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§ 51

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle kasvatuksen ja koulutuksen
toimialan koulujen vaistotilojen hankesuunnitelman hyvaksymises-
ta osoitteessa Arkadiankatu 24

HEL 2020-004295 T 10 06 00

Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle
A
Arkadiankatu 24:n koulujen vaistotilojen vuokrahankkeen 16.4.2020
paivatyn hankesuunnitelman hyvaksymista siten, etta hankkeen laajuus
on noin 5 867 htm? ja enimmaishinta on 20 136 000 euroa.
B
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.
C
Lisaksi kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten aluei-
den jaosto paatti oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta
hankepaatosta.
Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Ari Hulkkonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 27925
ari.hulkkonen(a)hel fi
Anne Lo6fstrdom, asiakaspaallikkd, 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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Tarvekuvaus Taivallahden koulun vaistoétilat_Arkadia 24
Tilaohjelma ja viitesuunnitelma

Vuokrasopimusluonnos

Vastuujakotaulukko, hankintarajaliite
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Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet

Vuokranantaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantdonpano

Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Vaistotilojen tarve

Taivallahden peruskoulun perusparannus on ohjelmoitu rakentamisoh-
jelmassa vuosille 2022 - 2024. Perusparannuksen ajaksi koulu tarvit-
see vaistaotilat, joiksi on suunniteltu Arkadiankatu 24 kiinteistdéa (690
oppilaalle ja 42 esikoululaiselle) seka Hiekkarannantien paviljonkeja.
Arkadiankatu 24 kiinteistoa tullaan kayttamaan Taivallahden peruskou-
lun tarpeen (vaihe 1) jalkeen vaiheittain viiden koulun vaistotilatarpei-
siin seuraavasti;

- vaihe 1: Taivallahden peruskoulu 8/2022 - 11/2024

- vaihe 2: Zacharias Topeliusskolan ja T60lIon ala-aste 1/2025 - 6/2026
- vaihe 3: Ressun peruskoulu, luokat 1-9, 6/2026 - 6/2028

- vaihe 4: Meilahden ylaaste 6/2028 - 12/2029

- vaihe 5: Snellmanin ala-aste + LPK 1/2030 - 6/2031

- vaihe 6: T6l6 Gymnasium 6/2031 - 12/2032

Arkadiankatu 24:n tilat todettiin toiminnallisesti ja sijainniltaan sopiviksi
koulujen vaistdtiloiksi. Tilat sijaitsevat Taivallahden kouluun nahden
800 m kavelymatkan paassa Etu-Toolon keskeisella alueella. Vaistoti-
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laketjun sijoittaminen paikallaan pysyvaan samaan kiinteistéon on kus-
tannuksiltaan taloudellinen ratkaisu.

Tilojen laatutavoitteet

Hanke toteutetaan Helsingin koulurakennusten normaalin laatutason
mukaisena. Hankkeessa toteutetaan nykyvaatimusten mukainen oppi-
misymparisto, jolloin tilat ovat esteettomat ja toiminnallisesti kaikille op-
pijoille sopivat seka lasten ja nuorten kasvua ja kehitysta tukevat.

Tilojen korjaus- ja muutostyot

Kiinteiston omistaja toteuttaa tiloissa kayttajan tarpeeseen pohjautuvan
tilaohjelman mukaiset perusparannustyot. Suurin osa alkuperaisen
1930-luvulta peraisin olevan koulurakennuksen tiloista on ollut hiljattain
opetuskaytossa ja osa tiloista valiaikaisesti toimistokaytossa. Tilat muu-
tetaan nyt kokonaan takaisin koulukayttoon. 2000-luvulta peraisin oleva
lisarakennus on ollut toimistokaytossa ja muutetaan nyt esikoulukayt-
toon. Tilat vastaanotetaan kiinteiston omistajalta valmiina, viitesuunni-
telmien mukaisesti toteutettuna. Vuokralaisen vastuulle jaa irtokalustus
ja toimintaan liittyvat irtaimet varusteet.

Kiinteiston omistaja hakee muutostdille tarvittavan rakennusluvan.
Tilojen kayttéonotto

Vuokrattavat lisatilat otetaan kayttoon elokuussa 2022.
Vuokraus

Koska kaupungin omissa rakennuksissa ei ollut tarjolla vapaata ope-
tukseen sopivaa tilaa, selvitettiin vuokrattavia vaihtoehtoja oppilaaksiot-
toalueella. Tiloja Arkadiankatu 24 Kiinteistdssa (vanhassa rakennuk-
sessa ja lisarakennuksessa) on yhteensa noin 5 867 htm?2. Kiinteiston
vuokrataso on kilpailukykyinen kaupungin muihin alueen opetustiloihin
verrattuna. Tilojen vuokraukseen ei hankintalain 9 §:n perusteella lah-
tokohtaisesti sovelleta hankintalakia.

