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§ 141
Hyrning av lokaler som tillfalliga skollokaler for fostrans- och ut-
bildningssektorn (Arkadiagatan 24)

HEL 2020-004295 T 10 06 00

Beslut
Stadsfullmaktige beslutade hyra tillfalliga skollokaler for fostrans- och
utbildningssektorn i enlighet med den i bilaga 1 angivna projektplanen,
daterad 16.4.2020, utgaende fran att hyreslokalerna omfattar hogst
5867 m? lagenhetsyta och priset uppgar till hégst 20 136 000 euro ex-
klusive mervardesskatt raknat enligt en hyresperiod pa 15 ar.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Bilagor

Hankesuunnitelma 16.4.2020
Vuokrasopimusluonnos
Vastuujakotaulukko, hankintarajaliite
Kasko lausunto

AOWON -

Sokande av @ndring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Uthyraren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutsforslag

Beslutet stammer éverens med forslaget.
Foredragandens motiveringar
Behov av tillfalliga lokaler

Ombyggnaden av Taivallahden peruskoulu anges i byggnadspro-

grammet for husbyggnadsprojekt for aren 2022—-2024 som finns som
bilaga till stadens budget for 2021. Taivallahden peruskoulu behdver
tillfalliga lokaler under ombyggnaden. Som tillfalliga lokaler har fastig-
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heten pa Arkadiagatan 24 och paviljongerna vid Sandstrandsvagen
planerats. Under ombyggnaden ar det inte mgjligt att ordna undervis-
ning i skolans nuvarande lokaler. Det ar inte heller mgjligt att bygga till-
falliga lokaler pa Taivallahden peruskoulus tomt under ombyggnaden.

Meningen ar att fastigheten pa Arkadiagatan 24 anvands etappvis for
fem andra skolors behov av tillfalliga lokaler efter Taivallahden perusk-
oulu enligt foéljande preliminara plan:

— Fas 1 Taivallahden peruskoulu 8/2022—-11/2024

— Fas 2 Zacharias Topeliusskolan och Té6l6n ala-asteen koulu
1/2025-6/2026

— Fas 3 Ressun peruskoulu, arskurserna 1-9 6/2026-6/2028
— Fas 4 Meilahden ylaasteen koulu 6/2028—-12/2029
— Fas 5 Snellmanin ala-asteen koulu och daghem 1/2030-6/2031

— Fas 6 Toléo Gymnasium 6/2031-12/2032

Lokalerna pa Arkadiagatan 24 lampar sig med tanke pa funktionerna
och laget som tillfalliga lokaler fér skolorna ovan. Lokalerna ligger pa
ett gangavstand pa 800 meter fran Taivallahden peruskoulu i ett
centralt omrade i Framre To6l6. Att tillaggslokaler placeras i en och
samma fastighet ar med tanke pa kostnaderna en ekonomisk 16sning.

Projektplanen finns som bilaga 1. Referensplanerna och lokalpro-
grammet ingar i bilagematerialet.

Lokalernas kvalitetsmal och projektets miljomal

Projektets omfattning

Projektet forverkligas enligt den normala kvalitetsnivan for skolbyggna-
derna i Helsingfors. | projektet forverkligas en Iarmiljo som foljer da-
gens krav. Da blir lokalerna tillgangliga och funktionellt [ampliga for alla
elever och de bidrar till barns och ungas uppvaxt och utveckling.

Fastighetsagaren ansdker om ett miljocertifikat i enlighet med certifi-
katsystemet BREEAM for projektet. Klassificeringen BREEAM (Building
Research Establishment Environmental Assessment Method) baserar
sig pa ett gemensamt europeiskt normsystem och ar det ledande miljo-
klassificeringssystemet i Europa. For projektet soks klassen Very Good
som motsvarar LEED (Leadership in Energy and Environmental Design
Gold) till sina krav.
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Hyresomradet omfattar hela byggnaden och dess gard. Till byggnaden
hor det ursprungliga skolhuset fran 1930 och en tillbyggnad fran 1998.
Byggnaden omfattar 7 793 m? bruttoyta, 5 867 m? lagenhetsyta och

4 403 m? effektiv yta. Eftersom gardsomradet pa Arkadiagatan 24 inte
ensamt racker for lagstadieskolans lokalbehov ordnas det mer gards-
omrade pa granntomten dar Etu-Tool6n lukio ligger. Fostrans- och ut-
bildningssektorn och stadsmiljosektorn kommer separat 6verens om
gardarnas gemensamma bruk. Meningen ar att fasta konstruktioner for
lagstadieskolan inte ska férlaggas till gymnasiets gard och att gardens
lamplighet for elever i lagstadiealdern sakerstalls.

Reparations- och andringsarbeten i lokalerna

Fastighetsagaren genomfér ombyggnadsarbeten som baserar sig pa
anvandarens behov i lokalerna i enlighet med ett lokalprogram. Storsta
delen av lokalerna i det ursprungliga skolhuset har nyligen varit i un-
dervisningsbruk. En del av lokalerna har tillfalligt varit i kontorsbruk.
Lokalerna andras i sin helhet tillbaka till skolbruk. Fastighetens tillbygg-
nad har varit i kontorsbruk och andras i samband med hyresprojektet
for forskolebruk. Lokalerna tas emot fran fastighetsagaren som fardiga
och renoverade i enlighet med referensplanerna. Mobleringen och ut-
rustningen for verksamheten aterstar pa hyresgastens ansvar.

