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§ 20

Hyrning av lokaler for smabarnspedagogiken och forskoleundervis-
ningen inom fostrans- och utbildningssektorn (Stora Robertsgatan
23)

HEL 2020-008871 T 10 01 02

Beslut
Stadsfullmaktige beslutade hyra lokaler som omfattar cirka 2 466 m?
lagenhetsyta och en lekplats som omfattar 926 m? i enlighet med den i
bilaga 1 angivna projektplanen, daterad 12.10.2020, utgaende fran att
priset for projektet uppgar till hogst 10 488 000 euro exklusive mervar-
desskatt raknat enligt en hyresperiod pa 15 ar.

Foredragande

Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

ISOROBA 23 Hasu_ARK_12102020

Paivakotiluonnos 2020-03-17

Iso Roba Hankinta- ja vastuurajataulukko 20201008 hasu
Vuokrasopimusluonnos

AOWON -

Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Hyresgivaren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutsforslag
Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Lokalbehov
Projektet ersatter Daghemmet Alberts nuvarande tillfalliga lokaler, ef-
tersom man blir tvungen att avsta fran daghemmets lokaler i Marias
sjukhusomrade i och med att omradet utvecklas. | och med projektet
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ersatts aven Paivakoti Meripirttis lokaler i paviljongen pa Sandstrands-
vagen 6. Dessutom majliggor projektet ordnandet av tjanster i innersta-
den i fortsattningen. Fostrans- och utbildningssektorn utreder vilka sma
hyreslokaler i daligt skick som dessutom kan avstas fran i och med att

projektet genomfors.

Projektet galler distriktet Ulrikasborg. Enligt den senaste befolknings-
prognosen kommer antalet barn i aldern 1-6 ar i distriktet Ulrikasborg
att 6ka med cirka 200 fére utgangen av 2033 vid en granskning av alla
sprakgrupper. Fram till 2025 kommer antalet barn i dagvardsaldern i
omradet dock forst att minska (med ca 50 barn). Befolkningstillvaxten
riktar sig till finsksprakiga barn och barn som talar ett annat sprak an
finska och svenska. Antalet svensksprakiga barn beraknas forbli nas-
tan oférandrat.

Projektplanen finns som bilaga 1.

Kvalitetsmal for lokalerna

Projektet forverkligas enligt den normala kvalitetsnivan for daghems-
byggnader i Helsingfors. | projektet efterstravas mangsidiga lokaler
som gor det mojligt att ordna verksamhet i smagrupper i enlighet med
den nuvarande planen for smabarnspedagogik. Vid planeringen iakttas
2019 ars handbok fér daghem med anvisningar om hur daghem ska
planeras i Helsingfors stad.

Fastighetsagaren anstker om ett miljocertifikat i enlighet med certifi-
katsystemet BREEAM (Building Research Establishment Environmen-
tal Assessment Method) for projektet. For fastigheten soks klassen Ve-
ry Good som motsvarar LEED (Leadership in Energy and Environmen-
tal Design) Gold till sina krav.

Reparations- och andringsarbeten i lokalerna

Fastighetsdgaren genomfér andringsarbeten som baserar sig pa an-
vandarens behov i lokalerna i enlighet med ett lokalprogram. Plane-
ringen sker pa bestallning av fastighetsagaren i samarbete med repre-
sentanter for stadsmiljdsektorn och fostrans- och utbildningssektorn.
Lokalerna tas emot fran fastighetsagaren som fardiga och renoverade i
enlighet med referensplanerna. De byggnadstekniska behov av
tilldggs- och andringsarbeten som eventuellt uppstar i fastigheten un-
der projektets genomférande eller fastighetens anvandning inverkar in-
te pa hyran, utan de ingar i hyresanbudet. Vid hyrning av lokaler tillam-
pas inte upphandlingslagen med stéd av 9 § i upphandlingslagen.
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Tillfalliga lokaler

Fastighetsagaren soker det nddvandiga bygglovet for andringsarbetena
och andring av anvandningsandamal samt ett undantagsbeslut om av-
vikelse fran anvandningsdndamalet i detaljplanen.

