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§ 332

Hyrning av lokaler for Metsolan ala-aste

HEL 2021-006714 T 10 06 00

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutade hyra verksamhetslokalerna vid Metsolan
ala-astes verksamhetsstalle som byggs pa Folkvagen 1 i enlighet med
projektplanen, daterad 4.6.2021, utgaende fran att de omfattar cirka 3
084 m? lagenhetsyta och sa att priset for totalhyran beraknad fér en hy-
resperiod pa 20 ar uppgar till hdgst 15 432 000 euro exklusive mervar-
desskatt.

Stadsstyrelsen

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

1 Hankesuunnitelma Metsolan ala-aste 15.6.2021
2 Vuokrasopimusluonnos

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Behov

Skolbyggnaden for Metsolan ala-aste som omfattar cirka 2 500m? |a-
genhetsyta pa Gardsmuseivagen 2 i Ostra Baggbdle ar i daligt skick
och det har konstaterats att en ombyggnad av byggnaden sa att den
uppfyller de gallande bestdammelserna ar olonsam. Avsikten ar att
byggnaden rivs under hosten 2021.

Ar 2020 6verférdes verksamheten i Metsolan ala-asteen koulu brads-
kande fran byggnaden pa Gardsmuseivagen till tilifalliga lokaler. | nula-
get har skolan verksamhet pa tre stallen: | hyreslokaler pa Kornfallsva-
gen 4, som tidigare har varit kontorslokaler och for vilka bygglov har
beviljats pa viss tid for utbildningsandamal fram till sommaren 2023; i
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verksamhetslokaler i Ostra Baggbole pa Framéakersvagen 6 och i Kar-
tano-paviljongen pa Gardsmuseivagen 2C.

Nybyggnadsprojektet ar bradskande. Syftet ar att lokalerna kan hyras
och tas i bruk senast i augusti 2023. Tomten pa Folkvagen 1 har plan-
lagts for skolverksamhet (Y) och ags av staden sa att nagon andring el-
ler avvikelse i detaljplanen inte behdvs.

For att paskynda projektet genomfor stadsmiljosektorns servicehelhet
for byggnader och allmanna omraden den ersattande nybyggnaden
som ett hyresprojekt utgadende fran att konkurrensutsattningen av ge-
nomféraren med en konkurrenspraglad dialog, bygglovs- och rivnings-
tillstandsprocesserna, beredningen av genomférandet samt beslutsfat-
tandet genomfordes delvis samtidigt.

Den tekniska direktoren beslutade 11.6.2021 (§ 130) godkanna utvar-
deringsgruppens foérslag om att utse Hoivatilat Oyj:s erbjudande, som

fick de basta jamforelsepoangen i enlighet med jamforelsegrunderna i
anbudsbegaran, till vinnare i konkurrensutsattningen av hyresvardska-
pet for Metsolan ala-aste.

Protokoll 11.6.2021 § 130

Bedomningskriterierna for anbudsférfarandet var den arkitektoniska
och funktionella kvaliteten samt hyresbeloppet. Beddmningen genom-
fordes som samarbete mellan sakkunniga inom stadsmiljosektorns
byggnadstillsyns-, detaljplanlaggnings- och lokaltjanster samt fostrans-
och utbildningssektorn.

Syftet ar att byggnaden och dess utomhusomraden till sin kvalitetsniva
under hela sin anvandningstid ska fylla de funktionella och energieko-
nomiska kriterierna for en motsvarande permanent byggnad samt sta-
dens krav for kolneutralitet.

Ibruktagande av lokalerna och projektets tidtabell

Metsolan ala-asteen koulu har for cirka 360 elever i arskurserna 1-6.
Antalet elever i skolan kommer inte att 6ka med hyresprojektet. | de till-
falliga lokalerna studerar for tillfallet 270 barn. Skolan avstar fran de till-
falliga lokalerna nar nybyggnadsprojektet ar fardigt. | och med nybygg-
naden kommer skolans verksamhet med 360 elever att koncentreras till
ett verksamhetsstalle. Skolan kommer att ha cirka 40 anstallda.

Lagenhetsytan i nybyggnadens hyreslokaler uppgar till cirka 3 084 m?2.