Fastighetsagaren ansdker om det nddvandiga bygglovet for projektet.

Ibruktagande av lokalerna

Hyrning

De tillfalliga lokaler som ska hyras tas i bruk i augusti 2022.

Eftersom det inte fanns lampliga tillfalliga lokaler som Iampar sig for
undervisning inom stadens eget lokalbestand utreddes alternativa hy-
reslokaler inom granserna for Taivallahden peruskoulus elevupptag-
ningsomrade. | fastigheten pa Arkadiagatan 24 ingar ett gammalt skol-
hus och en tillbyggnad, och lokalerna omfattar sammanlagt ca 5 867
m? lagenhetsyta. Hyresnivan for fastigheten ar konkurrenskraftig jam-
fort med stadens andra undervisningslokaler i omradet. Vid hyrning av
lokaler tillampas inte upphandlingslagen med stod av 9 § i upphand-
lingslagen.

Stadsmiljosektorn ingar ett hyresavtal med agarbolaget Hemsé Finland
Utbildningsfastigheter Oy. Hyresavtalet borjar 16pa nar andringsarbete-
na ar klara och objektet har godkants for mottagning. Det ar meningen
att hyresavtalet ska borja I6pa och besittningen 6verlatas i juni 2022.

Hyresavtalet ingas for en bestamd tid pa 15 ar. Staden har i avtalet en
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Hyresbelopp

kopoption for det fall att agaren beslutar salja fastigheten. Ett utkast till
hyresavtal finns som bilaga 2.

Kapitalhyran for hyreslokalerna pa 5 867 m? lagenhetsyta uppgar till
18,12 euro/m? lagenhetsyta i manaden och underhallshyran vid in-
gangen av avtalet till 3,89 euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs. sam-
manlagt 22,01 euro/m? lagenhetsyta i manaden. Totalhyran uppgar till
sammanlagt ca 129 150 euro i manaden och ca 1 549 600 euro om
aret. Kapitalhyran exklusive mervardesskatt ar ca 106 310 euro i ma-
naden och ca 1 275 720 euro om aret, dvs. ca 19 136 000 euro under
en hyresperiod pa 15 ar. Kapitalhyran omfattar inte reserveringen pa
1 miljon euro for tillaggs- och andringsarbeten.

Kapitalhyran exklusive mervardesskatt, kapitaliserad i enlighet med an-
visningarna om hantering av lokalprojekt, uppgar under en hyresperiod
pa 15 ar till 14 249 287 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 bl.a. av fastighetens underhall och reparations-
arbeten, fastighetsskatterna, forsakringarna for fastigheten, avfallshan-
teringen, varme- och kylkostnaderna och avgifterna for vatten- och av-
loppsanslutningar. Underhallshyran bestams i forvag for ett ar at gang-
en pa basis av de realiserade underhallskostnaderna, sa att under-
hallskostnadernas dverskott eller underskott beaktas i underhallshy-
rans belopp for bestamningsaret for den darpafdljande underhallshy-
ran.

Fastighetsagaren har huvudansvaret for underhallet. Hyresgasten an-
svarar for underhallet av lokalerna till de delar om vilka det har 6ver-
enskommits i utkastet till ansvarsférdelningstabell. Utkastet till ansvars-
fordelningstabell finns som bilaga 3.

Kostnader for att anvanda lokalerna

Lokalkostnaderna for anvandaren ar hogst 23,96 euro/m? lagenhetsyta
i manaden, dvs. sammanlagt ca 140 573 euro i manaden och ca
1687 000 euro om aret.

Lokalkostnaderna bestar av den totalhyra som stadsmiljosektorn beta-
lar till fastighetsagaren. | totalhyran ingar kapitalhyran 18,12 euro/m?
lagenhetsyta, underhallshyran 3,89 euro/m? lagenhetsyta, forvaltnings-
kostnader pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta som stadsmiljosektorn tar ut
och underhallskostnader pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta som stadsmiljo-
sektorn tar ut for de underhallsuppgifter som hor till stadsmiljésektorns
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Projektfinansiering

ansvar. | totalhyran ingar dessutom en reservering pa 0,95 euro/m?, to-
talt hogst 1 miljon euro, for tillaggs- och andringsarbeten. Underhalls-
kostnaderna bestams pa basis av de realiserade kostnaderna for ett ar
at gangen.

Hyran for lokallésningen finansieras med anslag for stadsmiljosektorns
driftsekonomi.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden har 5.5.2020 tillstyrkt projektplanen i
sitt utlatande. Enligt utlatandet motsvarar projektplanen val verksam-
hetsmalen inom fostran och utbildning. Utlatandet finns som bilaga 4.