Tillfalliga lokaler behdvs inte i projektet.

Ibruktagande av lokalerna och projektets tidtabell

Hyrning

Hyresbelopp

Malet ar att andringsarbetena ska vara fardiga fére utgangen av 2021
och att lokalerna ska 6verlatas till anvandaren sa att daghemsverk-
samheten kan inledas i lokalerna 1.1.2022.

Den malsatta tidtabellen for ibruktagandet ar stram. Tidtabellen forut-
satter att projektet fortskrider smidigt och att nédvandiga beslut och lov
fas i tid.

Det finns inga lediga byggplatser eller daghemslokaler i Helsingfors
stadskarna. Eftersom det i stadens egna byggnader inte fanns ledigt ut-
rymme som lampade sig for daghemslokaler eller utrymme som kunde
omvandlas till daghemslokaler, utreddes alternativ som kunde hyras.

De daghemslokaler som det finns behov fér genomférs som ett hyres-
projekt i en kontorsbyggnad som ags av Sponda Investment Properties
A Oy (Kiinteistd Oy Iso Roobertinkatu 21-25) pa Stora Robertsgatan
23. Av byggnaden hyrs daghemslokaler pa 2 466 m? lagenhetsyta i va-
ningarna 1-6 och en lekplats pa innergarden pa 926 m? for fostrans-
och utbildningssektorns finska och svenska smabarnspedagogik och
forskoleundervisning. Lokalerna ska anvandas av cirka 240 barn.

Stadsmiljosektorn ingar ett hyresavtal med agarbolaget Sponda In-
vestment Properties A Oy. Hyresavtalet ar tidsbundet till 15 ar, varefter
det fortsatter att galla tills vidare. Enligt hyresavtalet ar den forsta upp-
sagningstiden (12 manader) 14 ar efter avtalets borjan. Ett utkast till
hyresavtal finns som bilaga 4.

Lagenhetsytan for de lokaler som hyrs ar 2 466 m2. Kapitalhyran upp-
gar till 22,61 euro/m? lagenhetsyta i manaden och underhallshyran vid
ingangen av avtalet till 5,65 euro/m? lagenhetsyta i manaden, det vill
saga sammanlagt 28,26 euro/m? lagenhetsyta i manaden. Totalhyran
uppgar till sammanlagt cirka 69 690 euro i manaden och cirka 836 280
euro om aret. Kapitalhyran exklusive mervardesskatt ar cirka 55 800
euro i manaden och cirka 669 600 euro om aret, det vill sdga cirka
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10 044 000 euro under en hyresperiod pa 15 ar. Dessutom bereder
man sig pa tillaggs- och andringsarbeten som beror pa anvandarens
sarskilda behov med 2 466 euro per manad, det vill sdga 29 592 euro
per ar, vilket ar 443 880 euro for en hyresgast som hyr lokalerna i 15
ars tid.

| hyran ingér en lekplats pa 926 m?2.

Kapitalhyran exklusive mervardesskatt, kapitaliserad i enlighet med an-
visningarna om hantering av lokalprojekt, uppgar under en hyresperiod
pa 15 ar till 7 252 165 euro i nuvarde. Med nuvarde avses vardet vid
granskningstidpunkten (m.a.o. i dagens penningvarde) pa de avgifter
som betalas vid ett senare tillfalle.

Underhallshyran bestar av fastighetens underhall och reparationsarbe-
ten, fastighetsskatterna, forsakringarna for fastigheten, avfallshante-
ringen, varme- och kylkostnaderna och vatten- och avloppsavgifterna.

Fastighetsagaren har huvudansvaret for underhallet av fastigheten. Hy-
resgasten ansvarar for underhallet av lokalerna till de delar om vilka det
har 6verenskommits i upphandlings- och ansvarsfordelningstabellen.
Tabellen finns som bilaga 3.

