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§ 20
Tilojen vuokraaminen kasvatuksen ja koulutuksen toimialan var-
haiskasvatukselle ja esiopetukselle (Iso Roobertinkatu 23)

HEL 2020-008871 T 10 01 02

Paatos
Kaupunginvaltuusto paatti vuokrata liitteena 1 olevan 12.10.2020 pai-
vatyn hankesuunnitelman mukaiset noin 2 466 htm? laajuiset tilat ja
leikkipihan 926 m? siten, ettd hankkeen enimmaishinta on arvonlisave-
rottomana 10 488 000 euroa laskettuna 15 vuoden vuokra-ajalle.
Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 ISOROBA 23 Hasu_ARK 12102020
2 Paivakotiluonnos 2020-03-17
3 Iso Roba Hankinta- ja vastuurajataulukko 20201008 hasu
4 Vuokrasopimusluonnos
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokranantaja Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Esittelijan perustelut

Tilatarve
Hanke korvaa Daghemmet Albertin nykyiset valiaikaiset tilat, silla Ma-
rian sairaala-alueella sijaitsevan paivakodin tiloista joudutaan luopu-
maan alueen kehittamisen myota. Hanke korvaa myos Paivakoti Meri-
pirtin, Hiekkarannantie 6 paviljongissa toimivan toimipisteen tilat. Lisak-
si hanke mahdollistaa kantakaupungin palveluiden jarjestamista jatkos-
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Tilojen laatutavoitteet

sa. Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala selvittada, mista pienista, huo-
nokuntoisista vuokratiloista voidaan lisaksi luopua hankkeen toteutumi-
sen myota.

Hanke sijoittuu Ullanlinnan peruspiirin alueelle. Viimeisimman vaesto-
ennusteen mukaan Ullanlinnan peruspiirissa 1-6-vuotiaiden lasten
maara kasvaa noin 200:lla vuoden 2033 loppuun mennessa, kun tar-
kastelussa on kaikki kieliryhmat. Vuoteen 2025 mennessa alueen var-
haiskasvatusikaisten maara on kuitenkin ensin laskeva (noin 50 lasta).
Vaestonkasvu kohdistuu suomen- ja muun kielisiin lapsiin. Ruotsinkie-
listen lasten maaran ennustetaan pysyvan lahes nykyisellaan.

Hankesuunnitelma on liitteena 1.

Hanke toteutetaan Helsingin paivakotirakennusten normaalin laatuta-
son mukaiseksi. Hankkeessa tavoitellaan monikayttoisia tiloja, jotka
mahdollistavat nykyisen varhaiskasvatussuunnitelman mukaisen toi-
minnan jarjestamisen pienryhmissa. Suunnittelussa noudatetaan Hel-
singin kaupungin paivakotien suunnitteluohjetta Paivakodin kasikirja
2019.

Kiinteiston omistaja hakee hankkeelle ymparistosertifikaattia Breeam-
sertifiointijarjestelman (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method) mukaisesti. Kiinteistolle haetaan Very Good luok-
kaa, joka on vaatimusluokaltaan arvioitu LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design) Goldia vastaavaksi.

Tilojen korjaus- ja muutostyot

Kiinteiston omistaja toteuttaa tiloissa kayttajan tarpeeseen pohjautuvan
tilaohjelman mukaiset muutostyot. Suunnittelu tapahtuu kiinteiston
omistajan tilaamana yhteistyossa kaupunkiympariston seka kasvatuk-
sen ja koulutuksen toimialojen edustajien kanssa. Tilat vastaanotetaan
kiinteiston omistajalta valmiina, viitesuunnitelmien mukaisesti toteutet-
tuna. Hankkeen toteutuksen tai kayton aikana kiinteistossa mahdolli-
sesti ilmenevat rakennustekniset lisa- ja muutostyotarpeet eivat vaikuta
vuokraan, vaan ne sisaltyvat vuokratarjoukseen. Tilojen vuokraukseen
ei hankintalain 9 §:n perusteella sovelleta hankintalakia.

Kiinteiston omistaja hakee muutostaille tarvittavan rakennusluvan ja
kayttotarkoituksen muutoksen seka poikkeamispaatoksen asemakaa-
van mukaisesta kayttotarkoituksesta.

Vaistotilat
Hankkeella ei ole vaistotilatarvetta.
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Tilojen kayttoonotto ja hankkeen aikataulu

Tavoitteena on, etta muutostyot ovat valmiit vuoden 2021 loppuun
mennessa ja tilat luovutettu kayttajalle siten, etta paivakotitoiminta ti-
loissa voi alkaa 1.1.2022.

