteltua, koska vuokraehdot ovat samat kolme vuotta ja vuokra-aika on 3 + 3 vuotta. Tämä antaa mahdollisuuden selvittää seuraavan kolmen vuoden aikana, mitä sopivia toimistokäyttöön muutettavissa olevia, kaupungin omistamia tiloja vapautuu palveluverkkotyön tuloksena lähivuosina. 

Mm. opetusvirastossa on käynnissä peruskouluverkon tarkastelu kokonaisoppilasmäärän laskiessa. Koulukiinteistöjen vapautuessa koulukäytöstä tulee erityisesti selvittää, onko kouluja mahdollista käyttää kaupungin muihin toimintoihin siten, että kaupungin kokonaisetu toteutuu.  
Kiinteistölautakunta (21.9.2010)

Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus oikeuttaisi kiinteistöviraston tilakeskuksen jatkamaan vuokrasopimusta osoitteessa Sörnäistenkatu 1 sijaitsevista toimitiloista erillisenä liitteenä olevan Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Ilmarisen kanssa tehdyn vuokrasopimusehdotuksen mukaisesti.

Kaupunginhallitus päätti 26.9.2005 (1154 §) hyväksyä kiinteistöviraston tilakeskuksen 15.6.2005 päivätyn hankesuunnitelman Sörnäistenkatu 1:n tiloista siten, että hankkeen laajuus on enintään 2 900 htm², perusvuokra ilman autopaikkoja on enintään 15 euroa/htm²/kk, viiden vuoden perusvuokrakustannukset 2 610 000 euroa (alv. 0 %) hintatasossa 4/2005.

Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Ilmarisen kanssa tehty vuokrasopimus sisälsi ehdon, jonka mukaan vuokralaisella on vuokrausoptio 3. kerroksen tiloihin 1.1.2011 - 31.12.2015 väliseksi ajaksi. Vuokralaisen käyttäessä optiomahdollisuuden 1.1.2011 alkaen vuokrasopimuksen ehdot säilyvät ennallaan. Mikäli vuokralainen ilmoittaa option käytön yhteydessä tarvitsevansa lisätilaa tai muutoksia nykytiloihin, sopimuksen ehdot neuvotellaan erikseen.

Tilakeskus on neuvotellut vuokranantajan kanssa vuokrausoption käyttämisestä siten, että sopimusta jatketaan kolme vuotta entisin ehdoin minkä lisäksi sopimukseen sisältyy ehto, jonka mukaan vuokralaisella on vuokrausoptio 1. ja 3. kerroksen tiloihin 1.1.2014 - 31.12.2016 väliseksi ajaksi. Vuokralaisen käyttäessä optiomahdollisuuden 1.1.2014 alkaen vuokrasopimuksen ehdot säilyvät ennallaan.

Vuokrasopimusehdotuksen mukainen kolmen vuoden vuokrakustannus toimistotiloista on yhteensä 1 971 636,10 euroa (alv. 0 %) hintatasossa 9/2010. Kun mukaan lasketaan vuokrakustannus nykyisestä määrästä autopaikkoja sekä kellarikerroksen varastotilat, niin kolmen vuoden vuokrakustannus on yhteensä 2 209 629,50 euroa (alv. 0 %).

Vuokrasopimusehdotuksen mukaiset tilat antavat riittävää jatkuvuutta kiinteistöviraston tilakeskuksen toiminnalle ja varmistavat osaltaan tilakeskuksen toiminnan kehittämisen.

Perustelut
Kiinteistöviraston tilakeskus perustettiin 1.1.2005. Hallinnollisesti tilakeskus kuuluu kiinteistövirastoon nettobudjetoituna yksikkönä. Uudet toimitilat tarvittiin organisaatiomuutoksen tavoitteiden toteutumisen läpiviemisen edesauttamiseksi koko osaston toimiessa samassa rakennuksessa. Kaupunginhallituksen 26.9.2005 tekemän päätöksen mukaisesti vuokrattiin toimitilat Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Ilmarisen omistamasta kiinteistöstä Sörnäistenkatu 1:sta vuosiksi 2006 - 2010. Sopimus sisälsi option sopimuksen jatkosta elinkustannusindeksillä korotettuna vuosiksi 2011 - 2015.

Tämä ehdotus koskee kiinteistöviraston tilakeskuksen toimitilan jatko-option käyttämistä kolmen vuoden osalta ja siihen sisältyy uusi kolmen vuoden jatko-optio. 

