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§ 11

Rakennuksen vuokraaminen opetus- ja varhaiskasvatusviraston
kayttoon Kiinteisto Oy Vattuniemenkuja Neljalta (Lauttasaari)

HEL 2016-012409 T 10 01 04
Paatos

Kaupunginvaltuusto paatti kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti

oikeuttaa kiinteistdviraston tilakeskuksen vuokraamaan Kiinteistd Oy
Vattuniemenkuja Neljan omistama, osoitteessa Vattuniemenkuja 4,
Lauttasaari, sijaitsevan vuokra-alaltaan noin 8 900 htm?:n suuruisen ne-
likerroksisen tuotanto- ja toimistorakennuksen muunnettuna opetus- ja
varhaiskasvatusvirastojen tarvekuvausten mukaiseen kayttoon. Vuok-
ra-aika alkaa kayttoonottopaivana, kuitenkin viimeistaan 15.7.2019. Liit-
teena 1 olevan 11.11.2016 paivitetyn vuokratarjouksen mukainen vuok-
rasopimus on maaraaikainen paattyen kahdenkymmenen vuoden ku-
luttua vuokra-ajan alkamisesta seuraavin keskeisin ehdoin:

1

Paaomavuokra on arvonlisaverottomana 175 775 euroa kuukaudessa
(19,75 euroa/m?/kk) sisaltaen liitteena kaupungin tarjouspyynndssa ku-
vatut toiminnalliset muutokset ja olosuhteet viranomaisten hyvaksymal-
|& tavalla vuokranantajan toteuttamina siten, etta laatutaso ja olosuh-
teet tayttavat turvallisuudelle ja terveellisyydelle asetut vaatimukset.
Tarjouspyynnon tilaohjelma on laadittu yhteisty6ssa opetus- ja varhais-
kasvatusvirastojen seka kiinteistoviraston tilakeskuksen kanssa.

2

Yllapidosta vastaa kiinteistdviraston tilakeskus samalla tavalla kuin
kaupungin suoraan omistamissa kouluissa ja paivakodeissa. Kayttajat
maksavat yllapidon siten, etta yllapitokustannukset lisataan vuokraan
yllapitovuokrana. Yllapitovuokra maaritellaan rakennustyypeittain 12
edellisen kuukauden toteutuneen keskimaaraisen yllapitokustannuksen
mukaan, joka on ala-asteilla 3,15 euroa/m?kk ja paivakodeilla 5,67 eu-
roa/m?/kk. Yllapitovuokrat tarkistetaan toteutuneen mukaan kolmen
vuoden valein.

oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen edelleen vuokraamaan nain
vuokratuista tiloista opetus- ja varhaiskasvatusvirastoille niiden tarvitse-
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Kasittely

5 aanestys

mat tilat vuokranantajalle sopimuksen mukaan maksettavalla paaoma-
vuokralla, johon lisataan

- yllapitovuokra, joka on opetusviraston tiloille noin 3,25 euroa/m?#kk ja
varhaiskasvatusviraston tiloille noin 4,50 euroa/m?/kk, kun otetaan huo-
mion virastojen yhteisessa kaytossa olevien tilojen vaikutus,

- tilakeskuksen yleiskustannus 0,50 euroa/m?/kk,

- lisdulkoaluiden arvioitu lisakustannus, joka on noin 0,50 euroa/m?#/kk

seka

- mahdolliset muut erikseen sovittavat vahaiset lisavuokrat.

oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen tekemaan vuokrasopimuk-
seen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Samalla kaupunginvaltuusto hyvaksyi seuraavan toivomusponnen:

Kaupunginvaltuusto edellyttaa, etta sisailmamittauksista ja raken-
tamisen valvonnasta tiedotetaan tehostetusti asukkaille rakenta-
misen aikana ja kayttdédn oton yhteydessa. (Elina Moisio)

Valtuutettu Sirkku Ingervo ehdotti valtuutettu Sami Muttilaisen kannat-
tamana, etta kaupunginvaltuusto paattaisi palauttaa asian kaupungin-
hallitukselle uudelleen valmisteltavaksi siten, etta Lauttasaareen kiireh-
ditdan tarvittavien koulu- ja paivakotitilojen rakentamista uudisraken-
nuksena.

Perustelut: Vattuniemenkuja 4 on ilmeisen sisailmaongelmainen toimis-
torakennus, jonka terveysriskien poistumisesta ei ole takeita kiireisella
remonttiaikataululla. Mydskaan Vattuniemenkuja4 piha-alue ei ole riitan
suuri seka koululle etta paivakodille.

