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§ 574
V 9.10.2024, Vuokrausperiaatteiden maarittaminen ja tilojen vuok-
raaminen opetuskayttoon (Vallila, tontti 22542/8)

HEL 2023-011020 T 02 08 03 00
HEL 2024-011074

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

A) Kaupunginvaltuusto vahvistaa tontin 22542/8 vuokrausperiaatteet
seuraavasti:

1. Vuokra-aika on enintaan 50 vuotta.
2.  Muutoin noudatetaan kaupunkiymparistolautakunnan paattamaa
hinnoittelua ja vuokrausehtoja.

B) Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Vallilan ala-asteen tontilla
22542/8 (Hameentie 80) sijaitsevat noin 3 650 brm? laajuiset tilat Hem-
s6 Suomi Oy:lta (Y-tunnus 2699026-8) 21.10.2021 paivatyn hanke-
suunnitelman mukaisesti siten, ettd 20 vuoden vuokra-ajalta maksetta-
vien vuokrien arvonlisaveroton kokonaisarvo varauksineen on 17 152
107 euroa syyskuun 2023 kustannustasossa.

Kasittely

Hylkaysehdotus:

Minja Koskela: Pysyvia peruspalveluita on syyta lahtokohtaisesti tuot-
taa kaupungin omissa pysyvissa tiloissa. Vallilan ala-asteen rakennuk-
sessa on toiminut jo yli sadan vuoden ajan aluetta palveleva koulu.
Nain on myos jatkossa.

Rakennuksen perusparannuksessa on kyse pilotista, jossa rakennus
myydaan kilpailutetulle toimijalle, joka vastaa rakennuksen remontista
ja vuokraa tilat perusparannuksen jalkeen kaupungin opetuskayttoon.
Kaupunki omistaa tontin ja vuokraa sen toimijalle. Kuten paatésehdo-
tuksesta kay ilmi, ylla kuvattu menettely edellyttaa kaupunginvaltuuston
paatoksia maanvuokrausperiaatteiden vahvistamisesta seka tilojen
vuokraamisesta Vallilan ala-asteen kayttoon. Siitéa huolimatta, etta po-
liittinen paatoksentekoprosessi on kesken, on vaistotilaratkaisun aika-
taulu kuitenkin rakennettu oletuksella, etta rakennus myydaan remon-
toitavaksi ulkopuoliselle toimijalle. Mikali hankkeesta vetaydytaan, jou-
tuu kaupunki maksamaan 250 000 euroa sakkoa. On periaatteellisesti
ongelmallista, ettd demokraattisen paatoksentekoprosessin ollessa
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kesken on kaupunki tilanteessa, jossa hankkeen toteuttaminen muilla
tavoilla johtaisi uhkasakkoon.

Myos rakennuksen vuokraukseen liittyy avoimia kysymyksia: Ulkopuo-
lisen toimijan kanssa tehtaisiin vuokrasopimus kasvatus- ja koulutus-
toimialan kayttoon vain 20 vuodeksi, jonka jalkeen toimija voisi halutes-
saan vuokrata tilat toiselle vuokralaiselle. Vallilan alueen vetovoima ja
lasten maara huomioiden on oletettavaa, etta alueella tarvitaan ala-
astetta myos jatkossa. Huolimatta taman hetkisesta molemminpuoli-
sesta intentiosta jatkaa vuokrasopimusta myos 20 vuoden jalkeen, ei
velvoitetta vuokrasopimuksen jatkamiselle kuitenkaan ole, mika voi
asettaa kaupungin epaedulliseen tilanteeseen.

Kyseessa on laajasti periaatteellinen paatos: Vallilan ala-aste on Hel-
singin arvokkaimpia koulurakennuksia, mika kannustaa pitamaan ra-
kennuksen omassa omistuksessa. Koska kyse on kaupungin peruspal-
veluista, joille tarvitaan pysyvat tilat, tulisi kaupungin minimoida riskit pi-
tamalla korjaukset, hallinnointi ja omistus jatkossakin kaupungin kasis-
sa.

