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Forhyrning av Kiinteisto Oy Makelan Koulus skolhus for Stadin
ammattiopisto (Vallgard, Hattulavagen 2)

HEL 2014-006571 T 10 01 04

Beslut

Behandling

Foredragande

Upplysningar

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag
godkanna ett hyresavtal med en kopoption enligt bilaga 1 och
harigenom bemyndiga fastighetsnamnden att hyra ett skolhus pa

10 736 m? lagenhetsyta vid Hattulavagen 2 i Kiinteistd Oy Makelan
Koulus ago for utbildningsverkets verksamhet vid Stadin ammattiopisto
for tiden 1.1.2015-31.7.2030.

Stadsfullmaktige beslutade samtidigt bemyndiga fastighetsnamnden att
vid behov géra sma justeringar i hyresavtalet.

Stadsfullmaktige beslutade dessutom bemyndiga fastighetsnamnden
att hyra ut de harigenom forhyrda lokalerna vidare till utbildningsverket
for den vid tidpunkten gallande hyran adderad med ett
sakkunnigarvode pa 0,5 euro/m? i manaden till lokalcentralen.

Stadsfullmaktige beslutade konstatera att ledamoten Pia Pakarinen var
javig och inte deltog i behandlingen av arendet.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Juha Viljakainen, projektchef, telefon: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel fi

Bilagor

1 Liite 1. Makelan koulun vuokrasopimus

2 Liite 2, Opetuslautakunnan lausunto
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Helsingin seudun kauppakamari Kunnallisvalitus, valtuusto

Bilaga 1

Beslutsforslag
Postadress BesoOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 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/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566
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Sammandrag

Beslutet stammer 6verens med forslaget.

Stadin ammattiopisto behdver tillaggslokaler som gor det mdjligt att
verkstalla utbildningsgarantin och inféra nya studerandeplatser och
som ska tjana som tillfalliga lokaler under ombyggnaden av
verksamhetsstallet vid Industrigatan 23. Laget for den foreslagna
skolfastigheten vid Hattulavagen 2 passar bra in i Stadin
ammattiopistos campusstruktur, och fastighetens lokalstruktur lampar
sig bra for utbildning inom valbefinnandebranschen efter rimliga
andringsarbeten. Enligt forslaget galler hyresavtalet pa en bestamd tid
pa 16 ar och avtalet omfattar en hyresoption och en képoption.

Den sammanlagda hyran for undervisningslokalerna (10 736 m?
lagenhetsyta) vid Hattulavagen 2, kapitaliserad for en period pa 16 ar,
uppgar till 18,92 miljoner euro med den férutsattningen att kostnaderna
for andringsarbetena ar 5 miljoner euro.

Man ska forbereda sig pa eventuella hogre kostnader for
andringsarbetena i budgetarna for aren 2016—2018 genom att vid
behov stryka eller skjuta upp andra investeringsprojekt inom
utbildningsvasendet.

Hyresavtalet pa bestamd tid pa 16 ar trader i kraft 1.1.2015 och upphor
31.7.2030. | hyresavtalet ingar hyresgastens ratt att forlanga
hyresavtalet tva ganger med fem ar at gangen, likasa ratt att kopa
objektet till ett férsaljningspris pa 15 300 000 euro i enlighet med det
varderingsinstrument som gjorts upp for objektet.

Foredragandens motiveringar

Lokalbehov

Utbildningsnamnden har 16.4.2013 godkant en behovsutredning om
tillaggslokaler for 600 studerande inom valbefinnandebranschen i
Bunkern pa Busholmen. | samarbete med lokalcentralen utreddes
hdsten 2013 alternativa lokaler for yrkesutbildningen om projektet i
Bunkern inte skulle bli genomfort. Senare har man kommit fram till att
genomféra andra planer i Bunkern.