Asian kasittelyn jatko JAA, palautus El

JAA-ehdotus: Jatko

El-ehdotus: Kaupunginvaltuusto esittda asian palautettavaksi siten, etta
Lauttasaareen kiirehditaan tarvittavien koulu- ja paivakotitilojen raken-
tamista uudisrakennuksena. Perustelut: Vattuniemenkuja 4 on ilmei-
sen sisailmaongelmainen toimistorakennus, jonka terveysriskien pois-
tumisesta ei ole takeita kiireiselld remonttiaikataululla. Mydskaan Vattu-
niemenkuja4 piha-alue ei ole riitan suuri seka koululle etta paivakodille.
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6 aanestys

Jaa-aanet: 79

Zahra Abdulla, Hennariikka Andersson, Maija Anttila, Paavo Arhinmaki,
Sirpa Asko-Seljavaara, Harry Bogomoloff, Gunvor Brettschneider, Matti
Enroth, Laura Finne-Elonen, Yrj6 Hakanen, Juha Hakola, Jasmin Ha-
mid, Eero Heinaluoma, Veronica Hertzberg, Fatbardhe Hetemaj, Mari
Holopainen, Veronika Honkasalo, Rene Hursti, Nina Huru, Nuutti Hytti-
nen, Suzan |lkavalko, Ville Jalovaara, Jukka Jarvinen, Helena Kantola,
Tarja Kantola, Arja Karhuvaara, Emma Kari, Otso Kivekas, Dan Koivu-
laakso, Laura Kolbe, Kauko Koskinen, Terhi Koulumies, Tuuli Kousa,
Minerva Krohn, Timo Laaninen, Otto Lehtipuu, Harri Lindell, Eija Lou-
koila, Jape Loveén, Pekka Majuri, Petra Malin, Silvia Modig, Elina Moi-
sio, Seija Muurinen, Bjorn Mansson, Sari Makimattila, Lasse Mannisto,
Jarmo Nieminen, Matti Niiranen, Jan D Oker-Blom, Hannu Oskala, Sa-
ra Paavolainen, Pia Pakarinen, Jaana Pelkonen, Terhi Peltokorpi, Erkki
Perala, Sirpa Puhakka, Mika Raatikainen, Timo Raittinen, Tuomas
Rantanen, Tatu Rauhamaki, Risto Rautava, Nasima Razmyar, Jukka
Relander, Laura Rissanen, Wille Rydman, Heini Roysko, Tomi Sevan-
der, Osmo Soininvaara, Leo Stranius, Johanna Sydanmaa, Kaarin Tai-
pale, Karita Toijonen, Pilvi Torsti, Ulla-Marja Urho, Thomas Wallgren,
Sanna Vesikansa, Pertti Villo, Anna Vuorjoki

Ei-aanet: 2
Sirkku Ingervo, Sami Muttilainen

Poissa: 4
Seppo Kanerva, Osku Pajamaki, Mari Puoskari, Sinikka Vepsa

Kaupunginvaltuusto paatti jatkaa asian kasittelya.

Keskustelun kuluessa valtuutettu Elina Moisio ehdotti valtuutettu Sirkku
Ingervon kannattamana seuraavan toivomusponnen:

Kaupunginvaltuusto edellyttaa, etta sisailmamittauksista ja raken-
tamisen valvonnasta tiedotetaan tehostetusti asukkaille rakenta-
misen aikana ja kayttoon oton yhteydessa.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi ensin yksimielisesti kaupunginhallituksen
ehdotuksen.

Valtuutettu Elina Moision ehdottama toivomusponsi JAA, vastustus El

JAA-ehdotus: Kaupunginvaltuusto edellyttaa, etta sisailmamittauksista
ja rakentamisen valvonnasta tiedotetaan tehostetusti asukkaille raken-
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tamisen aikana ja kayttoon oton yhteydessa.
El-ehdotus: Vastustaa