Syftet ar att lokalerna kan tas i bruk senast i januari 2023. Den malsatta
tidtabellen for ibruktagandet ar stram. Tidtabellen forutsatter att projek-
tet fortskrider smidigt och att nédvandiga beslut och tillstand fas i tid.
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Projektplanen finns som bilaga 1.

Hyresbeloppet som betalas ut

Hyresbeloppet bestar av en kapitalhyra och en underhallshyra samt av
en post som bestams enligt utfallet. Kapitalhyran ar 14,36 euro/m? |a-
genhetsyta i manaden och underhallshyran 2,45 euro/m? lagenhetsyta i
manaden nar avtalet borjar, det vill sédga totalt 16,81 euro/m? lagenhet-
syta i manaden. Kapitalhyran exklusive mervardesskatt uppgar till cirka
44 300 euro i manaden och cirka 531 600 euro om aret. Totalhyran ex-
klusive mervardesskatt uppgar till cirka 51 800 euro i manaden och cir-
ka 621 600 euro om aret.

Dessutom betalas en hyresandel som bestams enligt utfallet. | andelen
ingar kostnader som arrendet och fastighetsskatten medfor for utarren-
deraren. Hyresandelen som bestams enligt utfallet uppgar enligt upp-
skattning till cirka 150 000 euro per ar nar hyresavtalet borjar. Hy-
resandelen som bestams enligt utfallet betalas varje ar i fyra poster i
samband med hyran fér januari, april, juli och oktober.

Totalhyran exklusive mervardesskatt uppgar darmed sammanlagt till

cirka 771 600 euro om aret, det vill saga cirka 15 432 000 euro under
en hyresperiod pa 20 ar. Staden kommer att fa tillbaka hyresandelen

som bestams enligt utfallet i from av arrendeinkomster samt som fas-
tighetsskatteintakter av byggnaden.

Staden ingar hyresavtalet med agarbolaget Hoivatilat Oyj. Det ar fraga
om ett tidsbestamt hyreskontrakt pa 20 ar, varefter staden och Hoivati-
lat Oyj separat forhandlar om en eventuell fortsattning.

Underhallshyran bestar av fastighetens underhall och reparationsarbe-
ten, fastighetsskatterna, forsakringarna for fastigheten, avfallshante-
ringen, varme- och avkylningskostnaderna och vatten- och avloppsav-
gifterna. Ansvarsgranserna for underhallet och upphandlingarna ingar i
ansvarsfoérdelningstabellen som finns som bilaga till hyresavtalet.

Nivan pa kapital- och underhallshyrornas som betalas ut ar konkur-
renskraftiga i forhallande till 6vriga nybyggnadsobijekt.

Ett utkast till hyresavtal finns som bilaga 2.

Lokalkostnader for fostrans- och utbildningssektorn

Lokalkostnaden for anvandaren utgors av de hyror som stadsmiljosek-
torn betalar fastighetsagaren samt av stadsmiljosektorns forvaltnings-
och underhallskostnader.
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Lokalkostnaden fér nybyggnaden bestar av kapitalhyran pa 14,36 eu-
ro/m?/man., underhallshyran pa 2,45 euro/m?man., forvaltningskostna-
der pa 0,50 euro/m?/man. som stadsmiljésektorn debiterar, underhalls-
uppgifter pa 0,50 euro/m?/man. som hor till stadsmiljosektorns ansvar,
fastighetsskatten pa 2,00 euro/m?/man. samt tomtarrendet pa 1,90 eu-
ro/m?/man.

Till lokalkostnader laggs kostnaderna som orsakas av de tillfalliga loka-
lerna pa 0,60 euro/m?/man. | kalkylen har de tillfalliga lokalerna forde-
lats 6ver 20 ar.

Lokalkostnaderna fér anvandaren ar 22,31 euro/m? lagenhetsyta i ma-
naden, dvs. sammanlagt cirka 68 800 euro i manaden och cirka
825 600 euro om aret.

Anvandaren ansvarar sjalv for driftselen och for eventuella nédvandiga
upphandlingar av nya anordningar och material under anvandningsti-
den samt for kostnaderna for att inleda verksamheten sasom mabler,
material, utrustning och apparater.