Kayttoonoton tavoiteaikataulu on tiukka. Sen edellytyksena on hank-
keen eteneminen sujuvasti seka tarvittavien paatosten ja lupien saami-
nen ajallaan.

Vuokraus

Helsingin ydinkeskustan alueella ei ole tarjolla vapaita rakennuspaikko-
ja eika paivakotitiloja. Koska kaupungin omissa rakennuksissa ei ollut
tarjolla vapaata paivakotitiloiksi sopivaa tilaa eika paivakotitilaksi
muunnettavaa tilaa, selvitettiin tarjolla olevia vuokrattavia vaihtoehtoa.

Tarvittavat paivakotitilat toteutetaan vuokrahankkeena Sponda Invest-
ment Properties A Oy omistamaan toimistorakennukseen (Kiinteistdé Oy
Iso Roobertinkatu 21 - 25) osoitteessa Iso Roobertinkatu 23. Raken-
nuksesta vuokrataan kasvatuksen ja koulutuksen toimialan suomen- ja
ruotsinkielisen varhaiskasvatuksen ja esiopetuksen kayttoon noin 240
lapselle, kerroksissa 1-6 sijaitsevat 2 466 htm? laajuiset paivakotitilat ja
sisapihalla oleva 926 m? laajuinen leikkipiha.

Kaupunkiymparistdn toimiala tekee vuokrasopimuksen omistajayhtio
Sponda Investment Properties A Oy:n kanssa. Vuokrasopimus on maa-
raaikainen 15 vuodeksi, jonka jalkeen se jatkuu toistaiseksi voimassa
olevana. Vuokrasopimuksen mukaan ensimmainen irtisanomisajankoh-
ta (irtisanomisaika 12 kk) on 14 vuoden kuluttua sopimuksen alkami-
sesta. Vuokrasopimusluonnos on liitteena 4.

Vuokran maara

Vuokrattavien tilojen huoneistoala on 2 466 htm?. Padomavuokra on
22,61 euroa/htm? kuukaudessa ja yllapitovuokra sopimuksen alkaessa
5,65 euroa/htm? kuukaudessa, eli yhteensa 28,26 euroa/htm? kuukau-
dessa. Yhteenlaskettu kokonaisvuokra on noin 69 690 euroa kuukau-
dessa ja noin 836 280 euroa vuodessa. Arvonlisaveroton padomavuok-
ra on noin 55 800 euroa kuukaudessa ja noin 669 600 euroa vuodessa,
eli 15 vuoden vuokra-ajalle noin 10 044 000 euroa. Lisaksi varaudutaan
kayttajan erityistarpeista johtuviin lisa- ja muutostoihin 2 466 eurolla
kuukaudessa, eli vuodessa 29 592 eurolla, mika on 15 vuoden vuokra-
ajalle 443 880 euroa.

Vuokraan sisaltyy leikkipiha kooltaan 926 m?2.
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Tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaisesti paaomitettu arvonlisavero-
ton padomavuokra 15 vuoden vuokra-ajalle nykyarvoon laskettuna on
7 252 165 euroa. Nykyarvo tarkoittaa myohempana ajankohtana mak-
settavien maksujen arvoa tarkasteluhetkella (ts. nykyrahassa).

Yllapitovuokra muodostuu kiinteiston kunnossapidosta ja korjaustoista,
kiinteistoveroista, kiinteiston vakuutuksista, jatehuollosta, lammitys- ja
jaahdytyskustannuksista seka vesi- ja viemarimaksuista.

Paavastuu kiinteiston yllapidosta on kiinteiston omistajalla. Vuokralai-
nen vastaa tilojen yllapidosta niiltd osin kuin hankinta- ja vastuunraja-
taulukossa on sovittu. Taulukko on liitteena 3.

Iso Roobertinkatu 23:n vuokrataso on verrattuna kantakaupungin uu-
diskohteisiin ja peruskorjattuihin paivakoteihin kilpailukykyinen.

Tilakustannukset kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista.

Tilakustannus kayttajalle on 30,26 euroa/m? kuukaudessa eli yhteensa
noin 74 621 euroa kuukaudessa ja noin 895 454 euroa vuodessa. Tila-
kustannus muodostuu kaupunkiymparistdon toimialan kiinteistén omista-
jalle maksamasta kokonaisvuokrasta sisaltaen padomavuokran 22,61
euroa/m?/kk, yllapitovuokran 5,65 euroa/m#kk, kaupunkiympariston
toimialan periman hallintokulun 0,50 euroa/m? seka kaupunkiymparis-
ton toimialan yllapitokulun 0,50 euroa/htm? kaupunkiympariston toimia-
lan vastuulla olevista yllapitovastuista. Lisaksi se sisaltaa 1,0 eu-
roa/m?/kk varauksesta kayttajan erityistarpeisiin liittyvia lisa- ja muutos-
tyovarauksista.