Kaupunkiympariston toimiala tekee vuokrasopimuksen omistajayhtion
Hemso Ab:n kanssa. Vuokrasopimus alkaa, kun muutostyot ovat val-
miit ja kohde on hyvaksytty kayttoon otettavaksi. Edellyttaen, etta ra-
kennuslupa on lainvoimainen 1.6.2020 mennessa, vuokrasopimus al-
kaa ja hallinnanluovutus tapahtuu noin 15.6.2022. Vuokrasopimus teh-
daan 15 vuoden maaraajaksi. Sopimuksessa Kaupungille tarjotaan
kohteesta osto-optio mahdollisuutta, jos omistaja paattaa myyda kiin-
teiston.
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Vuokrattavien tilojen 5 867 htm? padomavuokra on 18,12 euroa/htm?/kk
ja yllapitovuokra 3,89 euroa/htm?/kk sopimuksen alkaessa, yhteensa
22,01 euroa/htm?/kk. Yhteenlaskettu kokonaisvuokra on noin 129 150
euroa/kk ja noin 1 549 800 euroa vuodessa. Arvonlisaveroton paaoma-
vuokra on 106 350 euroa/kk ja 1 276 200 euroa/vuodessa. Arvonlisave-
roton yllapitovuokra on 22 800 euroa kuukaudessa ja 273 600 euroa
vuodessa. Arvonlisaveroton padomavuokra on 19 100 000 euroa ja ko-
konaisvuokra on noin 23 300 000 euroa kun vuokra-aika on 15 vuotta.
Mahdollisista lisa- ja muutostdista (enintdan 1 miljoonaa euroa) voi-
daan peria lisdksi enintaan 0,95 euroa/htm?.

Paaomitettu arvonlisaveroton padomavuokra 15 vuoden vuokra-ajalle
on 14 249 287 euroa, joten hankkeesta paattaa valtuusto. Paaoma-
vuokran diskonttauskertoimet ovat tilahankkeiden kasittelyohjeen mu-
kaiset (Khs 14.12.2015).

Paavastuu yllapidosta on kiinteiston omistajalla. Yllapitovuokra muo-
dostuu mm. kiinteiston kunnossapidosta ja korjaustoista, kiinteistove-
roista, Kiinteiston vakuutuksista, jatehuollosta, lammitys- ja jaahdytys-
kustannuksista seka vesi- ja viemariliittymamaksuista. Helsingin kau-
punki vastaa yllapidosta silta osin kuin yllapidon vastuunjakotaulukon
luonnoksessa on sovittu (liite). Yllapitovuokran maara vahvistetaan
etukateen yhden vuoden ajanjaksoksi kerrallaan toteutuneiden yllapito-
kulujen perusteella, siten etta yllapitokulujen yli- tai alijgama otetaan
huomioon seuraavan yllapitovuokran maaraytymisvuoden yllapitovuok-
ran maarassa.

Tilakustannus kayttajalle

Rahoitus ja toteutus

Tilakustannus kayttajalle on enintaan 23,96 euroa/htm?/kk, yhteensa
140 573 euroal/kk ja yhteensa 1 686 880 euroa/vuosi. Tilakustannus
muodostuu kaupunkiympariston toimialan kiinteiston omistajalle mak-
samasta kokonaisvuokrasta sisaltaen paaomavuokran 18,12 eu-
roa/htm?, yllapitovuokran 3,89 euroa/htm?, kaupunkiympariston toimia-
lan periman 0,50 euroa/m? hallintokulun seka kaupunkiympariston toi-
mialan yllapitokulun 0,50 euroa/htm? kaupunkiympariston vastuulla ole-
vista yllapitovastuista seka sisaltaa 0,95 euroa/m? lisa- ja muutostyova-
rauksia enintdan 1 miljoonaa euroa varten. Yllapitokustannukset maa-
raytyvat toteutuneiden kustannusten perusteella aina vuodeksi kerral-
laan.

Hankkeen rahoituksesta ja toteutuksesta vastaa kiinteiston omistaja,
kayttajan mahdollisiin erityistarpeisiin liittyvaa 1 miljoonan euron lisa- ja
muutostyOvarausta lukuun ottamatta.
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