Hyresnivan for Stora Robertsgatan 23 ar konkurrenskraftig jamfort med
de nya objekten i innerstaden och de daghem som genomgatt om-
byggnader.

Lokalkostnader for fostrans- och utbildningssektorn

Hyran som ska betalas ut finansieras med anslag for stadsmiljosek-
torns driftsekonomi.

Lokalkostnaderna for anvandaren ar 30,26 euro/m? i manaden, det vill
saga sammanlagt cirka 74 621 euro i manaden och cirka 895 454 euro
om aret. Lokalkostnaderna bestar av den totalhyra som stadsmiljosek-
torn betalar till fastighetsagaren. | totalhyran ingar kapitalhyran 22,61
euro/m?man., underhallshyran 5,65 euro/m?/man., férvaltningskostna-
der pa 0,50 euro/m? som stadsmiljosektorn tar ut och underhallskost-
nader pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta som stadsmiljésektorn tar ut for de
underhallsuppgifter som hor till stadsmiljosektorns ansvar. Dessutom
innehaller de 1,0 euro/m?/man. av reserverna for tillaggs- och and-
ringsarbeten som hanfor sig till anvandarens sarskilda behov.

Anvandaren ansvarar sjalv for driftselen och for eventuella nédvandiga
upphandlingar av nya anordningar och material under anvandningsti-
den.

Fostrans- och utbildningsndmndens utlatande

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 +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 2/2021 5(9)

Arende/5
03.02.2021

Fostrans- och utbildningsnamnden godkande 22.9.2020 (§ 236) en be-
hovsutredning for daghemmets tillaggslokaler som genomférs som ett
hyresprojekt pa Stora Robertsgatan 23. Fostrans- och utbildnings-
namnden har 15.12.2020 (§ 301) tillstyrkt projektplanen i sitt utlatande.
Namnden har i sitt utlatande konstaterat att projektet val motsvarar
fostrans- och utbildningssektorns funktionella mal. Utlatandet finns i sin
helhet i arendets beslutshistoria.

Befogenheter och verkstalligheten av beslutet

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Utdrag

For kinnedom

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i forvaltningsstadgan ska
stadsfullmaktige besluta om forhyrning av affarslokaler da totalvardet
pa avtalet beraknas 6verstiga 10 miljoner euro.

Forutsatt att stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget har stadssty-
relsen for avsikt att i anslutning till verkstalligheten av beslutet bemyn-
diga chefen for enheten for verksamhetslokaler vid stadsmiljosektorn
att underteckna ett hyresavtal med Sponda Investment Properties A Oy
som galler lokaler pa cirka 2 466 m? lagenhetsyta och en lekplats pa
926 m? for en hyresperiod pa 15 ar samt vid behov géra smarre and-
ringar i hyresavtalet.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

ISOROBA 23 Hasu_ARK_12102020

Paivakotiluonnos 2020-03-17

Iso Roba Hankinta- ja vastuurajataulukko 20201008 hasu
Vuokrasopimusluonnos

BOWON -

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag
Hyresgivaren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allmanna omraden
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Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 18.01.2021 § 40
HEL 2020-008871 T 10 01 02

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 12.10.2020 pa-
ivatyn hankesuunnitelman mukaiset noin 2 466 htm? laajuiset tilat ja le-
ikkipihan 926 m? siten, ettd hankkeen enimmaishinta on arvonlisaverot-
tomana 10 488 000 euroa laskettuna 15 vuoden vuokra-ajalle.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 15.12.2020 § 301

HEL 2020-008871 T 10 01 02

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi puoltavan lausunnon kaupun-
kiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle
12.10.2020 paivatysta Punavuoreen osoitteeseen Iso Roobertinkatu 23
toteutettavan paivakodin hankesuunnitelmasta (liite 1).

