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§ 135

Hyrning av lokaler for daghemsbruk (Mauritzgatan 1)

HEL 2024-000924 T 10 01 02

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutade att hyra lokaler pa cirka 5 280 m? lagenhet-
syta for daghemsbruk i Uudenmaan kasarmi (Nylands kasern) i enlig-
het med en projektplan, daterad 25.1.2024, utgaende fran att maxi-
mipriset for hyres- och investeringskostnaderna for hyrestiden pa 25 ar
uppgar till 16 545 000 euro exklusive mervardesskatt i prisnivan for
april 2023.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, stadssekreterare, telefon: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Hankesuunnitelma paivakotitiloja Kruununhakaan 25.1.2024
2 Vuokrasopimus

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Projektets behovlighet

Enligt befolkningsprognosen kommer antalet finsksprakiga barn och
barn med ett annat sprak som modersmal i aldern 1-6 ar att 6ka i det
sodra stordistriktet med cirka 530 barn fran ar 2022 till &r 2037. Enligt
befolkningsprognosen kommer antalet finsksprakiga barn och barn
med ett annat sprak som modersmal i aldern 1-6 ar att minska i Estnas
distrikt med cirka 90 barn fran ar 2022 till &r 2037.

Fostrans- och utbildningsnamnden har 26.3.2024 (§ 61) godkant en
behovsutredning for daghemslokalerna i Kronohagen. Enligt beslutet
kan man i de framtida lokalerna svara for servicebehovet i omradet och
trygga verksamheten i daghemmet Vironniemi. Det nya daghemmet
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svarar dessutom for behovet av tillfalliga lokaler i omradet under de
kommande aren. Flera ombyggnadsprojekt planeras i omradet. Det ar
viktigt att trygga principen om narliggande daghem med hjalp av tillfalli-
ga lokaler under projektens gang. De nya lokalerna gor det mojligt att
utveckla servicenatet i omradet enligt principen on narliggande dag-
hem.

Lokalerna planeras och byggs om sa att de lampar sig for daghems-
bruk. Det finns platser for 224 barn i daghemmet. Lokalerna har dimen-
sionerats sa att de tillater en mangsidig anvandning.

Fostrans- och utbildningsnamnden forutsatte att férslagen om eventuel-
la andringar for de nuvarande daghemmen i omradet férelaggs for be-
handling i fostrans- och utbildningsnamnden i sinom tid. Dessutom for-
utsatte namnden att man vid planeringen av lokalerna och i byggskedet
ska beakta fostrans- och utbildningssektorns uppdaterade delaktig-
hetsplan. Personalen, vardnadshavarna och barnen engageras i plane-
ringen av lokalerna, garden och utomhusvistelsen i tillrackligt god tid.

Upphandlingsférfarande

Fostrans- och utbildningssektorn har sommaren 2023 utarbetat en be-
hovsbeskrivning och ett lokalprogram som baserar sig pa prognoser.
P& denna grund granskades de lokaler som staden ager i Kronohagen
samt de lokaler som ags av utomstaende och som hyrs ut pa mark-
nadsvillkor och som lampar sig for lokalbehovet. Den enda lampliga lo-
kalen fanns i Nylands kasern. Stadsmiljésektorns lokalservice begarde
anbud pa lokalen.

| enlighet med 40 § 2 mom. 2 punkten i lagen om offentlig upphandling
och koncession (1397/2016, upphandlingslagen) kan den upphandlan-
de enheten valja direktupphandling om upphandlingen av tekniska skal
eller av skal som anknyter till skydd av ensamratt bara kan genomféras
av en viss leverantor. En ytterligare forutsattning ar att det inte finns
nagot fornuftigt alternativ eller substitut och att avsaknaden av konkur-
rens inte beror pa en konstgjord begransning av villkoren fér upphand-
lingen.

Enligt motiveringen fér upphandlingslagen, dvs. enligt regeringens pro-
portion RP 108/2016 rd ska de upphandlande enheter som anvander
direktupphandling motivera varfoér de inte kan anvanda alternativa,
motsvarande eller ersattande produkter eller I6sningar. Stadsmiljosek-
torn har kartlagt lokaler som lampar sig fér daghemsverksamhet i Kro-
nohagens omrade. Den stdrsta utmaningen ar inte sjalva lokalen, utan
att ordna en gard som lampar sig for daghemmet och som ar belagen i
anknytning till eller i narheten av daghemmet. | den planerade byggna-
den far man en skyddad, trygg och tillrackligt stor gard pa innergarden
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Hyreslokaler

som inte medfor problem med buller eller partiklar. Stadsmiljosektorn
har inte i sin kartlaggning hittat nagot annat motsvarande objekt som
lampar sig for daghemsverksamhet. Staden har ratt att faststalla det
omrade dar daghemmet ska vara belaget enligt smabarnspedagogi-
kens behov samt de egenskaper som galler lokaler och gardsomraden
som daghemmet ska uppfylla.

Innan ett projektavtal undertecknas inom stadsmiljosektorn publiceras
en frivillig annons om direktupphandling i enlighet med 131 § 3 mom. i
upphandlingslagen efter att upphandlingsbeslutet fattats. Nar den frivil-
liga annonsen om direktupphandling publicerats i Europeiska unionens
officiella tidning bdrjar besvarstiden pa 14 dagar enligt 147 § 4 mom. i
upphandlingslagen |I6pa. Upphandlingskontraktet kan ingas om inga
besvar 6ver den frivilliga annonsen om direktupphandling har anforts
hos marknadsdomstolen. Enligt 128 § i upphandlingslagen uppstar
upphandlingskontraktet inte genom upphandlingsbeslutet eller dess
delgivning utan genom ingaende av ett separat, skriftligt kontrakt.

