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§ 366

Toimitilan ja varastotilan vuokraaminen kasvatuksen ja koulutuksen
toimialan kayttoon Stadin ammatti- ja aikuisopiston vaistotilaksi
(Malmi, Valuraudankuja 3)

HEL 2021-003316 T 10 01 02

Paatos
Kaupunginhallitus paatti vuokrata osoitteessa Valuraudankuja 3 sijait-
sevat yhteensa noin 5 656 m? laajuiset tilat Kiinteistd Oy Valuraudanku-
ja 3:lta siten, etta maaraaikaiselta 4 vuoden vuokra-ajalta maksettavien
arvonlisaverottomien vuokrien kokonaissumma on yhteensa 6 593 600
euroa. Lisaksi kaupunginhallitus oikeutti kaupunkiympariston toimialan
tilat -palvelun asiakkuusyksikkd 1:n paallikon allekirjoittamaan vuokra-
sopimukset Kiinteistd Oy Valuraudankuja 3:n kanssa seka tekemaan
vuokrasopimuksiin tarvittaessa vahaisia muutoksia.
Esittelija
kansliapaallikko
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrasopimusluonnos opetus, ruokala ja sosiaalitilat
2 Vuokrasopimusluonnos varastotilat
3 Vaistotilojen vastuunjakotaulukko
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokranantaja Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Tarve
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Vaihtoehdot

Toiminnan kuvaus

Elinkaarihankkeena toteutettava Stadin ammatti- ja aikuisopiston Roi-
hupellon kampuksen uudisrakennushanke on edennyt hankesuunnitte-
luvaiheeseen. Hankesuunnitelma tuodaan paatoksentekoon arvion
mukaan syksylla 2021. Stadin ammatti- ja aikuisopiston Roihupellon
kampus on aikataulutettu valmistuvaksi vuonna 2025.

Uudisrakennushankkeen rakennuspaikalla sijaitsee talla hetkella Stadin
ammatti- ja aikuisopiston Roihupellon logistiikka-alan toimipiste. Uudis-
rakennushankkeen toteutuminen aikataulussa edellyttaa, etta raken-
nuspaikan esirakentaminen kaynnistetaan kesalla 2021 nykyisten ope-
tusrakennusten purkamisella ja tontin pilaantuneiden maa-aineisten
puhdistustoilla. Nain olleen koulun opetustoiminta tarvitsee valiaikaiset
tilat syksysta 2021 alkaen uudisrakennuksen valmistumiseen asti.

Kaupunkiymparistdn toimiala on tehnyt padkaupunkiseudun alueen va-
liaikaista tilavaihtoehdoista tarkastelua yhteistydssa kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan seka kaupunginkanslian kanssa. Vaihtoehtotar-
kastelussa oli mukana kaiken kaikkiaan noin kymmenen eri kohdetta.
Suhteessa Valuraudankuja 3:n tiloihin olivat muut tarkastelussa olleet
tilavaihtoehdot joko soveltumattomia tai niita pidettiin sijaintinsa ja huo-
non saavutettavuutensa vuoksi sopimattomina.

Logistiikka-alan koulutus tarvitsee vuokrattavien opetustilojen lisaksi
ajoharjoittelua, ajoneuvojen huoltoa ja ajoneuvojen sailytysta varten
laajoja ja tasaisia maa-alueita. Kaytannon ajoharjoittelua varten teh-
daan tarvittavat ajoalueet Malmin entiselle lentokentalle seka huolto-,
sailytys- ja sosiaalitilat Malmin entiselta lentoasemalta vapautuviin halli-
tiloihin.

Malmin entisen lentoaseman lahella sijaitsevia, oikean kokoisia, ulko-
puolelta vuokrattavia tiloja oli vaihtoehtotarkastelussa muutama. Tar-
kastellut tilat vaativat kuitenkin laajoja muutostdita, jotta ne soveltuisivat
opetuskayttoon.

Tehtyjen selvitysten perusteella kaupunkiympariston toimiala ja kasva-
tuksen ja koulutuksen toimiala ovat todenneet osoitteessa Valuraudan-
kuja 3 sijaitsevan kiinteiston parhaaksi vaihtoehdoksi Stadin ammatti-
ja aikuisopiston valiaikaiseen opetus- ja harjoittelutilakayttoon.