Kannattaja: Tuulia Pitkanen
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Minja Koskelan hylkaysehdotuksen mukaisesti

Jaa-aanet: 10

Shawn Huff, Matias Pajula, Mika Raatikainen, Marcus Rantala, Sari
Sarkomaa, Daniel Sazonov, Anni Sinnemaki, Osmo Soininvaara, Ju-
hana Vartiainen, Maarit Vierunen

Ei-aanet: 4
Paavo Arhinmaki, Minja Koskela, Lauri Muranen, Tuulia Pitkanen

Poissa: 1
Tuomas Rantanen

Kaupunginhallitus ei hyvaksynyt Minja Koskelan hylkdysehdotusta aa-
nin 10 - 4 (1 poissa).

Esittelija

kansliapaallikkd

Jukka-Pekka Ujula
Lisatiedot

Suvi Ramo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174

suvi.ramo(a)hel.fi
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Liitteet

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Vallilan Hankesuunnitelma

Vuokrasopimus

Maanvuokrasopimus

Kaupunkiymparistélautakunnan esitys vuokrausperiaatteiden hyvaksy-
miseksi 3.9.2024 § 408

AWON -

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kaupunki myy laajan perusparannuksen tarpeessa olevan Vallilan ala-
asteen rakennuksen kilpailutetulle toimijalle, joka vastaa kasvatuksen
ja koulutuksen toimialan tarpeiden mukaisesta perusparannuksesta ja
vuokraa tilat perusparannuksen jalkeen kaupungin opetuskayttoon.
Kaupunki vuokraa omistamansa koulutontin toimijalle. Menettely on
kaupunkiymparistélautakunnan 4.4.2023 § 189 hyvaksyman myynti-
suunnitelman mukainen. Menettely edellyttaa toteutuakseen kaupun-
ginvaltuuston paatoksia maanvuokrausperiaatteiden vahvistamisesta ja
tilojen vuokraamisesta Vallilan ala-asteen kayttoon seka myéhemmin
erikseen tehtavaa tonttipaallikon paatosta rakennuksen myynnista.

Tilojen vuokraaminen opetuskayttoon

Perusparannuksen tarve ja tavoitteet

Vallilan ala-asteen rakennus ja piha-alue osoitteessa Hameentie 80
ovat laajan perusparannuksen tarpeessa. Edellinen laajempi peruskor-
jaus on tehty noin 50 vuotta sitten. Rakennuksessa tehtyjen osakor-
jausten ansioista perusparannusta on voitu siirtaa, mutta samalla pe-
rusparannuksen kokonaiskustannukset ovat kasvaneet.

Koulurakennus on valmistunut vuonna 1902 ja sita on laajennettu lii-
kuntasalisiivella vuonna 1935. Koulurakennuksessa on 5 kerrosta ja
siipiosassa 2 kerrosta, joista alimmat ovat osittain maanalaista tilaa.
Rakennus kuuluu Helsingin kulttuurihistoriallisesti arvokkaimpien koulu-
rakennusten joukkoon. Rakennuksen arkkitehtuuri on laadukasta ja ai-
kakaudelleen ominaista ja se on lisaksi sailyttanyt hyvin alkuperaisyy-
tensa.
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Rakennuksessa toimii talla hetkella Vallilan ala-asteen koulu, jonka
painotuksena ovat taito- ja taideaineet. Rakennuksessa jarjestetaan li-
saksi iltapaivakerhon toimintaa. Seuraavan viiden vuoden aikana Valli-
lan peruspiirin alueen oppilasmaara tulee ennusteen mukaan kasva-
maan noin 100, jonka jalkeen kasvu pysyy maltillisena. Oppilaat tulevat
kouluun paaosin Vallilan peruspiirista Vallilan ja Hermannin alueilta.

Perusparannuksen toiminnallisena tavoitteena on opetustilojen uudis-
taminen siten, etta ne tukevat uuden opetussuunnitelman mukaista
toimintaa. Perusparannuksessa koulun tilat mitoitetaan 350 oppilaalle.

