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§ 164

Vallilan ala-asteen myynti- ja kehittamissuunnitelma

HEL 2023-002987 T 10 01 01 01

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian poydalle.
Kasittely
Asian aikana kuultavana oli yksikon paallikkdé Jarmo Raveala. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Poydallepanoehdotus:
Mia Haglund: Pyydan asian pdydalle.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian pdydal-
le Mia Haglundin ehdotuksesta.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Maarit Kontio, va. tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 21522
maarit.kontio(a)hel.fi
Antti Halm, yksikdn paallikkd, puhelin: 09 310 42150
antti.halm(a)hel.fi
Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
Liitteet
1 Vallilan ala-asteen perusparannus kohde-esittely
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Paatosehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa hyvaksya myyntisuunnitelman,
jonka perusteella osoitteessa Hameentie 80 sijaitsevan Vallilan ala-
asteen rakennetut kohteet myydaan peruskorjauksen jalkeisella vuok-
ratasolla kilpailutettavalle yhteiskuntakiinteistoyhtidlle. Kaupan tarkoi-
tuksena on edistaa peruskorjausta Sale and leaseback -muotoisesti.
Tiivistelma
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL 58200 Tybpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Helsinki 58
https://www.hel.fi/
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Esittelijan perustelut

Strategiset linjaukset

Uusi prosessi

Talousarviossa 2023 Vallilan ala-aste on vuokrahankkeena siten, etta
vuokraus alkaa vuonna 2026. Kohde on merkittdvan perusparannuksen
tarpeessa. Investointihankkeena valmisteltu hankesuunnitelma ylitti va-
rauksen noin 5 milj. Laskennallinen korjausvelka on noin 2,2 miljoonaa
euroa ja hoitokulu kaupungille on vuositasolla noin 83 300 euroa.
Kaupunki on suunnitellut tutkivansa seka Sale-and-leaseback- etta
Built-to-suit-malleja osana hajautettuja kiinteistosalkun riskeja. Hanke-
ja omistamismalli antaa kaupungille esitettavasta pilottikohteesta tietoa,
kuinka vertailukelpoinen tama toteutusmuoto on verrattuna esimerkiksi
elinkaarimalliin tai suoraan omaan taseeseen toteuttamiseen.
Kiinteiston omistaja kilpailutetaan hankintalain mukaan. Omistajayhtio
vastaa suunnittelusta, rakennuksen perusparannuksesta vuokralaisen
tarpeisiin, rahoittamisesta ja kiinteiston omistamisesta seka kunnossa-
pidosta. Omistajayhtié toimii vuokranantajana kaupungille.
Ensimmaisessa vaiheessa 20 vuoden vuokrasopimus. Jatkovuokrauk-
sessa kaupungin neuvotteluasema on vahva.

Kaupunginhallitus on paattanyt 22.6.2020 § 400 Helsingin kaupungin
toimitilastrategian. Paatdksen yhtena osana todetaan, etta kaupunki ja
sen pitkaaikaiset sopimuskumppanit omistavat paaosin palveluiden tar-
vitsemat tilat ja etta, kaupungin tilojen tuotanto ja yllapito on ammatti-
maista, taloudeltaan ja ajaltaan hallittua, muodostaen esikuvan julkisel-
le kiinteistonpidolle.

Kaupungin tilaomaisuuden arvoja ovat pitkaikaisyys, terveellisyys, tur-
vallisuus ja vahahiilisyys seka kaupunkirakenteen ja kaupunkikuvan tu-
keminen. Palvelujen tarvitsemien tilojen tuottamisella, vuokraamisella
ja yllapidolla on arvoihin perustuva omistajaohjaus, jolla varmistetaan
kaupungin kokonaisedun ja kokonaistaloudellisuuden toteutuminen.