Stadin ammatti- ja aikuisopiston Roihupellon logistiikka-alan toimipis-
teen korvaavat valiaikaiset opetus-, ruokala- ja sosiaalitilat seka varas-
totyon harjoittelutilat vuokrataan Malmin Tattariharjusta osoitteesta Va-
luraudankuja 3. Ennen tilojen kayttdonottoa rakennuksissa tehdaan
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Hankkeen laajuus

korjaus- ja muutostoita. Tilat suunnitellaan ja varustetaan siten, etta ne
toimivat valiaikaisena opetustilana noin neljan vuoden ajan. Lisaksi tilat
suunnitellaan siten, etta ne palvelevat alueen asukkaita ja jarjestoja
opetustilojen aukioloaikojen ulkopuolella.

Kaytannon ajoharjoittelua varten tehdaan soveltuvat ajoalueet Malmin
entiselle lentokentalle seka huolto, sailytys- ja sosiaalitilat Malmin enti-
selta lentoasemalta vapautuviin hallitiloihin. Naiden toimintojen hanke-
suunnittelu on vireilld kaupunkiympariston toimialalla ja hankesuunni-
telma pyritaan tuomaan paatoksentekoon kevaan 2021 aikana. Myos
Malmin entisen lentokentan kohde suunnitellaan ja varustetaan niin, et-
ta myos se toimii valiaikaisena tilana noin 4 vuoden ajan.

Mikali Malmin entisen lentokentan aluetta ei saada opetuksen vaatimaa
ajoharjoittelua, ajoneuvojen huoltoa ja ajoneuvojen sailytysta varten
kayttoon, on Valuradankuja 3:n tilat kuitenkin valttamattomat muulle
opetustoiminnalle. Ajoharjoittelua, ajoneuvojen huoltoa ja sailytysta var-
ten etsitaan siina tapauksessa tilat muualta. Hankkeet eivat siten ole
toisistaan riippuvaisia.

Vuokrattavien opetus-, palvelu- ja varastotilojen laajuus on yhteensa
noin 5656 m?2.

Vuokraus ulkoiselta toimijalta

Kaupunkiymparistdn toimiala vuokraa kasvatuksen- ja koulutuksen toi-
mialan kayttoon Valuraudankuja 3:n tilat niiden muutostoiden valmistut-
tua.

Tilat vuokrataan kahdella sopimuksella seuraavasti:

1) Valuraudankuja 3 toimisto- ja ravintolatilat, joihin tehdaan opetustoi-
minnan tarpeiden mukaiset muutostyét siten, etta opetus-, ruokala- ja
sosiaalitiloja on noin 4 856 m2.

2) Varastorakennukseen tehtavat trukkikoulutuksen tarvitsemat tilat
noin 800 m2.

Opetus-, ruokala- ja sosiaalitilojen tarvitsemista muutostdista aiheutuva
vuokravaikutus on arvion mukaan enintaan noin 86 462,30 euroa kuu-
kaudessa (noin 17,80 euroa/m?/kk) marraskuun 2020 tasossa, eli vuo-
dessa noin 1 037 548 euroa. Tilavuokra on 43 704 euroa kuukaudessa
(9 euroa/m?/kk) eli 524 448 euroa/vuosi.

Varastorakennuksen tilavuokra on 7 200 euroa kuukaudessa (9 eu-
roa/m?/kk) eli 86 400 euroa/vuosi.
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Tilojen muutostyot

Kaikkien tilojen yhteenlaskettu vuokra on noin 1 648 395 euroa vuo-
dessa mika tarkoittaa neljan vuoden maaraajalle yhteensa noin 6 593
600 euroa. Tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaisesti paaomitettu ar-
vonlisaveroton padomavuokra 4 vuoden vuokra-ajalle nykyarvoon las-
kettuna on noin 5 027 000 euroa. Nykyarvo tarkoittaa myohempana
ajankohtana maksettavien maksujen arvoa tarkasteluhetkella (ts. nyky-
rahassa).

Vuokra-aika alkaa arviolta elokuussa 2021. Vuokrasopimukset ovat
voimassa maaraaikaisena nelja vuotta 31.7.2025 saakka, jonka jalkeen
niitd voidaan jatkaa 6 kk irtisanomisajalla toistaiseksi voimassaolevana.