Koulun toiminta siirtyy perusparannuksen ajaksi Kallion ala-asteen kou-
lun tiloihin osoitteeseen Sturenkatu 2. Vaistoétilaratkaisu on valmisteltu
kaupunkiympariston toimialan ja kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
yhteistyona tilojen kayttajia osallistaen.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan henkil6ston osallistaminen

Kayttajat ovat osallistuneet tilojen suunnitteluun hankesuunnittelun
valmistelun aikana vuosina 2020-2021 seka sen jalkeiseen toteutus-
suunnitteluun. Kayttajia osallistetaan suunnitteluun myos jatkossa.
Kayttajien osallistaminen suunnitteluun sitouttaa kaikki tahot suunni-
telman tavoitteisiin. Henkilosto on osallistunut hankkeen valmisteluun
tuoden tilasuunnitteluun pedagogisen ja toiminnallisen nakdkulman.
Osallistamisen myo6ta saatu palaute otetaan huomioon suunnitelmien
laadinnassa. Henkilostoa osallistetaan kayttajakokousten kautta myos
suunnitelmien jatkokehittamiseen.

Perusparannuksen toteuttaminen vuokrahankkeena

Kaupunkiymparistolautakunta on 4.4.2023 § 189 hyvaksynyt myynti-
suunnitelman, jonka perusteella osoitteessa Hameentie 80 sijaitsevan
Vallilan ala-asteen rakennetut kohteet myydaan perusparannuksen jal-
keisella vuokratasolla ratkaistun kilpailutuksen voittaneelle yhteiskunta-
kiinteistoyhtidlle. Kaupan tarkoituksena on edistaa perusparannusta sa-
le and leaseback -toteutusmuodon mukaisesti.

Tarkoituksena on, etta hankintalain mukaan kilpailutettu toimija vastaa
perusparannuksen toteutussuunnittelusta kasvatuksen ja koulutuksen
toimialan tarpeisiin, rakentamisesta, hankkeen rahoittamisesta ja koh-
teen yllapidosta koko vuokrakauden ajan seka kantaa kaikki rakennut-
tamiseen liittyvat riskit. Perusparannuksen valmistuttua toimija vuokraa
kasvatuksen ja koulutuksen toimialan kayttoon toimivat, turvalliset ja
terveelliset tilat kaupungille 20 vuodeksi liitteena 2 olevan vuokrasopi-
musluonnoksen mukaisesti. Toimijan ensisijainen tavoite on saada
kaupunki jatkamaan vuokrausta myds ensimmaisen vuokrakauden jal-
keen. Hankkeen sale and leaseback -toteutusmuoto edellyttaa kau-
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punginvaltuuston paatoksia maanvuokrausperiaatteiden vahvistamises-
ta ja tilojen vuokralle ottamisesta seka tonttipaallikon paatosta raken-
nuksen myynnista.

Hanke on kilpailutettu hankintalain mukaisesti siten, etta koulurakennus
myydaan tasearvolla toimijalle, joka on sitoutunut toteuttamaan perus-
parannuksen kaupungin vaatimusten mukaisesti seka vuokramaan tilat
20 vuoden maaraajaksi laissa liikehuoneistojen vuokrauksesta maari-
teltyjen ehtojen mukaisesti.

Toteutusmuodon valintaperusteena ovat kaupungin erityisesti kulttuuri-
historiallisten arvokkaiden koulurakennusten perusparannusten toteu-
tuksessa ja yllapidossa realisoituneet tekniset ja taloudelliset riskit seka
toiminnan ja resurssien kayton tehostamiselle asetetut tavoitteet. Tar-
koituksena on, ettd kaupungilla on mahdollisuus tilojen jatkokayttoon
palvelutoiminnassaan ilman sitovaa lunastusvelvollisuutta. Lisaksi ta-
voitteena on myoOs saada vertailutietoa kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaan koulurakennuksen perusparannushankkeen menettelytavoista.
Prosessin alkuvaiheeseen kuuluvalla kehitysvaiheella on suuri painoar-
vo vertailutiedon saannissa.