Myos kaupunginvaltuuston 13.10.2021 § 293 hyvaksymassa Helsingin
kaupunkistrategiassa viitataan kaupunginhallituksen tekemaan toimiti-
lastrategiaan, todeten linjauksen jatkuvan.

Kaupunkiympariston toimialan johtoryhmassa hyvaksyttiin 1.11.2021 ti-
loista ja rakennuksista luopumisen toimintamalli ja tavoitteet. Toimin-
tamallissa toimialan sisalta on perustettu kaksi ryhmaa, suunnittelu-
ryhma ja ohjausryhma. Ryhmiin kuuluu edustus tontit-yksikosta, tilat-
yksikosta, asemakaavoituksesta, rakennusvalvonnasta ja kaupungin-
museosta. Suunnitteluryhman tavoitteena on nostaa myytavaksi ja/tai
kehitettavaksi kohteita ja valmistella niista esitys ohjausryhmalle. Oh-
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Myyntiprosessista

Myytava kohde

jausryhman hyvaksyma esitys tuodaan kaupunkiymparistdlautakunnan
paatettavaksi. Lautakunnan paatdksen jalkeen suunnitteluryhma aika-
tauluttaa jatkotoimet ja raportoi toteutuneet myynnit ja muut taloudelli-
set arvot ohjausryhmalle. Ohjausryhman valvoo asetettujen tavoitteiden
toteutumista ja arvioi prosessin toimivuutta. Tavoitteena on saavuttaa
1+2 malli, jossa lautakunta paattaa aina seuraavalle vuodelle myyta-
vaksi tai kehitettavaksi tulevat kohteet, seka saa tiedon seuraavan
kahden vuoden aikana prosessiin mahdollisesti tulevista kohteista.

Rakennukset myydaan ensisijaisesti avoimella hintakilpailulla ja tontti
vuokrataan. Jos kohde sijaitsee yleisella alueella esimerkiksi puistos-
sa, tarvittava maa-alue vuokrataan. Tarvittava vuokra-alue maaraytyy
kohteen kaytettavyyden ja toiminnan vaatiman tilantarpeen mukaan.
Joissakin poikkeustapauksissa myos rakennuksen kanssa voidaan
myyda tontti, jos se on kohteen kunnostamisen tai alueen kehittamisen
kannalta merkittavaa.

Jokainen kohde vaatii erillisen paatdksen myynnista ja mahdollisesta
tontin- tai maa-alueen vuokraamisesta. Kohteiden myyntiin laittamises-
ta paatetaan erikseen suunnittelu- ja ohjausryhman johdolla.

Talousarviossa 2023 Vallilan ala-aste on vuokrahankkeena siten, etta
vuokraus alkaa vuonna 2026. Kohde on merkittavan perusparannuksen
tarpeessa. Investointihankkeena valmisteltu hankesuunnitelma ylitti
noin 5 miljoonan euron varauksen. Laskennallinen korjausvelka on noin
2,2 miljoonaa euroa.

Korjausvelalla tarkoitetaan summaa, jolla kohde saadaan remontoitua
kohtuulliseen kayttokuntoon. Helsingin kaupungin korjausvelan lasken-
nassa kaytetaan 1ahto- ja tavoitetasona 75 % kuntoluokkaa, eli korjaus-
velan maara on laskennallisesti se maara, jolla rakennus saadaan re-
montoitua tavoiteltuun 75 % kayttokuntoon.

Kaupunki on suunnitellut tutkivansa seka Sale-and-leaseback- etta
Built-to-suit-malleja osana hajautettuja kiinteistosalkun riskeja. Huo-
mioiden erityisesti hankevarauksen ylitykset Etu-T6616n ja Kallion lu-
kiohankkeissa on katsottu, etta malli olisi erityisen toimiva kaupungille.