Lisaksi kasvatus- ja koulutuslautakunta lausuu hankesuunnitelmasta
seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa hyvin kasvatuksen ja koulutuksen toiminnal-
lisia tavoitteita. Tilojen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kuitenkin
edelleen tydskennella yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Erityisesti pa-
ivakodin toiminnallisissa tavoitteissa ja tilaohjelmassa esitettyja peda-
gogisia tavoitteita tukeva tilojen toiminnallisuus tulee varmistaa.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta korostaa, etta vuokrahankkeen jatko-
suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee edelleen huomioida henkiloston
ja lasten nakemykset tilojen kehittamisessa. Myas tilojen daneneristyk-
sen ja -vaimennuksen huolelliseen toteutukseen seka valaistukseen tu-
lee kiinnittda huomiota. Toimivalla valaistuksella tuetaan monipuolisia
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

tyoskentelyolosuhteita ja edistetaan turvallisuutta. Tilat ja pintarakente-
et tulee suunnitella helposti siivottaviksi, huollettaviksi ja korjattaviksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta painottaa vuokrahankkeen kustannus-
seurannan ja laadunvalvonnan tarkeytta koko prosessin aikana. Niilla
on suuri vaikutus terveelliseen ja turvalliseen oppimisymparistoon seka
toimialan kayttokustannuksiin.

15.12.2020 Ehdotuksen mukaan

Vastaehdotus:

Petra Malin: Lautakunta ei kannata sita, etta samalla luovutaan pieni-
sta, huonokuntoisista vuokratiloista vaan asia kasitellaan aina tapaus-
kohtaisesti.

Kannattaja: Vesa Korkkula
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Lautakunta ei kannata sita, ettda samalla luovutaan pienista,
huonokuntoisista vuokratiloista vaan asia kasitellaan aina tapauskoh-
taisesti.

Jaa-aanet: 10

Ted Apter, Fatim Diarra, Markku Hannula, Martina Harms-Aalto, Abdi-
rahim Husu Hussein, Pia Kopra, Dani Niskanen, Hannu Oskala, Matias
Pajula, Pia Pakarinen

Ei-aanet: 2
Vesa Korkkula, Petra Malin

Tyhja: 1
Ville Jalovaara

Poissa: 0
Aanestyksessa esittelijan ehdotus voitti Petra Malinin vastaehdotuksen

aanin 10-2. Tyhjaa aanesti 1.

kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
Liisa Pohjolainen

Leena Tamminen, suunnittelija, puhelin: 310 80277
leena.tamminen2(a)hel.fi
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Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 29.10.2020

§ 119

HEL 2020-008871 T 10 01 02

Esitys

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

A

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle

- Kiinteistd Oy Iso Roobertinkatu 23 - 25 vuokrahankkeen 12.10.2020
paivatyn hankesuunnitelman mukaisten, noin 2 466 htm? laajuisten tilo-
jen vuokraamista siten, etta 15 vuoden vuokra-ajalta maksettavien ar-
vonlisaverottomien paaomavuokrien indeksikorjaamaton kokonais-
summa on yhteensa enintaan 10 480 007 euroa, ehdolla etta kasvatus-
ja koulutuslautakunta antaa puoltavan lausunnon hankesuunnitelmas-
ta.

- kaupunkiymparistdn toimialan toimitilavuokrausyksikon paallikon oi-
keuttamista tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muu-
toksia seka allekirjoittamaan Sponda Investment Properties A Oy:n
kanssa vuokrasopimuksen, joka koskee huoneistoalaltaan noin 2 466
htm? tiloja ja leikkipihaa kooltaan 926 m? 15 vuoden vuokra-ajaksi.

B

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

29.10.2020 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavana oli tiimipaallikkd Paivi Etelamaki. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

tekninen johtaja
Kari Pudas

Pirjo Pajarinen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 38606
pirjo.pajarinen(a)hel.fi

Paivi Etelamaki, tiimipaallikko, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel fi

Markku Metséaranta, yksikon paallikkd, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi

Marjut Rantapuro, projektipaallikkd, puhelin: 310 21025
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