Kaupungin vaatimukset ja tavoitteet perusparannukselle on maaritelty
21.10.2021 paivatyssa liitteena 1 olevassa hankesuunnitelmassa. Han-
kesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston toimialan seka kasva-
tuksen ja koulutuksen toimialan yhteistyéna. Hankkeen suunnittelun yh-
teydessa on kuultu asiantuntijoina rakennusvalvonnan, kaupunginmu-
seon, katu- ja likennesuunnittelun, ymparistokeskuksen ja pelastuslai-
toksen edustajia, esteettomyysasiamiesta seka kasvatuksen ja koulu-
tuksen toimialan tydsuojelun yhteistoimintahenkildstoa.

Rakennuksen 20 vuoden maaraaikaisen vuokrakauden paattyessa
kaupunki voi neuvotella toisesta vuokrakaudesta, mikali kaupungin tar-
ve rakennuksen kaytolle jatkuu. Kaupunki ei myy tonttia, vaan vuokraa
sen toimijalle 40 vuoden maaraajaksi, jonka jalkeen kaupunki voi paat-
taa seka rakennuksen etta tontin vuokrauksesta tulevien tarpeidensa
mukaisesti.

Kilpailutusmenettelyn periaatteet

Vallilan ala-asteen vuokrahankkeen hankinnan kilpailutus on toteutettu
avoimella menettelylla julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuk-
sista annetun lain (29.12.2016/1397) mukaisesti. Hankinnasta on jul-
kaistu EU-hankintailmoitus 12.9.2023 sahkodisessa ilmoituskanava Hil-
massa.

Kyseessa on EU-kynnysarvon ylittava, vuokrahankkeena toteutettava
perusparannus, jossa valittu toimija vuokraa tilat kaupungille liitteena
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olevien sopimusehtojen ja kaupunkiymparistolautakunnan hyvaksyman
myyntisuunnitelman mukaisesti toteutetun koulurakennuksen myynnin
seka toimijan rakennukseen toteuttaman perusparannuksen jalkeen.
Rakennuksen myyntipaatoksen tekee asiassa toimivaltainen kaupun-
kiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun
tonttipaallikkd. Rakennuksen myyntihinta on tarjouspyynndéssa ilmoitet-
tu rakennuksen sen hetkinen tasearvo 1 008 237 euroa.

Hankkeesta kaytyjen markkinavuoropuhelujen perusteella edullisim-
maksi rakennuksen vuokrakauden pituudeksi osoittautui 20 vuoden
maaraaika. Vuokrakauden pituuteen vaikutti myos ennen kilpailutuksen
valmisteluvaihetta korkeaksi noussut korkotaso. Valintaperuste kilpailu-
tuksessa on kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous, joka on tilaajan
asettamien tarjoajan soveltuvuutta koskevien vaatimusten tayttavista
tarjouksista hinnaltaan halvin.

Kilpailutuksen lopputulos

Kilpailutuksessa saatiin yksi tarjous, joka taytti osallistumispyynndssa
asetetut soveltuvuus- ja vahimmaisvaatimukset. Hyvaksytyn tarjouksen
jatti Hemso Suomi Oy. Tarjouskilpailun voittaja Hemso Suomi Oy vuok-
raa rakennuksen kaupungin kayttoon 20 vuoden ajaksi. Kaupunki vuok-
raa tontin Hemsd Suomi Oy:lle 40 vuoden ajaksi. Vuokrattavien tilojen
kokonaislaajuus on noin 3 650 brm? ja huoneistoala on noin 2 722

htm?2. Koulun yhteydessa oleva piha on kokonaan koulun kaytéssa. To-
teutettava tilaohjelma on mitoitettu 350 oppijalle.

Hankkeen toteuttajaksi valittu toimija vastaa kohteen yleis- ja toteutus-
suunnittelusta, rakentamisen valmistelusta ja rakentamisesta seka nai-
hin liittyvista osapuolten tehtavista ja vastuista.

Hankkeen toteutuessa hankkeen toteuttajalle ei makseta vuokran li-
saksi muuta korvausta suunnittelusta tai rakentamisesta. Mikali vuok-
rasopimusta ei allekirjoiteta toteuttajasta riippumattomista syista, toteut-
tajalla on oikeus laskuttaa toteutuneiden tdiden kustannuksia suunnitte-
lu- ja rakentamisvaiheen sopimuksessa sovittuun euromaaraiseen kat-
toon asti.