Jaa-aanet: 71

Zahra Abdulla, Hennariikka Andersson, Maija Anttila, Paavo Arhinmaki,
Harry Bogomoloff, Gunvor Brettschneider, Matti Enroth, Laura Finne-
Elonen, Yrjo Hakanen, Juha Hakola, Jasmin Hamid, Eero Heindluoma,
Veronica Hertzberg, Fatbardhe Hetemaj, Mari Holopainen, Veronika
Honkasalo, Rene Hursti, Nuutti Hyttinen, Suzan lkavalko, Sirkku Inger-
vo, Ville Jalovaara, Jukka Jarvinen, Helena Kantola, Tarja Kantola, Em-
ma Kari, Otso Kivekas, Dan Koivulaakso, Laura Kolbe, Terhi Koulu-
mies, Tuuli Kousa, Minerva Krohn, Timo Laaninen, Otto Lehtipuu, Eija
Loukoila, Jape Lovén, Pekka Maijuri, Petra Malin, Silvia Modig, Elina
Moisio, Sami Muttilainen, Bjérn Mansson, Sari Makimattila, Lasse Man-
nistd, Jarmo Nieminen, Matti Niiranen, Jan D Oker-Blom, Hannu Oska-
la, Sara Paavolainen, Pia Pakarinen, Jaana Pelkonen, Terhi Peltokorpi,
Erkki Perala, Sirpa Puhakka, Timo Raittinen, Tuomas Rantanen, Risto
Rautava, Jukka Relander, Laura Rissanen, Wille Rydman, Heini Roys-
ko, Tomi Sevander, Osmo Soininvaara, Leo Stranius, Johanna Sydan-
maa, Karita Toijonen, Pilvi Torsti, Ulla-Marja Urho, Sinikka Vepsa, San-
na Vesikansa, Pertti Villo, Anna Vuorjoki

Tyhja: 10

Sirpa Asko-Seljavaara, Nina Huru, Arja Karhuvaara, Kauko Koskinen,
Harri Lindell, Seija Muurinen, Mika Raatikainen, Tatu Rauhamaki, Kaa-
rin Taipale, Thomas Wallgren

Poissa: 4
Seppo Kanerva, Osku Pajamaki, Mari Puoskari, Nasima Razmyar

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi valtuutettu Elina Moision ehdottaman toi-
vomusponnen.

Valtuutettu Sirkku Ingervo jatti seuraavan eriavan mielipiteen:

Vattuniemenkuja 4 on ilmeisen sisdilmaongelmainen toimistorakennus,
jonka terveysriskien poistumisesta ei ole takeita kiireisella remonttiai-
kataululla. Mydskaan Vattuniemenkuja4 piha-alue ei ole riitan suuri se-
ka koululle etta paivakodille. Vertailun perusteella uudisvaihtoehdon in-
vestointikustannukset vastaavat suuruusluokaltaan vuokrahankkeen
paaomitettua vuokrasummaa.

Esittelija

Kaupunginhallitus
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
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Liitteet

Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)
Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)
Suunnitelmat muutostoista
Pohjakuva
Haitta-ainekartoitus 4.10.2016
Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)
Opetuslautakunnan suomenkielinen jaosto 13.12.2016, Lauttasaaren 2.
ala-aste, tarveselvityksen hyvaksyminen
Vattuniemenkuja, tarveselvitys
Vattuniemenkuja, tarveselvityksen liite

0 Varhaiskasvatuslautakunnan paatos 17.1.2017
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Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Otteet

Ote Otteen liitteet
Kiinteistd Oy Vattuniemenkuja 4 Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto

Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Opetustoimen ja varhaiskasvatuksen tilatarve

Kaytettavissa olevien oppilasennusteiden mukaan arvioituna ala-astei-
kaisten suomenkielisten oppilaiden maaran arvioidaan Lauttasaaressa
kasvavan vuosina 2017-2026 noin 200 oppilaalla. Samana ajanjakso-
na ylaasteikaisten maaran kasvu vaestdéennusteen mukaan on noin
230 oppilasta.

Talla hetkella Lauttasaaressa, Myllykalliontie 3:ssa, on yksi suomenkie-
linen ala-asteen koulu, jossa on oppilaita 866 (20.9.2016). Koululla on
kaytdssaan useita lisatiloja. Pysyvien lisatilojen tarve ala-asteen oppi-
laille vuosina 2017-2026 on noin 590 oppilasta. Rakentamisohjelmas-
sa on esitetty opetusviraston tarvetta varten Lauttasaaren toinen ala-
aste toteutettavaksi vuosina 2020 - 2021.

Kun sitten on todettu aiemmista suunnitelmista poiketen, etta ala-as-
teen hanketta tulee aikaistaa siten, etta tilat olisivat kaytdssa vuonna
2019, hankkeelle on alettu etsia vaihtoehtoja.
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Samaan aikaan varhaiskasvatusvirastolla puolestaan on tarve lasten
paivakoti Sarjen korvaavasta tilasta paivakodin peruskorjauksen ajaksi,
ja lisaksi viela tarve lisatilasta noin 200 lapselle. Lasten paivakoti Sar-
jen peruskorjaus on ajoitettu toteuttavaksi vuosina 2018 - 2019.