Kayttaja vastaa itse kayttosahkosta ja kayton aikana mahdollisista valt-
tamattomista laitteiden ja materiaalien uusinnoista.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 22.9.2020 § 236 hyvaksynyt osoit-
teeseen Iso Roobertinkatu 23 vuokrahankkeena toteutettavan paivako-
din lisatilojen tarveselvityksen. Kasvatus- ja koulutuslautakunta on
15.12.2020 § 301 antanut hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.
Lautakunta on lausunnossaan todennut, etta hanke vastaa hyvin kas-
vatuksen ja koulutuksen toiminnallisia tavoitteita. Lausunto on kokonai-
suudessaan asian paatoshistoriassa.

Toimivalta ja paatoksen taytantdonpano
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

Tiedoksi

Paatoshistoria

Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa ottaa vuokralle liikehuoneiston, kun sopimuksen
ennakoitu kokonaisarvo ylittdad 10 miljoonaa euroa.

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatosehdotuksen, valtuuston paatoksen taytantoonpanon yh-
teydessa oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan toimitilavuokrausyk-
sikdn paallikko allekirjoittamaan Sponda Investment Properties A Oy:n
kanssa vuokrasopimus, joka koskee huoneistoalaltaan noin 2 466 htm?
tiloja ja leikkipihaa kooltaan 926 m? 15 vuoden vuokra-ajaksi seka te-
kemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Kaupunginhallitus

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

ISOROBA 23 Hasu_ARK_12102020

Paivakotiluonnos 2020-03-17

Iso Roba Hankinta- ja vastuurajataulukko 20201008 hasu
Vuokrasopimusluonnos

A WN -

Kunnallisvalitus, valtuusto

Ote Otteen liitteet
Vuokranantaja Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

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

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
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Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 12.10.2020
paivatyn hankesuunnitelman mukaiset noin 2 466 htm? laajuiset tilat ja
leikkipihan 926 m? siten, etta hankkeen enimmaishinta on arvonlisave-
rottomana 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

Kasittely

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi puoltavan lausunnon kaupun-
kiymparistdlautakunnan 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 tyoskennelld yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Erityisesti
paivakodin toiminnallisissa tavoitteissa ja tilaohjelmassa esitettyja pe-
dagogisia tavoitteita tukeva tilojen toiminnallisuus tulee varmistaa.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta korostaa, etta vuokrahankkeen jatko-
suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee edelleen huomioida henkildston
ja lasten nakemykset tilojen kehittamisessa. Myds tilojen aaneneristyk-
sen ja -vaimennuksen huolelliseen toteutukseen seka valaistukseen tu-
lee kiinnittda huomiota. Toimivalla valaistuksella tuetaan monipuolisia
tyoskentelyolosuhteita ja edistetaan turvallisuutta. Tilat ja pintaraken-
teet 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 oppimisymparistdon seka
toimialan kayttokustannuksiin.

Postiosoite

PL 1

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginvaltuusto

Poytikirja 2/2021 7 (8)

Asia/5
03.02.2021

Esittelija

Lisatiedot

15.12.2020 Ehdotuksen mukaan

Vastaehdotus:

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

Kannattaja: Vesa Korkkula
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Lautakunta ei kannata sita, etta 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

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 29.10.2020

§ 119

HEL 2020-008871 T 10 01 02

Esitys

A
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Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle

- Kiinteisté Oy Iso Roobertinkatu 23 - 25 vuokrahankkeen 12.10.2020
paivatyn hankesuunnitelman mukaisten, noin 2466 htm? laajuisten tilo-
jen vuokraamista siten, etta 15 vuoden vuokra-ajalta maksettavien ar-
vonlisaverottomien paaomavuokrien indeksikorjaamaton kokonais-
summa on yhteensa enintaan 10480 007 euroa, ehdolla etta kasvatus-
ja koulutuslautakunta antaa puoltavan lausunnon hankesuunnitelmas-
ta.

- kaupunkiympariston 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

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

Kasittely
29.10.2020 Ehdotuksen mukaan

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

Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas

Lisatiedot

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

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

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

Marjut Rantapuro, projektipaallikkd, puhelin: 310 21025
marjut.rantapuro(a)hel fi
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