Maanvuokrasopimus, kauppakirja ja varsinainen vuokrasopimus allekir-
joitetaan samanaikaisesti. Sopimuskokonaisuuden keskinainen velvoit-
tavuus varmistetaan oikealla allekirjoitusjarjestyksella.

Ulosmaksettavat kustannukset

Kaupunkiymparistdn toimialan tilat-palvelu maksaa Hemsd Suomi
Oy:lle elinkustannusindeksiin sidottua padomavuokraa (kustannusta-
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sossa 9/2023) ja toteutuman mukaan tarkistettavaa yllapitovuokraa se-
ka kaupungille palautuvaa maanvuokraa ja kiinteistoveroa.

Kaupungin maksama arvonlisaveroton paaomavuokra on 25,49 eu-
roa/htm? kuukaudessa eli yhteensa noin 69 324 euroa kuukaudessa ja
noin 832 605 euroa vuodessa. Vastaavasti kaupunki saa myyntisuunni-
telman mukaisen rakennuksen 1 008 237 euron kauppahinnan. Vuokra
ei ole nelioperusteinen. Ulosmaksettava vuokra ei sisalla tontinvuokraa
ja kiinteistoveroa. Laskennallinen huoneistoala on noin 2 722 htm?2.

Paaomavuokrien 20 vuoden vuokra-ajalta muodostuva kokonaisarvo
noin 16 652 107 euroa ja enintdan 500 000 euron varaus Hemso Oy:n
toteuttamille kayttajan toiminnallisille muutoksille seka tilat-palvelun
valmistelukustannuksille ovat yhteensa 17 152 107 euroa. Yhta suures-
ta investoinnista aiheutuva sisainen paaomavuokra olisi 26,37 eu-
roa/htm? kuukaudessa uudella vuokramallilla maariteltyna.

Tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaisesti vertailuhinta lasketaan
paaomavuokrien nykyarvona kayttaen kanslian vuodelle 2024 maarit-
tamaa diskonttokorkoa 3,5 % ja inflaatioprosenttia 2,0 %. Pa4domavuok-
rien vuokrasumman nykyarvo 11 666 688 euroa ja em. 500 000 euron
varaus ovat yhteensa 12 166 688 euroa. Valmisteluvaiheen kustannu-
sarvio elokuun 2021 kustannustasossa (THI 188,9) oli 14 920 000 eu-
roa, joka indeksoituna vertailtavaan syyskuun 2023 kustannustasoon
(THI 204,3) on 16 136 000 euroa. Lisaksi suorassa omistuksessa tallai-
sessa kohteessa tehdaan teknisia yllapitoon kuulumattomia korjauksia
arviolta 0,9 eurolla/htm? kuukaudessa eli 20 vuoden aikana noin 590
000 eurolla. Vertailutietona voidaan lisaksi todeta, etta kayttajatoimia-
lan maksettavaksi tulisi 25,49 euron/htm? kuukaudessa suuruinen si-
sainen paaomavuokra, kun hankkeen arvonlisaveroton kokonaiskus-
tannus on 16 000 000 euroa.

Laskelmassa on oletettu, etta tilaajan kantamat urakkaan sisaltyvat ris-
kit eivat realisoidu ja kasvata kustannuksia. Koska Hemso Suomi Oy
kantaa kaytannossa kaikki taloudelliset ja tekniset riskit, tarjous on ra-
kennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden arvion mukaan kau-
pungille edullinen.