Fastigheten vid Hattulavagen 2 konstaterades vara lamplig till sin
lokalstruktur och sitt lage med vissa andringar. Den planerade
lagenhetsytan i Bunkern var 10 226 m? + gemensamma lokaler pa
24,8 %, dvs. sammanlagt 12 261 m? lagenhetsyta. Enligt en preliminar
kalkyl uppgar byggnadskostnaderna till ca 30,2 miljoner euro. | en
bilaga (Hyres- och aktieobjekt, planerade ny- och ombyggnadsprojekt

Postadress

PB 10

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 +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 17/2014 3(10)

Kaj/4
05.11.2014

De foreslagna lokalerna

under aren 2014-2016) till 2014 ars budget anges projektet som ett
hyresprojekt.

Det ar nédvandigt att fa permanenta undervisningslokaler for
valbefinnandebranschen ar 2018. | Hattulavagens lokaler finns plats for
minst 680 studerande for grundexamen. Enligt planen ska dock aven
lokaler for vuxenutbildningen forlaggas till lokalerna, vilket innebar att
lokalbehovet per studerande ar avsevart mindre och flera studerande
ryms i lokalerna. Genom att forlanga den dagliga undervisningstiden
kan lokalerna utnyttjas annu effektivare.

| verksamhetsstallet for vuxenutbildningen vid Stadin ammattiopisto vid
Industrigatan genomfors en ombyggnad 1.7.2015-1.6.2017. Tillfalliga
lokaler pa 5 780 m? lagenhetsyta ar nédvandiga for det 6kade antalet
studerande pa verksamhetsstallet. Det nuvarande antalet studerande
ar 750. Lampliga lokaler fér vuxenutbildningen blir lediga i fastigheten
vid Hattulavagen.

Dessutom blir lokaler pa ca 250 m? lagenhetsyta ndédvandiga for Stadin
ammattiopistos fotvardarutbildning fér vuxna hésten 2014. Utbildningen
har redan borjat utan lokaler utgaende fran att undervisningen ordnas i
olika foretag. Senast hosten 2014 blir egna lokaler nédvandiga for att
studerande ska kunna avlagga de fristaende examina inom
utbildningen. Det ar majligt att reparera lokalerna i nordvastra flygeln av
fastigheten vid Hattulavagen for permanent bruk.

Lokalcentralen har tillsammans med utbildningsverket sdkt lampliga
lokaler for Stadin ammattiopistos undervisning. Staden har for tillfallet
inga lediga lokaler inom sitt eget lediga lokalbestand som med tanke pa
funktionerna och tidsschemat motsvarar lokalbehoven ovan.

blir lediga i faser

Det foreslagna skolhuset pa 10 736 m? lagenhetsyta i Kiinteistdé Oy
Makelan Koulus ago ligger pa tomten 22559/2 i Vallgard i Helsingfors.
Husets agare Kiinteistdo Oy Makelan Koulu ar i sin helhet i Helsingin
seudun kauppakamaris ago. Huset ligger pa stadens arrendetomt.

Skolhuset ar i bra skick och lampar sig till sina dimensioner bra for
Stadin ammattiopistos lokalbehov efter andringsarbeten till rimliga
kostnader. Byggnaden har ett auditorium, en matsal, lokaler for
elevvard, en gymnastiksal och ett bibliotek. Huset ar tillgangligt och har
en tillganglig miljé. Huset ligger vid goda kollektivtrafikférbindelser.
Stadin ammattiopistos verksamhetsstallen vid Sturegatan,
Industrigatan, Elimagatan och Savolaxgatan ligger i narheten.
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| nulaget fungerar yrkeshogskolan Haaga Helia och Suomen
Liikemiesten Kauppaopisto i byggnaden. De kommer att flytta till sina
nya lokaler i BOle i tre faser, senast 31.6.2016.

Lokaler pa 260 m? lagenhetsyta som blir lediga sommaren 2014 Iampar
sig med sma andringar som permanenta lokaler for Stadin
ammattiopistos gruppundervisning inom fotvardarutbildningen for
vuxna.