Lisatilatarpeen vuoksi kiinteistoviraston tilakeskus on tutkinut myos las-
ten paivakoti Sarjen peruskorjauksen sijasta tilalle korvaavaa hanketta,
joka ratkaisisi niin paivakoti Sarjen kuin 200 lapsen lisatilatarpeenkin.

Vaihtoehtotarkastelu

Tarjouspyyntoprosessi

Lauttasaaren erityisongelmana on puute vapaista Y-tonteista. Toisen
ala-asteen sijaintivaihtoehtona on tutkittu esimerkiksi Y-tontin kaavoitta-
mista Sarkiniemenpuistoon Vattuniemen etelakarjessa. Sarkiniemen-
puisto on saavutettavuudeltaan ongelmallinen. Hankkeen aikaistami-
sen vuoksi uuden Y-tontin kaavoittaminen ei kuitenkaan asemakaava-
muutoksen edellyttdman aikataulun vuoksi ole mahdollinen ilman erillis-
ten vaisto- ja lisatilojen jarjestamista. Lisaksi kaavamuutokseen sisaltyy
valitusriski. Taman vuoksi ensisijaisena vaihtoehtona on tarkasteltu toi-
mintojen sijoittamista olemassa olevaan rakennuskantaan.

Tarkastelu aloitettiin vuoden 2016 alussa kartoittamalla Vattuniemen
alueen kaikki kooltaan ja kayttotarkoitukseltaan tarkoitukseen soveltu-
vat ja vain poikkeuslupamenettelya edellyttavat kiinteistot. Selvitysten
perusteella tunnistettiin 19 kohdetta, joiden omistajien kanssa kaytiin
keskustelut halukkuudesta tarjota tiloja vuokralle koulu- ja/tai varhais-
kasvatuskayttoon.

Tarkastelun tulokset on esitetty yksityiskohtaisemmin liitteessa 2. Kes-
kusteluiden jalkeen tunnistettiin viisi potentiaalisinta vaihtoehtoa, jotka
analysoitiin tarkemmin myds teknisten ja toiminnallisten vaatimusten
perusteella. Lisaksi arvioitiin mahdollisuudet piha- ja ulkotilojen jarjesta-
miseen tontilla ja kohteen laheisyydessa. Arvioinnin seka omistajien
kanssa kaytyjen keskusteluiden jalkeen lopulta kaksi omistajaa ilmoitti
halukkuutensa tarjouksen antamiseen.

Tarjouspyyntoasiakirjat sisalsivat mm. tarjouspyyntokirjeen, sopimus-
luonnokset, hinnoittelulomakkeen, alustavan tilaohjelman, yllapidon
vastuunjakotaulukon, tilojen tekniset vaatimukset seka keittion suunnit-
teluohjeen. Tarjousasiakirjat pyydettiin toimitettaviksi 23.8.2016 men-
nessa. Maaraaikaan mennessa yksi omistaja toimitti tarjousasiakirjat.
Toisen kohteen omistaja totesi tarjouspyyntoasiakirjojen perusteella, et-
ta kiinteiston soveltuvuus haluttuun kayttoon ei kuitenkaan ollut riittava,
ja vetaytyi tarjouskilpailusta.
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Lopputulos

Koska tarjouspyyntoprosessin lopuksi saatiin vain yksi tarjous, jonka
antoi Kiinteistd Oy Vattuniemenkuja Nelja, paatettiin viela tutkia uudis-
kohdevaihtoehtoa Vattuniemen alueella vuokravaihtoehdon rinnalle
vaihtoehtoiskustannusten maarittamiseksi. Samalla jatkettiin kaupallis-
ten ehtojen neuvotteluprosessia vuokravaihtoehdon tarjoajan kanssa.

Vertailun perusteella uudisvaihtoehdon investointikustannukset vastaa-
vat suuruusluokaltaan vuokrahankkeen paaomitettua vuokrasummaa.
Kuitenkin kaavamuutoksesta johtuvan lilan myohaisen valmistumisa-
jankohdan seurauksena tarvittavien tilapaisten lisa- ja vaistotilojen kus-
tannukset nostavat uudishankkeen kokonaistilakustannukset epaedulli-
semmiksi. Lisaksi, jos lisa- ja vaistotilat jarjestetaan siirrettavin tilaele-
mentein, niille sopivan sijainnin I16ytaminen Lauttasaaresta sisaltaa en-
nalta arvaamattomia riskeja.