Hemsd Suomi Oy vastaa kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjes-
tamisesta hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaan, josta kaupunkiym-
pariston toimialan tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustannusten
mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Arvio yllapitovuokras-
ta sopimuksen alkaessa on noin 3,15 euroa/htm? kuukaudessa. Yllapi-
tovuokraan kuuluvat kiinteiston kaikki tavanomaiset kaytto-, hoito- ja yl-
lapitokustannukset, kiinteiston huolto ja kunnossapitokorjaukset, [ammi-
tys, jaahdytys, vesi ja jatevesi, sahko, yleisten tilojen puhtaanapito seka
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jatehuolto. Mikali vuokranantaja toteuttaa vuokralaiselle erikseen sovit-
tuja kayttajapalveluita, laskutetaan niista syntyneet kulut toteuman mu-
kaan erikseen. Kaikki em. luvut ovat arvonlisaverottomia.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Aikataulu

Rahoitus ja

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle muodostuu ulos
maksettavasta paaomavuokrasta, toteutuman mukaan tarkistettavasta
yllapitovuokrasta, yleiskustannuksesta, valmistelukustannuksista ja va-
rauksista maksettavasta lisdvuokrasta seka kaupunkiympariston toi-
mialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelulle maksettavasta
maanvuokrasta ja kaupungin maarittamasta kaupungille tuloutuvasta
kKiinteistoverosta.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle on noin 31,70 eu-
roa/htm? kuukaudessa eli yhteensa noin 86 287 euroa kuukaudessa ja
yhteensa noin 1 035 449 euroa vuodessa. Kuukausivuokra muodostuu:

— ulos maksettavasta noin 25,49 euroa/htm?/kk tilavuokrasta,

— kauppahinnasta saatavasta hyvityksesta noin 1,60 euroa/htm?#/kk,

— sopimuskauden alussa arviolta 3,15 euroa/htm?#kk yllapitovuokras-
ta,

— yleiskustannuksesta 0,67 euroa/htm?/kk,

— valmisteluvaiheen seka mahdollisista kayttajan toiminnallisista muu-
toksista aiheutuvista kustannuksista muodostuvasta vuokra-ajalle
jyvitettavasta lisavuokrasta enintdan 0,97 euroa/htm?/kk,

— kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja ton-
tit -palvelun perimasta sopimuskauden alussa (31.3.2025 saakka)
2,02 euron/htm?/kk suuruisesta maanvuokrasta ja

— kaupungin maarittamasta kiinteistoverosta, joka sopimuskauden
alussa on noin 1,00 euroa/htm?/kk.

Yllapitovuokran suuruus maaraytyy vuodeksi kerrallaan toteutuneiden
kustannusten perusteella siten, etta yllapitokulujen yli- tai alijaama ote-
taan huomioon seuraavan vuoden yllapitovuokran maarassa.

Tavoitteena on, etta perusparannus valmistuu 06/2026 ja vuokrakausi
alkaa 08/2026.

toteutus

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiymparistdon toimialan kayt-
totalousmaararahoista. Rakennuttamiskustannus rahoitetaan kaupun-
gin kohdentamattomista maararahoista.
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Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto seka lapsivaikutusten arviointi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on antanut hankesuunnitelmasta
14.5.2024 § 109 puoltavan lausunnon ja todennut, ettd hankesuunni-
telma vastaa kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia tavoitteita. Lau-
sunto on kokonaisuudessaan asian paatoshistoriassa.

Tilojen ja pihan toteutuksella varmistetaan lapsille turvallinen ja terveel-
linen toimintaymparistd. Liikenteen suunnittelulla varmistetaan lasten
turvalliset kevyen liikenteen yhteydet rakennukseen ja sen lahialueille.
Suunnittelussa on otettu huomioon lasten turvallinen siirtyminen lahia-
lueen virkistys-, liikkunta- ja kulttuuripalveluihin.

Vuokrausperiaatteiden maarittaminen

Koulutontti rakennuksineen on kaupungin omistuksessa. Koska koulu-
rakennus on tarkoitus myyda Hems® Suomi Oy:n perustamalle Kiinteis-
td6 Oy Helsingin Hameentie 80 -yhtidlle, tulee koulun tontille 22542/8
vahvistaa vuokrausperiaatteet opetustoimintaa varten. Koulun tontti ei
sisaltynyt tarjouskilpailuun, vaan kilpailun yhtena edellytyksena oli, etta
kilpailun voittajan kanssa tehdaan maanvuokrasopimus koulutontista.