Finansiering och genomférande

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

Lokalerna uppférs som ett nybygge av Hoivatilat Oyj, som vann konkur-
rensutsattningen. Staden hyr lokalerna som ar i enlighet med projekt-
planen av Hoivatilat Oyj till fostrans- och utbildningssektorns disposi-
tion.

Fostrans- och utbildningsndmndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden har 15.6.2021 (§ 250) tillstyrkt pro-
jektplanen 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

| 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, i samband med att fullmaktigebeslutet verkstalls, for avsikt be-
myndiga chefen for kundrelationsenhet 1 vid stadsmiljosektorns att in-
ga hyresavtal med Hoivatilat Oyj samt att vid behov gbra smarre and-
ringar i hyresavtalet.
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Foredragande

Stadsstyrelsen
Upplysningar

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

1 Hankesuunnitelma Metsolan ala-aste 15.6.2021

2 Vuokrasopimusluonnos
Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige
For kannedom

Fostrans- och utbildningsnamnden
Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 25.10.2021 § 751
HEL 2021-006714 T 10 06 00

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata 4.6.2021 paivatyn hankesuunni-
telman mukaiset Metsolan ala-asteen osoitteeseen Kansatie 1 raken-
nettavan toimipisteen noin 3 084 htm? laajuiset tilat siten, etta 20 vuo-
den vuokra-ajalle laskettu kokonaisvuokran enimmaishinta on arvonli-
saverottomana 15 432 000 euroa.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Lisatiedot

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

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 17.06.2021
§ 61

HEL 2021-006714 T 10 06 00
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Esitys

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle liitteena olevan 4.6.2021 paivatyn han-
kesuunnitelman mukaisen noin 3 078 htm? laajuisen, osoitteeseen
Kansantie 1 rakennettavan Metsolan ala-asteen toimipisteen uudisra-
kennuksen vuokraamista siten, etta hankkeen enimmaishinta on arvon-
lisaverottomana 10 608 020 euroa laskettuna 20 vuoden vuokra-ajalle
ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa hankesuunnitel-
masta puoltavan lausunnon.

Rakennusten ja yleisten alueiden jaosto paatti oikeuttaa rakennukset ja
yleiset alueet -palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen valmistelua
odottamatta hankepaatosta.

17.06.2021 Ehdotuksen mukaan
Asian aikana kuultavana oli yksikon paallikkd Jarmo Raveala. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

tekninen johtaja
Kari Pudas

Markku Hakonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 39569
markku.hakonen(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 15.06.2021 § 250

HEL 2021-006714 T 10 06 00

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
4.6.2021 paivatysta Metsolan ala-asteen koulun hankesuunnitelmasta
(liite 1).

Lautakunta edellyttaa erityista huomiota ja tarkkuutta kiinnitettavan tilo-
jen valmistumiseen sovitussa aikataulussa, mika on edellytys lakisaate-
isten palvelujen toteuttamiselle.

Lisaksi kasvatus- ja koulutuslautakunta lausuu hankesuunnitelmasta
seuraavaa:
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Esittelija

Lisatiedot

Hankesuunnitelma vastaa kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia ta-
voitteita. Tilojen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee edelleen tyos-
kennella yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Tilojen suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityista huomiota aanieristykseen, dadnenvaimennukseen ja
valaistukseen. Tilat ja pintarakenteet tulee suunnitella helposti siivotta-
viksi, huollettaviksi ja korjattaviksi. Tiloja kehitettdessa on varmistetta-
va, etta koulussa on riittavasti rauhallisia luokkatiloja.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta painottaa hankkeen kustannusseuran-
nan ja laadunvalvonnan tarkeytta koko prosessin aikana. Niilla on suuri
vaikutus terveelliseen ja turvalliseen oppimisymparistoon seka toimia-
lan kayttokustannuksiin.

Lautakunta muistuttaa, etta koska Metsolan ala-asteen koulun uudisra-
kennus sijoittuu Solakallion koulun tontille, Solakallion koulun pysyvaa
rakennusta varten on etsittava alueelta korvaava tontti, minka seikan
lautakunta toi esille tarveselvityspaatoksessaan

perusopetusjohtaja
Outi Salo

Ulla Manninen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 22493
ulla.k.manninen(a)hel.fi
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