Edelld mainittuihin vuokriin lisatadan arvonlisavero. Vuokrat tarkistetaan
kaksi kertaa vuodessa. Tilavuokra on sidottu elinkustannusindeksiin.
Vuokralainen vastaa omalla kustannuksellaan oman toimintansa kay-
tossa olevien laitteiden yllapidosta, huollosta ja korjauksista seka vas-
taa kaikista omaan toimintaansa liittyvista viranomaisluvista. Tilavuokra
kattaa kustannukset liitteena 3 olevan vastuujakotaulukon mukaisesti.
Vuokrasopimusluonnokset ovat liitteena 1 ja 2.

Tilojen vuokraukseen ei hankintalain 9 §:n perusteella sovelleta hankin-
talakia.

Kiinteistdon omistaja toteuttaa tiloissa kayttajan tarpeeseen pohjautuvat
muutostydt. Suunnittelu tapahtuu kiinteistén omistajan tilaamana yh-
teistydssa kaupunkiympariston seka kasvatuksen ja koulutuksen toi-
mialojen edustajien kanssa. Tilat vastaanotetaan kiinteiston omistajalta
valmiina. Kiinteiston omistaja hakee muutostaille tarvittavat luvat.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Tilakustannus kayttajalle muodostuu kaupunkiympariston toimialan
vuokranantajalle maksamista vuokrista seka kaupunkiympariston toi-
mialan hallintokuluista.

Tilakustannus kayttajalle koostuu muutostoista johtuvasta vuokravaiku-
tuksesta joka on noin 17,80 euroa/m?#/kk ja tilavuokrasta 9,00 eu-
roa/m?/kk seka kaupunkiympariston toimialan perimasta hallintokulusta
0,50 euroa/m?/kk. Tilakustannus kayttajalle on siten 27,30 euroa/m?/kk,
yhteensa noin 140 169 euroa kuukaudessa, eli yhteensa noin 1 682
000 euroa vuodessa.

Tilakustannus kayttajalle on arvioitu enimmaisvuokra ja se tullaan maa-
rittelemaan toteutuneiden kustannusten mukaan.

Tilojen kayttoonottoaikataulu
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Tavoitteena on, etta vaistotilojen rakennustyot ovat valmiit vuoden
2021 heindkuun loppuun mennessa ja tilat luovutetaan kayttajalle
1.8.2021 alkaen siten, ettd Stadin ammatti- ja aikuisopiston opetus voi
alkaa tiloissa elokuussa 2021.

Rahoitus ja toteutus

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista.

Toimivalta
Hallintosdannén 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan seka kaupungin-
hallituksen 18.9.2017 § 865 paatdksen perusteella kaupunginhallitus
on toimivaltainen paattamaan vuokraamisesta, kun maaraaikaisen so-
pimuksen ennakoitu kokonaisarvo on yli 5 miljoonaa euroa, mutta enin-
taan 10 miljoonaa euroa.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrasopimusluonnos opetus, ruokala ja sosiaalitilat
2 Vuokrasopimusluonnos varastotilat
3 Vaistoétilojen vastuunjakotaulukko
Oheismateriaali
1 11940B Hankeselostus Valuraudankuja 3
2 L120 Valuraudankuja 3 ruokailu 20200811
3 11940 STAO Valuraudankuja 3 TSTO 20200618
4 11940 STAO Valuraudankuja 3 VARASTO 20200618
5 11940B-003-102V Varastotilojen pinta-alat 20210311
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokranantaja Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus
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Paatoshistoria

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 25.03.2021

§ 30

HEL 2021-003316 T 10 01 02

Esitys

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle:

A

Osoitteessa Valuraudankuja 3 sijaitsevien, yhteensa noin 5 656 htm?
laajuisten tilojen vuokraamista Conficap Oy:lta Helsingin Stadin ammat-
ti- ja aikuisopiston valiaikaisiksi opetus- ja harjoittelutiloiksi liitteena ole-
van hankeselostuksen mukaan siten, ettd maaraaikaiselta 4 vuoden
vuokra-ajalta maksettavien arvonlisaverottomien investointi- ja paa-
omaperusteisten vuokrien indeksikorjaamaton kokonaissumma on yh-
teensa enintaan 6 547 000 euroa (indeksikorjattuna 5 690 310 euroa).

- kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksikko 1:n paallikdn oikeut-
tamista tekemaan vuokrasopimuksiin tarvittaessa vahaisia muutoksia
seka allekirjoittamaan Conficap Oy:n kanssa vuokrasopimukset.

B

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

tekninen johtaja
Kari Pudas

Timo Vierela, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 26165
timo.vierela(a)hel.fi

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