Vuokratarjouksen vastaanottamisen jalkeen on laadittu tarkemmat
suunnitelmat kohteen kayttdtarkoituksen muutoksesta ja teknisesta to-
teutuksesta. Lisaksi terveellisyyden ja turvallisuuden varmistamiseksi
kohteesta on teetetty haitta-ainekartoitus. Samanaikaisesti neuvoteltiin
vuokrasopimuksen kaupallisista ehdoista. Kaupallisista ehdoista paas-
tiin yhteisymmarrykseen marraskuun toisella viikolla. Edelld kuvatuista
syista on yhteisty0ssa kayttajien ja kaupunginkanslian kanssa arvioitu
tassa tilanteessa palvelutilojen toteuttaminen esitettyna vuokrahank-
keena kokonaistaloudellisimmaksi vaihtoehdoksi.

Suunnitelmat muutostoista, pohjakuva ja haitta-ainekartoitus ovat liittei-
na 3, 4 jabs.

Vuokrasopimus

Neuvotellun vuokrasopimuksen mukaan vuokra-aika alkaa viimeistaan
15.7.2019 ja paattyy kahdenkymmenen vuoden kuluttua vuokra-ajan
alkamisesta. Sopimus sisaltda option sopimuksen jatkamisesta. Lisaksi
tarjoaja ja kaupunki ovat sopineet, etta tilat voidaan ottaa kayttoon ja
vuokra-aika voi alkaa jo 15.7.2018, jos se muutos- ja korjaustoiden ai-
kataulun puitteissa on mahdollista. Kayttoonotto 15.7.2018 edellyttaa,
etta poikkeamislupa- ja rakennuslupamenettelyt sujuvat ilman viivytyk-
sia.

Paaomavuokra sisaltaa tontin vuokran. Padomavuokra sidotaan vuok-
ra-ajan alkuun asti rakennuskustannusindeksiin marraskuu 2016 seka
kayttddonoton jalkeen kayttdéonottokuukauden elinkustannusindeksiin.

Tassa vaiheessa rakennuksesta jaisivat vapaaksi noin 1 000 m#n suu-
ruiset tilat, joita varhaiskasvatusvirasto ei tarvitse alkuvaiheessa. Nama
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Ulkoalueet

tilat toteutettaisiin muuntojoustavasti siten, etta kaupunki voi edelleen
vuokrata ne ulkopuoliselle ja tarvittaessa ottaa mydhemmin paivakoti-
tai koulukayttoon lyhyellakin varoitusajalla ilman taloteknisia muutostoi-
ta.

Paivitetyn vuokraustarjouksen mukaisesti tarkistettava vuokrasopimus-
luonnos on liitteena 6.

Tontille suunniteltujen pihatilojen liséksi tarvitaan lisaulkotilaa Iaheises-
ta Veneentekijan puistosta sekd Kokkapuistoon rakennettavana piene-
na ulkokenttana. Lisaulkoalueiden sijainti on suunniteltu yhteisty6ssa
rakennusviraston katu- ja puisto-osaston ja kaupunkisuunnitteluviraston
kanssa siten, etta puistot ovat edelleen vapaasti myds asukkaiden kay-
tossa. Lisaulkotilojen arvioitu kustannusvaikutus kayttajalle on noin
0,50 euroa/m?/kk.

Opetusviraston ja varhaiskasvatusviraston yhteishanke

Kaupungin strategiaohjelman mukaan kaupungin palvelutilojen tilan-
kayttda tulee tehostaa. Koulu- ja paivakotitilojen tilankayttda voidaan
tehostaa erityisesti liikkunta-, ruokailu- ja keittiotilojen yhteiskaytolla. Ta-
man vuoksi tilaratkaisua on ensisijaisesti tutkittu opetus- ja varhaiskas-
vatusvirastojen yhteishankkeena.

Kiinteistoviraston tilakeskus on tarkastellut Lauttasaaren alueella vaih-
toehtoja palvelutiloiksi yhteistydssa opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen seka kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Tarvekuvausten perus-
teella seka ottaen huomioon nykyisen palvelutilaverkon rakenteen Vat-
tuniemen pohjoisosa soveltuu saavutettavuudeltaan parhaiten palvelu-
rakennuksen sijainniksi.

Tutkituista vaihtoehdoista valittavaksi esitettava tuotanto- ja toimistora-
kennus osoitteessa Vattuniemenkuja 4 soveltuu sijainniltaan ja toimin-
nallisuudeltaan hyvin Lauttasaaren palvelutilaverkkoon.