Sommaren 2015 blir lokaler pa 5 509 m? lagenhetsyta lediga som efter
sma andringar lampar sig som tillfalliga lokaler fér 750 studerande vid
Stadin ammattiopistos verksamhetsstalle vid Industrigatan 23 under tva
terminer aren 2015-2017.

Resten av lokalerna, 4 967 m? |lagenhetsyta, blir lediga sommaren
2016. Da far utbildningsverket enligt avtalsférslaget tillgang till hela
byggnaden pa 10 736 m? lagenhetsyta.

Avsikten ar att under tva ars tid 2016—2018 genomfora de storsta
andringarna i lokalerna for undervisning inom valbefinnandebranschen
(skonhetsvard, harvard, massage, fotvard och instrumentvard) for
permanenta lokalbehov. Detta beaktas aven i de andringsarbeten som
genomfors tidigare.

| skolbyggnaden finns plats for ca 680 studerande. Det finns inga
fardiga planer pa de nédvandiga andringarna i byggnaden.

Hyresvarden ar enligt sitt meddelande fardig att pa sin egen bekostnad
genomféra nédvandiga funktionella andringsarbeten for hyresgasten till
ett varde pa sammanlagt 5 miljoner euro.

Kostnaderna for andringarna bedéms dock uppga till 5—10 miljoner
euro exklusive mervardesskatt, vilket i framtiden kan forutsatta
satsningar av staden pa renovering av lokalerna under den tredje
renoveringsfasen. Hyresvardens satsningar pa 5 miljoner euro pa
andringsarbetena innebar tillaggshyra pa ca 4,50 euro/m? i manaden.
Stadens egna andringsarbeten pa cirka 5 miljoner euro har en
motsvarande hojande effekt pa hyran. Andringsarbetena i lokalerna ska
uppfylla kraven for undervisningslokaler innan lokalerna tas i bruk.

Hyrestid, forlangningsoption och kdpoption

Hyresavtalet trader enligt forslaget i kraft 1.1.2015 om inte avtalet
redan tidigare kan godkannas i stadsfullmaktige. Avtalet galler enligt
forslaget pa en bestamd tid till 31.7.2030.
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Hyresgrunder

Hyresgasten har mojligheten att férlanga hyresavtalet tva ganger med
fem ar at gangen. Hyresgasten ska meddela om forlangningsoptionen
utnyttjas senast 12 manader innan avtalet I16per ut.

| hyresavtalet ingar dessutom majlighet att kdpa aktiestocken for
husets agare Kiinteistd6 Oy Makelan Koulu (nedan Bolaget) av
Helsingin seudun kauppakamari till ett férsaljningspris pa 15 300 000
euro nar hyresobjektet i sin helhet har dverforts i hyresgastens bruk.
Forsaljningspriset baserar sig pa Kiinteistotaito Peltola & Co Oy:s
bedémning om fastighetens marknadsvarde.

Forsaljningspriset omfattar arbetena pa effektivisering och reparation
av ventilationen som ska forverkligas aren 2014-2016 till ett varde pa
ca 2,5 miljoner euro.

Parterna kommer separat dverens om ersattning av kostnaderna for de
nddvandiga funktionella andringsarbetena for Stadin ammattiopisto.
Bolaget tar ett Ian pa 10 ars amorteringstid for andringsarbetena.

Fastighetsaffaren genomfors i form av ett aktiekdp vid vilket vardet pa
bolagets aktier bestams pa basis av fastighetens varde, 15 300 000
euro, justerat med indexet och med bolagets tillgangar/skulder i
balansrakningen vid tidpunkten for affaren, och utgéende fran att
saljaren inte langre i denna fas tar ansvar for fastighetens skick eller
ovriga egenskaper.

Kdparen ansvarar for dverlatelseskatten vid affaren.