Rakennus myytaisiin [ahtokohtaisesti yhteiskunnallisesta kiinteistosijoit-
tamisesta kokemusta omaavalle yhtiolle. Tontti pysyy edelleen kau-
pungin omistuksessa.
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Toimivalta

Kiinteiston omistaja kilpailutetaan hankintalain mukaan. Omistajayhtio
vastaa suunnittelusta, rakennuksen perusparannuksesta vuokralaisen
tarpeisiin, rahoittamisesta ja kiinteiston omistamisesta seka kunnossa-
pidosta. Omistajayhtié toimii vuokranantajana kaupungille.

Ensimmaisessa vaiheessa 20 vuoden vuokrasopimus. Jatkovuokrauk-
sessa kaupungin neuvotteluasema on vahva.

Kaupunki on selvittanyt markkinavuoropuhelumenettelylla markkinoi-
den kiinnostusta taman tyyppisen hankkeen toteuttamiseen, ja markki-
na on osoittanut merkittdvaa kiinnostusta kaupunkiin vuokralaisena ja
yhteistydkumppanina. Hanke- ja omistamismalli antaa kaupungille esi-
tettavasta pilottikohteesta tietoa, kuinka vertailukelpoinen tama toteu-
tusmuoto on verrattuna esimerkiksi elinkaarimalliin tai suoraan omaan
taseeseen toteuttamiseen, joissa kuitenkin tulevissa perusparannuksis-
sa kaupunki maksaa rakennuksen kulumista eli arvon alentumista
omalla riskillaan.

Myytavaksi esitettavan kohteen yhteenlaskettu hoitokulu kaupungille on
vuositasolla noin 83 300 euroa.

Hallintosaannon 16 luvun 1 §:n 2 momentin 6 kohdan mukaan kaupun-
kiymparistolautakunta tai sen maaraama viranhaltija paattaa kiinteisto-
jen tai rakennusten myynnista tai vaihdossa luovuttamisesta kaupun-
ginhallituksen vahvistamissa rajoissa. Kaupunginhallitus on paatoksel-
laén 18.9.2017, 865 § vahvistanut kiinteistdjen ja rakennusten myyntia
tai vaihdossa luovuttamista koskevan toimivallan rajan siten, etta kau-
punkiymparistolautakunta paattaa kiinteistojen tai rakennusten myyn-
neista tai vaihdossa luovuttamisesta, kun sopimuksen kokonaisarvo on
enintaan 5 miljoonaa euroa.

Kaupunkiymparistdlautakunta on paatoksellaan 3.10.2017, 135 § dele-
goinut toimivaltaansa myyda tai vaihdossa luovuttaa kiinteistoja tai ra-
kennuksia kaupunginhallituksen vahvistamissa rajoissa maankaytto ja
kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit -palvelun tonttipaallikdlle. Tonttipaallikkd paattda myynnis-
ta tai vaihdossa luovuttamisesta kiinteistdjen tai rakennusten kokonai-
sarvon ollessa yli 500 000 euroa ja enintaan 1 500 000 euroa tai ilman
euromaaraista ylarajaa, jos luovutus perustuu kiinteistokaupan esiso-
pimukseen tai vuokrasopimuksen osto-optioehtoon, ja tontit-yksikon
paallikkd paattaa myynnista tai vaindossa luovuttamisesta kiinteistdjen
tai rakennusten kokonaisarvon ollessa enintaan 500 000 euroa.
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Delegointipaatoksessa lautakunta myos edellyttaa, etta delegointipaa-
tosta koskevien kiinteistdjen myyntisuunnitelmat tuodaan lautakunnalle
tiedoksi vuosittain tai tarvittaessa useammin.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Maarit Kontio, va. tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 21522
maarit.kontio(a)hel.fi
Antti Halm, yksikon paallikko, puhelin: 09 310 42150
antti.halm(a)hel.fi
Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
Liitteet
1 Vallilan ala-asteen perusparannus kohde-esittely
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Tiedoksi
Rya
Paatoshistoria
Kaupunkiymparistolautakunta 14.03.2023 § 154
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL 58200 Tydpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58
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