Tilatarve on vuosien varrella hieman muuttunut muun muassa kaupungin työsuhde- ja palveluasuntotoiminnan siirryttyä tilakeskukseen. Nykyisin käytössä oleva tila on käymässä pieneksi, mutta kiinteistössä on vapautumassa tilaa ja valmisteilla on myös halli- ja ulkomyyntitoiminnan siirtäminen pois tilakeskuksesta, joka vapauttaisi nykyisiä tiloja tilakeskuksen muuhun käyttöön. 

Lähtökohtana vuonna 2005 oli sijoittuminen kantakaupungin itäosiin tai itäväylän läheisyyteen jonkin metroaseman tuntumaan välillä Hakaniemi - Itäkeskus. Muita tarveselvityksessä asettuja tavoitteita olivat sijainti hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrella ja se että paikka on helposti löydettävissä ja saavutettavissa. Autopaikkoja pitää olla riittävästi, koska erityisesti hankepalveluiden ja kiinteistöpalveluiden henkilökunta käyttävät työssään päivittäin omaa autoa. Vuonna 2005 tehdyn arvioinnin perusteella hankesuunnittelutyöryhmä esitti Sörnäistenkatu 1:stä tarjottua tilaa Tilakeskuksen uudeksi toimitilaksi. Kerroskoko kiinteistössä on noin 3 200 huoneistoala-m² ja sen voi jakaa eri tavoin. Kiinteistössä on toimistotilojen lisäksi henkilöstöravintola, neuvottelukeskus, kuntosali, arkistotiloja ja autohalli. Pihalla on asiakkaille autopaikkoja. Tilakeskuksen tilantarve Sörnäistenkatu 1:n tiloissa on yhteensä 3 316 vuokrattavaa huoneistoala-m². Tilat sijaitsevat rakennuksen 1. ja 3. kerroksissa. 

Nykyisen vuokratarjouksen mukaan perusvuokra on 16,52 euroa/m²/kk (alv. 0 %). Näin ollen vuokrattaessa 3 316 huoneistoala-m² tulee toimitilan perusvuokraksi 54 767,67 euroa/kk eli 657 721,04 euroa/v. Kolmen vuoden vuokra-kustannukset ovat yhteensä 1 971 636,10 euroa (alv. 0 %) ja 2 425 112,40 euroa (alv. 23 %) 9/2010 hintatasossa. Perusvuokraan sisältyy neuvottelualueen 4 kabinetin sekä 12 neuvottelutilan ja vastaanottoaulan sekä kuntosalin käyttö ilman eri korvausta. Ruokalan käyttökorvaus on 1 300 euroa/kk (alv. 0 %). Aulapalveluhenkilöstön kustannukset jaetaan kiinteistön vuokralaisten kesken vuokrattujen neliöiden suhteessa. Autopaikkojen vuokra on 93,26 euroa/kpl/kk (alv. 0 %) ja kellarissa sijaitsevien varastotilojen 7,68 euroa/m²/kk (alv. 0 %). Vuokrattavaan huoneistoalaan kuuluu 24 autopaikkaa. Näiden osalta tehdään myös kolmen vuoden vuokrasopimus. 24 autopaikan kustannukset ovat kuukaudessa 2 238,24 euroa (alv. 0 %) ja kolmen vuoden ajalta 80 576,64 euroa (alv. 0 %). Mikäli vuokrasopimukseen kiinteästi kuuluvien autopaikkojen kustannukset lasketaan mukaan vuokraan, ovat vuokrakustannukset yhteensä 57 005,91 euroa/kk (alv. 0 %) 
ja kolmen vuoden indeksoimattomat vuokrakustannukset yhteensä 2 052 212,70 euroa (alv. 0 %) ja 2 524 221,60 euroa (alv. 23 %). 
Kiinteistöstä on mahdollista vuokrata lisää autopaikkoja samaan hintaan mikäli muut vuokralaiset eivät niitä tarvitse. Ne on kuitenkin luovutettava pois kuukauden irtisanomisajalla, mikäli muilla vuokralaisilla on niille käyttötarve. Lisäpaikkojen osalta tehdään erillinen määräaikainen vuokrasopimus tarpeen mukaan. Lisäksi voidaan vuokrata pihalta autopaikkoja mm. asiakaspaikoiksi hintaan 73,31 euroa/paikka/kk.

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle.