Lokalerna som enligt forslaget ska forhyras omfattar sammanlagt
10 736 m? lagenhetsyta.

Den av lokalcentralen férhandlade kapitalhyran uppgar till 9,5 euro/m? i
manaden exklusive mervardesskatt. Kapitalhyran omfattar arbetena pa
effektivisering och reparation av ventilationen som fastighetsagaren
later géra aren 2014-2016 till ett varde pa ca 2,5 miljoner euro.

Enligt hyresavtalet i forslaget tas underhallshyra ut pa basis av de
faktiska kostnaderna. Underhallshyran ar exceptionellt hog,

ca 8,68 euro/m? i manaden exklusive mervardesskatt, under den
tvaarsperiod da lokalerna ar i sambruk, eftersom hyran omfattar aven
fastighetsforvaltning och férutom det normala underhallet ocksa bl.a.
stadning, hygien, évervakning, skotsel av omradena utomhus, gas, el,
vatten, sophantering, matsalsforvaltning och kundservice.

Nar byggnaden raknat fran 1.7.2016 i sin helhet éverfors till
utbildningsverket avdras bitjansternas andel fran underhallshyran, och
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Hyreskalkyl

da kalkyleras hyran uppga till ca 4,7 euro/m? lagenhetsyta i manaden.
Utbildningsverket betalar da sjalv for bl.a. matsalsférvaltningen och
vaktmastartjansterna. Lokalcentralen och utbildningsverket ingar da ett
sarskilt avtal om underhallet och anvandarservicen.

Kostnaderna fér de andringsarbeten som genomférs under
kalenderaret kapitaliseras genom en tillaggshyra pa hyran raknat fran
ingangen av darpafdljande kalenderar. Tillaggshyratas uti jamna
belopp inklusive ranta och amorteringar under tio ars tid for varje ar for
andringsarbeten. En kalkylrantefot pa 3 % om aret tillampas.

Hyrorna i hyresavtalet har kalkylerats exklusive mervardesskatt.
Hyresavtalet trader i kraft 1.1.2015 och upphor 31.7.2030.

Enligt det som anges ovan bildas hyran for lokalerna, som ska forhyras
i faser, enligt féljande:

Réaknat fran 1.1.2015 lokaler pa 260 m? lagenhetsyta, 18,18 euro/m? i
manaden, och tillaggshyra for andringsarbetena sommaren 2014.

Raknat fran 1.7.2015 lokaler pa 5 509 m? lagenhetsyta, dvs.
sammanlagt 5 769 m? lagenhetsyta, 18,18 euro/m? i manaden, och
tillaggshyra raknat fran 1.1.2016 for andringsarbetena ar 2015.

Raknat fran 1.7.2016 de resterande lokalerna pa 4 967 m?
lagenhetsyta, dvs. sammanlagt 10 736 m? lagenhetsyta, 14,20 euro/m?
i manaden, och tillaggshyra fér andringsarbetena ar 2016.

Tillaggshyran for andringarna i undervisningslokalerna och de tillfalliga
lokalerna uppgar till sammanlagt 4,50 euro/m? i manaden, dvs.

0,58 miljoner euro om aret under en period pa tio ar. Tillaggshyra boérjar
betalas raknat fran ingangen av darpafdljande ar efter att
andringsarbetena blivit fardiga enligt féljande:

Nar hela skolbyggnaden pa 10 736 m? lagenhetsyta ar 2019 ar i
permanent bruk uppgar den kalkylerade hyran under en tioarsperiod
som hdgst till sammanlagt 18,70 euro/m? i manaden, dvs. 2,41 miljoner
euro om aret. Efter tioarsperioden bedéms hyran uppga till

14,20 euro/m? i manaden.