Ratkaisuehdotuksen mukaisista tarvesuunnitelmista ja kustannuksista
antavat lausuntonsa opetuslautakunnan suomenkielinen jaosto ja var-
haiskasvatuslautakunta.

Opetuslautakunnan suomenkielinen jaosto paatti 13.12.2016 (148 §)
hyvaksya esityksenmukaisen vuokrahankkeen tarveselvityksen kustan-
nuksineen ja totesi mm., etta esitetty suunnitelma on ratkaisu Lautta-
saaren 2. ala-asteen tilantarpeeseen ja mahdollistaa opiskelun pysyvis-
sa, avoimissa ja joustavissa oppimisen tiloissa. Paatos on liitteena 7,
tarveselvitys ja sen liite liitteina 8 ja 9.
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Taytantoonpanopaatos

Lopuksi

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Rakennuksesta on teetetty haitta-aineselvitys, jonka tulosten mukaan
erityisia huolenaiheita ei ollut. Koska talon kayttajilta on kuitenkin kan-
tautunut viesteja, joiden mukaan sisailmahaittoja on ilmennyt, asia on
syyta selvittaa perusteellisesti huomioon ottaen suunnitellun uuden
kayton.

Mikali kaupunginvaltuusto hyvaksyy Kiinteistd Oy Vattuniemenkuja Nel-
jan omistaman rakennuksen vuokraamisen opetus- ja varhaiskasvatus-
virastojen tarvekuvausten mukaiseen kayttodn, kaupunginhallitus tulee-
kin taytantdonpanopaatoksessaan edellyttamaan, etta Vattuniemenkuja
4:ssa toteutettavassa remontissa kiinnitetaan erityistd huomiota kiin-
teistossa aiemmin havaittujen sisailmaongelmien korjaamiseen niin, et-
ta rakennus tayttaa lasten ja nuorten kayttéon tuleville opetus- ja var-
haiskasvatustiloille asetetut vaatimukset.

Vuokrausesitys on valmisteltu tilakeskuksen, kaupunkisuunnittelun,
varhaiskasvatuksen, opetusviraston seka kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston yhteistyona. Kiinteistdalan asiantuntijana on toimi-
nut Newsec Oy. Lisaksi tilakeskus on kayttanyt ulkopuolisia rakennus-
teknisia asiantuntijoita.

Paatosesitysta arvioitaessa tulee ottaa huomioon, etta toteuttaminen
kaupungin omana hankkeena myohentaisi valmistumisajankohtaa 3 — 5
vuodella johtuen kaavamuutoksen ja julkisten hankintamenettelyiden
vaatimasta ajasta. Talloin Lauttasaareen tarvittaisiin valiaikaisia lisatilo-
ja, joista aiheutuva lisakustannus olisi arviolta 4 — 8 milj. €.

Jos Vattuniemen suunnalta olisi I0ytynyt kaupungin omistama Y-tontti,
jossa kaava olisi vahva, tilanne olisi toinen. Ehdotettu ratkaisu antaa
kuitenkin samalla mahdollisuuden ja aikaa selvittda mahdollisia kaavoi-
tuskohteita myohemmin mahdollisesti tehtavaa uudisrakennusta var-
ten, jos tarve sita tuolloin edellyttaa.

Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen.
Kaupunginhallitus

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

1 Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)
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Muutoksenhaku

Otteet

Tiedoksi

Paatoshistoria

2 Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)

3 Suunnitelmat muutostoista

4 Pohjakuva

5 Haitta-ainekartoitus 4.10.2016

6 Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)

7 Opetuslautakunnan suomenkielinen jaosto 13.12.2016, Lauttasaaren 2.
ala-aste, tarveselvityksen hyvaksyminen

8 Vattuniemenkuja, tarveselvitys

9 Vattuniemenkuja, tarveselvityksen liite

Kunnallisvalitus, valtuusto

Ote Otteen liitteet
Kiinteistd Oy Vattuniemenkuja 4 Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistolautakunta
Opetuslautakunnan suomenkielinen jaosto
Varhaiskasvatuslautakunta