Befogenheter och verkstalligheten av beslutet

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i forvaltningsstadgan ska
stadsfullmaktige besluta om férhyrning av affarslokaler da totalvardet
pa avtalet berdknas 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 stadsmiljosektorns

servicehelhet for byggnader och allmanna omraden att hyra lokaler pa

sammanlagt 5 867 m? lagenhetsyta hos Hemso Finland Utbildningsfas-
tigheter Oy for en hyrestid pa 15 ar och att géra sma andringar i hyres-
avtalet.

Stadsstyrelsen

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

1 Hankesuunnitelma 16.4.2020

2 Vuokrasopimusluonnos

3 Vastuujakotaulukko, hankintarajaliite
4 Kasko lausunto

1 Tilaohjelma ja viitesuunnitelma

Kommunalbesvar, fullmaktige
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Utdrag

For kinnedom

Beslutshistoria

Utdrag Bilagor till utdrag
Uthyraren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige

Fostrans- och utbildningsnamnden
Stadsmiljondmndens sektion for byggnader och allméanna omraden

Kaupunginhallitus 18.05.2020 § 301
HEL 2020-004295 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 16.4.2020 pa-
ivatyn hankesuunnitelman mukaiset tilat kasvatuksen ja koulutuksen to-
imialan kaytettaviksi vaistotiloiksi siten, etta vuokratilojen enimma-
islaajuus on 5 867 htm? ja enimmaishinta on arvonlisaverottomana 20
136 000 euroa 15 vuoden vuokra-ajalle laskettuna.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 05.05.2020 § 110

HEL 2020-004295 T 10 06 00

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi puoltavan lausunnon osoittee-
seen Arkadiankatu 24 toteutettavien vuokrahankkeen toteutettavien va-
istotilojen hankesuunnitelmasta (liite 1). Lisaksi kasvatus- ja kou-
lutuslautakunta lausuu hankesuunnitelmasta seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa hyvin kasvatuksen ja koulutuksen toiminnal-
lisia tavoitteita. Tilojen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kuitenkin

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 10/2020 7 (8)

Arende/8
27.05.2020

Esittelija

Lisatiedot

edelleen tyoskennella yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Erityisen tar-
keana lautakunta pitaa, etta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan eri
palvelujen tarpeet ja toimintamahdollisuudet otetaan huomioon vaisto-
tilaketjujen ja muutostdiden suunnittelussa.

Lisaksi lautakunta korostaa, etta tilojen aaneneristyksen ja -
vaimennuksen huolellinen toteutus tulee varmistaa. Myos va-
laistukseen tulee kiinnittda huomiota, silla toimivalla valaistuksella tue-
taan monipuolisia tydskentelyolosuhteita ja edistetaan turvallisuutta. Ti-
lat ja pintarakenteet tulee suunnitella helposti siivottaviksi, huollettaviksi
ja korjattaviksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta kiinnittaa erityistd huomiota hankkeen
kustannusseurannan ja laadunvalvonnan tarkeyteen koko prosessin
ajalta. Niilla on suuri vaikutus terveelliseen ja turvalliseen oppimisym-
paristoon seka toimialan kayttokustannuksiin. Vaistotilasuunnittelussa
tulee myds huomioida hankkeiden ja vaistotiloissa toteutettavien mah-
dollisten muutostoiden aikataulut.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta korostaa, etta vaistotilojen jatkosuun-
nittelussa ja mahdollisten muutostéiden suunnittelussa ja toteuttami-
sessa edelleen huomioidaan henkiloston ja lasten nakemykset tilojen
kehittdmisessa.

Hanke on esitelty 27.11.2019 kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
tydsuojelun yhteistoimintahenkilostolle. Tyosuojelun lausunto (liite 2) on
otettu huomioon suunnittelussa.

kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
Liisa Pohjolainen

Vera Schulman, yksikdn paallikkd, puhelin: 310 20777
vera.schulman(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 16.04.2020

§ 51

HEL 2020-004295 T 10 06 00

Esitys

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle

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 10/2020 8 (8)

Arende/8
27.05.2020

Esittelija

Lisatiedot

Arkadiankatu 24:n koulujen vaistotilojen vuokrahankkeen 16.4.2020 pa-
ivatyn hankesuunnitelman hyvaksymista siten, ettd hankkeen laajuus
on noin 5867 htm? ja enimmaishinta on 20 136 000 euroa.

yhteensa 5 867 htm?:n suuruisten tilojen vuokraamista Hemso Finland
Utbildningsfastigheter Oy:lta 15 vuoden vuokra-ajaksi seka kaupun-
kiympariston toimialan toimitilavuokrausyksikon paallikon oikeuttamista
tekemaan vuokrasopimusluonnokseen tarvittaessa vahaisia muutoksia
ja korjauksia.

Lisaksi kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten aluei-
den jaosto paatti oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta
hankepaatosta.

tekninen johtaja
Kari Pudas

Ari Hulkkonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 27925
ari.hulkkonen(a)hel fi
Anne Lofstrom, asiakaspaallikko, puhelin: 310 40333
anne.lofstrom(a)hel.fi
Paivi Etelamaki, tiimipaallikkd, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel fi
Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
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