Utbildningsverket betalar lokalcentralen hyra bade for lokalerna vid
Hattulavagen 2 under hela hyrestiden och fér anvandning av de
tillfalliga lokalerna (5 509 m? lagenhetsyta) for verksamhetsstallet vid
Industrigatan 23 under 1.7.2015-31.7.2017. Ingen hyra tas ut for
lokalerna vid Industrigatan 23 under ombyggnadstiden. Dessutom ingar
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utbildningsverket ett underhallsavtal med lokalcentralen. Avtalets
innehall férhandlas fram senare.

Enligt principerna for intern férhyrning ar lokalcentralens
sakkunnigarvode i fraga om férhyrning av utomstaende lokaler for
stadens verksamhet 0,50 euro/m? i manaden.

Den sammanlagda hyran for de féreslagna undervisningslokalerna,
kapitaliserad pa en period pa 16 ar, uppgar till 18,92 miljoner euro om
kostnaderna fér andringarna ar 5 miljoner euro.

Om kostnaderna for andringsarbetena dock som prognoserat och enligt
utbildningsverkets faktiska behov stiger dver 5 miljoner euro ska man i
beredningen av budgeten for 2016-2018 forbereda sig pa att stryka
eller skjuta upp andra investeringsprojekt inom utbildningsvasendet.
Andringsarbetena medfér en hojning av hyrorna ovan med hégst 4,50
euro/m? i manaden.

Utbildningsnamndens utlatande

Till slut

Utbildningsnamnden tillstyrker i sitt utlatande férslaget om att staden
hyr skolhuset och hyr ut det vidare till utbildningsverket for Stadin
ammattiopistos behov av tillaggslokaler.

Utbildningsnamnden foreslar att lokalerna ska forhyras i tre faser
utgaende fran att 260 m? lagenhetsyta férhyrs raknat fran 1.8.2014 och
dartill ca 5 510 m? lagenhetsyta raknat fran 1.7.2015.

Namnden foreslar att resten av byggnaden, 4 970 m? [agenhetsyta, ska
forhyras villkorligt utgaende fran att hyresvarden utéver finansiering pa
5 miljoner euro ger tillaggsfinansiering pa 3—-5 miljoner euro for aren
2016-2018 for att kunna reparera lokalerna for yrkesutbildningens
behov.

Det foreslagna projektet ska anses som mycket nédvandigt for att
kunna l6sa Stadin ammattiopistos behov av tillaggslokaler och
darigenom kunna verkstalla utbildningsgarantin och inféra nya
studerandeplatser. Hyresobjektet tjanar dessutom som tillfalliga lokaler
under ombyggnaden av lokalerna vid Industrigatan 23.

Skolhuset ar i bra skick och lampar sig efter andringsarbeten till rimliga
kostnader och till sina dimensioner bra fér Stadin ammattiopistos
lokalbehov. Byggnaden har ett auditorium, en matsal, lokaler for
elevvard, en gymnastiksal och ett bibliotek. Huset ar tillgangligt och har
en tillganglig miljo. Huset ligger vid goda kollektivtrafikforbindelser.
Stadin ammattiopistos verksamhetsstallen vid Sturegatan,
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Utdrag

For kinnedom

Beslutshistoria

Industrigatan, Elimagatan och Savolaxgatan ligger i narheten.
Darigenom stdder hyresobjektet aven utvecklingen av ett funktionellt
yrkesinstitutscampus.

Beslutsforslaget avviker fran fastighetsnamndens framstallning
eftersom fastighetskontoret senare har fort fortsatta underhandlingar
om hyresavtalet for objektet. Det aktuella forslaget motsvarar resultatet
av dessa underhandlingar.