Kaupunginhallitus 09.01.2017 § 11

HEL 2016-012409 T 10 01 04

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen
vuokraamaan Kiinteistd Oy Vattuniemenkuja Neljan omistama, osoit-
teessa Vattuniemenkuja 4, Lauttasaari, sijaitsevan vuokra-alaltaan noin
8 900 htm?:n suuruisen nelikerroksisen tuotanto- ja toimistorakennuk-
sen muunnettuna opetus- ja varhaiskasvatusvirastojen tarvekuvausten
mukaiseen kayttoon. Vuokra-aika alkaa kayttoonottopaivana, kuitenkin
viimeistaan 15.7.2019. Liitteena 1 olevan 11.11.2016 paivitetyn vuokra-
tarjouksen mukainen vuokrasopimus on maaraaikainen paattyen kah-
denkymmenen vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta seuraavin
keskeisin ehdoin:
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1

Paaomavuokra on arvonlisaverottomana 175 775 euroa kuukaudessa
(19,75 euroa/m?/kk) sisaltaen liitteena kaupungin tarjouspyynndssa ku-
vatut toiminnalliset muutokset ja olosuhteet viranomaisten hyvaksymal-
|a tavalla vuokranantajan toteuttamina siten, etta laatutaso ja olosuh-
teet tayttavat turvallisuudelle ja terveellisyydelle asetut vaatimukset.
Tarjouspyynnon tilaohjelma on laadittu yhteistyossa opetus- ja varhais-
kasvatusvirastojen seka kiinteistoviraston tilakeskuksen kanssa.

2

Yllapidosta vastaa kiinteistdviraston tilakeskus samalla tavalla kuin
kaupungin suoraan omistamissa kouluissa ja paivakodeissa. Kayttgjat
maksavat yllapidon siten, etta yllapitokustannukset lisataan vuokraan
yllapitovuokrana. Yllapitovuokra maaritellaan rakennustyypeittain 12
edellisen kuukauden toteutuneen keskimaaraisen yllapitokustannuksen
mukaan, joka on ala-asteilla 3,15 euroa/m?/kk ja paivakodeilla 5,67 eu-
roa/m?/kk. Yllapitovuokrat tarkistetaan toteutuneen mukaan kolmen
vuoden valein.

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistdviraston tilakeskuksen
edelleen vuokraamaan nain vuokratuista tiloista opetus- ja varhaiskas-
vatusvirastoille niiden tarvitsemat tilat vuokranantajalle sopimuksen
mukaan maksettavalla paaomavuokralla, johon lisataan

- yllapitovuokra, joka on opetusviraston tiloille noin 3,25 euroa/m?/kk ja
varhaiskasvatusviraston tiloille noin 4,50 euroa/m?/kk, kun otetaan huo-
mion virastojen yhteisessa kaytossa olevien tilojen vaikutus,

- tilakeskuksen yleiskustannus 0,50 euroa/m?/kk,

- lisdulkoaluiden arvioitu lisakustannus, joka on noin 0,50 euroa/m?#/kk

seka

- mahdolliset muut erikseen sovittavat vahaiset lisavuokrat.

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistdviraston tilakeskuksen
tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
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Kiinteistolautakunta 01.12.2016 § 478
HEL 2016-012409 T 10 01 04

Kiinteistokartta 49/671 493, Vattuniemenkuja 4
Esitys

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kiinteistoviraston
tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan Kiinteistd Oy Vattuniemenkuja
Neljan omistama, osoitteessa Vattuniemenkuja 4, Lauttasaari, sijaitse-
va vuokra-alaltaan noin 8 900 htm?:n suuruinen nelikerroksinen tuotan-
to- ja toimistorakennus muunnettuna opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen tarvekuvausten mukaiseen kayttoon. Vuokra-aika alkaa kayttoonot-
topaivana, kuitenkin viimeistaan 15.7.2019. Sopimus on maaraaikainen
paattyen kahdenkymmenen vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta
jaliempana tarkemmin kuvatuin ehdoin.

Paaomavuokra on arvonlisaverottomana 175 775 euroa kuukaudessa
(19,75 euroa/m?/kk) sisaltden kaupungin tarjouspyynndssa kuvatut toi-
minnalliset muutokset ja olosuhteet viranomaisten hyvaksymalla tavalla
vuokranantajan toteuttamina siten, etta laatutaso ja olosuhteet tayttavat
turvallisuudelle ja terveellisyydelle asetut vaatimukset. Tarjouspyynnon
tilaohjelma on laadittu yhteistydssa opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen seka kiinteistoviraston tilakeskuksen kanssa.

Yllapidosta vastaa kiinteistdviraston tilakeskus samalla tavalla kuin
kaupungin suoraan omistamissa kouluissa ja paivakodeissa. Kayttajat
maksavat yllapidon siten, etta yllapitokustannukset lisataan vuokraan
yllapitovuokrana. Yllapitovuokra maaritellaan rakennustyypeittain 12
edellisen kuukauden toteutuneen keskimaaraisen yllapitokustannuksen
mukaan, joka on ala-asteilla 3,15 euroa/m?kk ja paivakodeilla 5,67 eu-
roa/m?/kk. Yllapitovuokrat tarkistetaan toteutuneen mukaan kolmen
vuoden valein.