Tontin tiedot

Helsingin yleiskaavassa 2016 Vallilan ala-asteen tontti on kantakau-
punkialuetta. Tontilla on voimassa asemakaava nro 8724 vuodelta
1985, jossa tontti on osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeseen (YO). Tontin pinta-ala on 5 684 m? ja rakennusoikeus
3 200 k-m>. Tontilla sijaitsee 3 270 k-m*n laajuinen koulurakennus.

Ehdotetut vuokrausperiaatteet

Vuokrausperiaatteina esitetaan, etta Vallilan ala-asteen tontti voidaan
vuokrata enintaan 50 vuodeksi. Vuokrauksessa noudatetaan yleisesti
kaytettyja yksityisia kouluja koskevia vuokrausehtoja. Naiden mukai-
sesti vuokra-aika on enintaan 50 vuotta ja vuokra maaritellaan toteutu-
neen rakennusoikeuden seka ulkopuolisen kiinteistdarvoitsijan yleisten
rakennusten tonteille arvioiman markkina-arvon perusteella.

Vuokralainen ja kaupunkiympariston toimialan rakennusten ja yleisten
alueiden palvelukokonaisuus ovat sopineet koulurakennuksen vuok-
raamisesta 40 vuodeksi. Hemsd Suomi Oy on perustanut kouluraken-
nusta hallinnoimaan Kiinteistd Oy Helsingin Hameentie 80 -nimisen
kiinteistoosakeyhtion, jolle tontti vuokrataan.

Kaupunginvaltuusto paatti 20.1.2016 § 14 vuokrata eraille yksityisille
kouluille niilla pitkdan vuokralla olleet tontit 50 vuodeksi vuokrausperus-
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teinaan mm. toteutunut rakennusoikeus. Tama vuokraus noudattaa so-
veltuvin osin vastaavia periaatteita.

Kaupunginhallituksen 1.4.2019, 220 § hyvaksymien tontinluovutusta
koskevien linjausten 3.1 kohdan mukaan kaupunki luovuttaa yleisten
rakennusten tontit paasaantoisesti vuokraamalla.

Valtiontukiarviointi

Toimivalta

Kiinteistd Oy Helsingin Hameentie 80 -yhtion kanssa tehtavan maan-
vuokrasopimuksen valmistelun yhteydessa on arvioitu ja varmistettu ul-
kopuolisen arvioitsijan arviokirjalla vuokratason markkinaperusteisuus.
Maanvuokra on markkinaehtoinen, joten Kiinteisté Oy Helsingin Ha-
meentie 80 ei saa SEUT 107(1) artiklan mukaista valtiontukea.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107(1) ar-
tiklan mukaan, jollei perussopimuksissa toisin maarata, jasenvaltion
myontama taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myonnetty tu-
ki, joka vaaristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta
tai tuotannonalaa, ei sovellu sisamarkkinoille, siltd osin kuin se vaikut-
taa jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Julkisyhteisdjen toteuttamat ta-
loudelliset transaktiot eivat anna taloudellista etua, eivatka nain ollen
ole valtiontukea, jos niissa noudatetaan tavanomaisia markkinaehtoja
(Komission tiedonanto valtiontuen kasitteesta 2016/C 262/01 kohdat 74
ja 7).

Hallintosdannon 7 luvun 1 §:n 8 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
vahvistaa yli 30 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuok-
rausperiaatteet.

Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa liikehuoneistojen vuokralle ottamisesta, kun sopi-
muksen ennakoitu kokonaisarvo ylittda 10 miljoonaa euroa.

Paatoksen taytantdonpano

Mikali kaupunginvaltuusto hyvaksyy paatdsesityksen, tulee kaupungin-
hallitus taytantdonpanopaatoksessaan oikeuttamaan kaupunkiymparis-
ton toimialan asiakkuusyksikko 1:n paallikdn allekirjoitamaan Hemso
Suomi Oy:n kanssa tehtava vuokrasopimus sen jalkeen, kun maan-
vuokrasopimus ja rakennuksen myyntia koskeva kauppakirja on allekir-
joitettu, seka tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia
ja tarkennuksia.