Man ska forbereda sig pa att i budgeten for utbildningsvasendet for
aren 2016-2018 anvisa den eventuella resterande delen av
finansieringen for projektet genom att stryka eller skjuta upp andra
investeringsprojekt inom utbildningsvasendet.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Juha Viljakainen, projektchef, telefon: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel fi

1 Liite 1. Makelan koulun vuokrasopimus

2 Liite 2, Opetuslautakunnan lausunto

Utdrag Bilagor till utdrag
Helsingin seudun kauppakamari Kunnallisvalitus, valtuusto

Bilaga 1

Kiinteistolautakunta
Opetuslautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto

Kaupunginhallitus 27.10.2014 § 1080
HEL 2014-006571 T 10 01 04

Paatos

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteena 1 olevan
vuokrasopimuksen osto-optioineen, ja nain oikeuttaa
kiinteistolautakunnan vuokraamaan Kiinteistdo Oy Makelan Koulun
omistaman, osoitteessa Hattulantie 2 sijaitsevan 10 736 htm?n
suuruisen koulurakennuksen opetusviraston Stadin ammattiopiston
kayttéoon 1.1.2015-31.7.2030 valiseksi ajaksi.

Samalla kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistélautakunnan
tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Vield kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistdlautakunnan
vuokraamaan nain vuokratut tilat opetusviraston kayttoon
vuokranantajalle kulloinkin maksettavaa vuokraa vastaan lisattyna
tilakeskuksen asiantuntijapalkkiolla 0,5 euroa/m?#/kk.

27.10.2014 Ehdotuksen mukaan

Esteelliset: Jussi Pajunen

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

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

Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 27.05.2014 § 302

HEL 2014-006571 T 10 01 04

Esitys

Kiinteistlautakunta esitti kaupunginhallituksen, etta kiinteistoviraston
tilakeskuksen toimitilapaallikko oikeutetaan vuokraamaan Helsingin
seudun kauppakamarin omistaman, osoitteessa Hattulantie 2
sijaitsevan 10 736 htm?n suuruisen koulurakennuksen opetusviraston
Stadin ammattiopiston kayttdon portaittain kolmena osana siten, etta
1.8.2014 alkaen vuokrataan 260 htm?, 1.7.2015 alkaen vuokrataan
yhteensa 5 509 htm? ja 1.7.2016 alkaen vuokrataan loppuosa
rakennuksesta 4 967 htm?, ehdolla, etta opetuslautakunta omalta
osaltaan hyvaksyy vuokrauksen.

Paaomavuokra on arvonlisaverottomana 9,5 euroa/m?/kk.
Yllapitovuokra-arvio on kaksi ensimmaista vuotta arvonlisaverottomana
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

noin 8,68 euroa/m?/kk sisaltden mm. ruokala- ja vahtimestaripalvelut ja
taman jalkeen noin 4,7 euroa/m?/kk. Yllapitovuokra peritaan todellisten
kustannusten mukaan. Hankkeesta ei ole viela suunnitelmia.
Muutoskustannusten arvioidaan olevan yhteensa noin 5 - 10 milj. euroa
ja kustannuksista aiheutuvan lisavuokran noin 5 - 10 euroa/m?#kk
seuraavan 10 vuoden ajan. Vuokriin lisataan kulloinkin voimassa oleva
arvonlisavero.

Maaraaikainen, 16 vuoden, vuokrasopimus alkaa 1.8.2014 ja paattyy
31.7.2030. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
Helsingin seudun kauppakamarin vuokrasopimuksen mukaisia ehtoja.

Lisaksi lautakunta esitti, ettd kaupunginhallitus oikeuttaa tilakeskuksen
toimitilapaallikon tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia
muutoksia.

Samalla lautakunta esitti, ettd kaupunginhallitus oikeuttaa
tilakeskuksen toimitilapaallikon vuokraamaan nain vuokratut tilat
opetusviraston kayttdon vuokranantajalle kulloinkin maksettavaa
vuokraa vastaan lisattyna tilakeskuksen asiantuntijapalkkiolla 0,5
euroa/m?/kk.

27.05.2014 Ehdotuksen mukaan

Esteelliset: Pia Pakarinen (hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohta)

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Anne Lofstrom, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 40333
anne.lofstrom(a)hel.fi
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