Samalla kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ginhallitus oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen edelleen vuokraa-
maan nain vuokratuista tiloista opetus- ja varhaiskasvatusvirastoille nii-
den tarvitsemat tilat vuokranantajalle sopimuksen mukana maksettaval-
la paaomavuokralla, johon lisataan

- yllapitovuokra, joka on opetusviraston tiloille noin 3,25 euroa/m?#/kk ja
varhaiskasvatusviraston tiloille noin 4,50 euroa/m?#kk, kun otetaan huo-
mion virastojen yhteisessa kaytossa olevien tilojen vaikutus,

- tilakeskuksen yleiskustannus 0,50 euroa/m?#/kk,
- lisdulkoaluiden arvioitu lisdkustannus, joka on noin 0,50 euroa/m#kk
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Kasittely

seka
- mahdolliset muut erikseen sovittavat vahaiset lisavuokrat.

Kiinteistolautakunta edellyttaa, etta Vattuniemenkuja 4:ssa toteutetta-
vassa remontissa kiinnitetaan erityistd huomiota kiinteistdssa aiemmin
havaittujen sisailmaongelmien korjaamiseen niin, etta rakennus tayttaa
lasten ja nuorten kayttoon tuleville opetus- ja varhaiskasvatustiloille
asetetut vaatimukset.

Lisaksi kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ginhallitus oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen tekemaan vuokra-
sopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

01.12.2016 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan

Palautusehdotus:

Sirkku Ingervo: Palautusehdotus: Kiinteistolautakunta palauttaa asian
uudelleen valmisteltavaksi siten, ettd opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen kayttoon osoitetaan kiireesti myos piha-alueiltaan sopiva tontti, jolle
rakennetaan Lauttasaaren koulun ja paivakodin tarvitsemat tilat uudis-
rakennuksena.

Perustelut: Vattuniemenkuja 4 on ilmeisen sisailmaongelmainen toimis-
torakennus, jonka terveysriskeja ei valttamatta saada nopealla aikatau-
lulla ja remontilla poistettua. Uudisrakennus on lapsille ja nuorille turval-
lisempi ratkaisu. Myodskaan Vattuniemenkuja 4:n piha-alue ei ole lain-
kaan riittava isolle koululle ja paivakodille.

Palautusehdotus raukesi kannattamattomana.

Arto Hiltunen: Muutan esitystani seuraavasti:

Paatosehdotukseen lisataan uusi seuraavan sisaltdinen toiseksi viimei-
nen kappale: Kiinteistdlautakunta edellyttaa, etta Vattuniemenkuja
4:ssa toteutettavassa remontissa kiinnitetaan erityistd huomiota kiin-
teistdssa aiemmin havaittujen sisailmaongelmien korjaamiseen niin, et-
ta rakennus tayttaa lasten ja nuorten kayttéon tuleville opetus- ja var-
haiskasvatustiloille asetetut vaatimukset.

Sirkku Ingervo: lImoitan paatokseen seuraavan sisaltdisen eridvan mie-
lipiteen:

Kiinteistdlautakunta palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi siten,
etta opetus- ja varhaiskasvatusvirastojen kayttoon osoitetaan kiireesti,
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Esittelija

Lisatiedot

myOs piha-alueiltaan, sopiva tontti, jolle rakennetaan Lauttasaaren kou-
lun ja paivakodin tarvitsemat tilat uudisrakennuksena.

Perustelut: Vattuniemenkuja 4 on ilmeisen sisailmaongelmainen toimis-
torakennus, jonka terveysriskeja ei valttamatta saada nopealla aikatau-
lulla ja isollakaan remontilla poistettua. Uudisrakennus on lapsille ja
nuorille turvallisempi ratkaisu. Myoskaan Vattuniemenkuja 4:n piha-
alue ei ole lainkaan riittava isolle koululle ja paivakodille. Valiaikaisia ti-
loja voidaan kayttaa ja jarjestaa lisaa koulutila- ja paivakotitarvetta vas-
taavasti. Riskitiloja ei pida koulujen ja paivakotien kayttddn osoittaa kii-
reen vuoksi.

17.11.2016 Poydalle

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Jarmo Raveala, hankesuunnittelupaallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
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