Esittelija
kansliapaallikko
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Lisatiedot

Liitteet

Oheismateriaali

Muutoksenhaku

Tiedoksi

Paatoshistoria

Jukka-Pekka Ujula

Suvi Ramo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Vallilan Hankesuunnitelma

Vuokrasopimus

Maanvuokrasopimus

Kaupunkiymparistdlautakunnan esitys vuokrausperiaatteiden hyvaksy-
miseksi 3.9.2024 § 408

AOWON -

1 Vallilan Hankesuunnitelman liitteet

Kunnallisvalitus, valtuusto

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Kasvatus- ja koulutuslautakunta

Kaupunginhallitus 16.09.2024 § 558
HEL 2023-011020 T 02 08 03 00

HEL 2024-011074

Paatos

Kasittely

Esittelija

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

16.09.2024 Poydalle

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

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian poydalle Paavo Ar-
hinmaen ehdotuksesta.

kansliapaallikkd
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Jukka-Pekka Ujula
Lisatiedot

Suvi Ramo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 14.05.2024 § 109

HEL 2023-011020 T 02 08 03 00

Lausunto
Kasvatus- ja koulutuslautakunta
A. antoi kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten aluei-
den jaostolle puoltavan lausunnon 21.10.2021 paivatysta Vallilan ala-
asteen hankesuunnitelmasta (liite 1).
B. hyvaksyi kaupunkiympariston rakennusten ja yleisten alueiden jaos-
ton 25.1.2024 paatdksessa olevan hankesuunnitelman mukaisten tilo-
jen vuokrakustannukset (liite 2).
Lautakunta edellyttaa erityista huomiota ja tarkkuuta kiinnitettavan tilo-
jen valmistumiseen sovitussa aikataulussa, mika on edellytys lakisaa-
teisten palvelujen toteuttamiselle.
Lisaksi kasvatus- ja koulutuslautakunta lausuu hankesuunnitelmasta
seuraavaa:
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.
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.

Esittelija
perusopetusjohtaja
Outi Salo

Lisatiedot
Vera Schulman, yksikdn paallikkd, puhelin: 310 20777

vera.schulman(a)hel.fi
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Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 25.01.2024

§ 6

HEL 2023-011020 T 02 08 03 00

Esitys

Kasittely

Esittelija

A

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Vallilan ala-asteen osoitteessa Hameentie
80 sijaitsevien noin 3 650 brm? laajuisten tilojen vuokraamista Hemso
Suomi Oy:Itd kaupunkiymparistdlautakunnan 4.4.2023 hyvaksyman
myyntisuunnitelman mukaisen rakennuksen myynnin ja 21.10.2021
paivatyn hankesuunnitelman mukaisen Hemso Oy:n toteuttaman ra-
kennuksen perusparantamisen jalkeen siten, etta hankkeen paaoma-
vuokrien kokonaisarvo kustannustasossa 9/2023 (THI 204,3 ja RKI
122,6) varauksineen on arvonlisdverottomana enintaan 16 106 859 eu-
roa laskettuna 20 vuoden vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto esitti, ettda kaupunkiymparistdn toimialan asiakkuusyksik-
ko 1:n paallikkod oikeutetaan allekirjoittamaan liitteena 3 oleva Hemso
Suomi Oy:n kanssa tehtava vuokrasopimus seka tekemaan siihen tar-
vittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

B

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya Hemso Suomi Oy:n Vallilan ala-asteen vuokratilojen to-
teuttajaksi.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan hankeyk-
sikkd 1:n paallikon allekirjoittamaan liitteena 2 oleva Hemso Suomi
Oy:n kanssa tehtava suunnittelu- ja rakentamisvaiheen hankesopimus
ja tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarken-
nuksia.

Paatosesitys kaupunginhallitukselle tehtiin ehdolla, etta kasvatus- ja
koulutuslautakunta antaa puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta ja
hyvaksyy vuokrauksen.

25.01.2024 Ehdotuksen mukaan

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

tekninen johtaja
Kari Pudas
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Lisatiedot
Sonja Liljeblad, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 38472
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