Staden hyr de nédvandiga lokalerna i byggnaden Nylands kasern pa
Mauritzgatan 1 i Kronohagen. Hyresvarden bygger lokaler for sma-
barnspedagogik och férskoleundervisning for 224 barn i byggnaden i
samband med renoveringen.

De hyrda lokalerna finns pa vaning 1 och 2 i byggnaden och deras |a-
genhetsyta ar cirka 2 280 m2. Dessutom ingar en 1 120 m? stor inner-
gard i hyresomradet.

Staden har lange soOkt lokaler som lampar sig for smabarnspedagogik i
omradet. Eftersom det inte fanns nagra alternativ kom man vid férhand-
lingarna fram till en hyrestid pa 25 ar. Héjningen i den allmanna kost-
nadsnivan under férhandlingarna syntes i hyran i form av férhojda for-
handspriser och finansieringskostnader under berakningsfasen. | for-
handlingarna kom man fram till att sanka hyran till en rimlig niva genom
att forlanga hyrestiden.

Stadsmiljosektorns lokalservice beddmer att anbudet ar totalekono-
miskt och [ampligt for lokalbehovet jamfért med andra motsvarande
projekt och prisnivan i omradet.

Projektplanen finns i bilaga 1. Ett utkast till hyresavtal finns i bilaga 2.

Engagerande av fostrans- och utbildningssektorn

Horanden av personalen inom utbildning och fostran i anslutning till
forandringar i verksamheten ordnades 17.1.2024. Ett méte for vard-
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nadshavarna ordnades 17.1.2024. Vid motet fick deltagarna informa-
tion om projektet och servicenatverksplanen for Estnds omrade. En in-
vanarafton ordnades 26.2.2024.

Skolans personal deltar i beredningen av projektet och bidrar med ett
pedagogiskt och funktionellt perspektiv pa planeringen av lokalerna.
Den respons som har kommit in genom delaktiggdrandet beaktas i ut-
arbetandet av planerna. Personalen engageras ocksa i den fortsatta
utvecklingen av planerna med hjalp av anvandarmoten.

Hyres- och investeringskostnader

Hyresvarden ansvarar for fastighetens anvandbarhet, underhall och re-
noveringar under hela hyresperioden. Stadsmiljosektorns lokalservice
betalar hyresvarden en totalhyra som bestar av kapitalhyra och under-
hallshyra som betalas enligt utfallet.

Kapitalhyresbeloppet binds till levnadskostnadsindex. Hyran justeras
for forsta gangen vid ingangen av hyresperioden och darefter arligen
vid samma tidpunkt.

Kapitalhyran for de hyrda lokalerna exklusive mervardesskatt ar cirka
23,75 euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs. cirka 54 150 euro i mana-
den, cirka 649 800 euro om aret och 16 245 000 euro pa 25 ar. Lagen-
hetsytan ar cirka 2 280 m>.

De sammanlagda hyres- och investeringskostnaderna, 16 545 000 eu-
ro, bestar av ett kapitalhyresbelopp pa 16 245 000 euro utan indexjuste-
ring, som betalas ut under hyresperioden pa 25 ar, och en reservering
pa hogst 300 000 euro for eventuella funktionella andringar efter an-
vandarens behov samt berednings- och tillsynskostnader.

Hyresgasten betalar varken separat arrende eller fastighetsskatt, utan
kapitalhyran omfattar arrendet och fastighetsskatten som hyresvarden
betalar och som aterbetalas till Helsingfors stad.

Hyresvarden ansvarar for att ordna tjanster for fastighetsskotsel och
underhall i enlighet med tabellen éver upphandlingsgranser och an-
svarsfordelning. Stadsmiljdsektorns lokalservice betalar en underhalls-
hyra for dessa tjanster som justeras arligen enligt de faktiska kostna-
derna. Den indikativa underhallshyran nar avtalet trader i kraft ar 6,44
euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs. sammanlagt cirka 14 683 euro i
manaden. | underhallshyran ingar fastighetens alla vanliga anvand-
nings-, skoétsel- och underhallskostnader, fastighetsunderhall, upp-
varmning, nedkylning, vatten och avloppsvatten, fastighetsel, renhall-
ning av allmanna utrymmen, férsakringar samt arsreparationer.
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Enligt ansvarsférdelningstabellen for underhall betalas hyresvarden en
ersattning som baserar sig pa en separat debitering fér sadant under-
hall av daghemslokalerna som inte ingar i fastighetens allmanna un-
derhallsansvar.

Om hyresvarden utfér separat avtalade anvandartjanster for hyresgas-
ten, faktureras kostnaderna for dessa tjanster separat enligt utfallet.

Lokalkostnader for fostrans- och utbildningssektorn

Tidsplan

De beraknade lokalkostnaderna for fostrans- och utbildningssektorn
exklusive moms ar cirka 33,01 euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs.
cirka 75 263 euro i manaden och cirka 903 161 euro om aret.

Fostrans- och utbildningssektorn manadshyra bestar av kapitalhyran
som betalas ut 23,75 euro/m? lagenhetsyta, vilken omfattar tomtarren-
dets andel och fastighetsskatten som aterbetalas till staden, under-
hallshyran 8,00 euro/m? lagenhetsyta, vilkken omfattar férsakringspre-
mierna och uppehallet som ersatts separat till hyresvarden, allmanna
kostnader 0,67 euro/m? lagenhetsyta samt hogst 0,59 euro/ m? lagen-
hetsyta/manad av den extra hyran som allokeras till hyresgasten for
kostnaderna for beredningsfasen och eventuella andringar i anvanda-
rens verksamhet.

Malet ar att objektet fardigstalls 12/2025 och att lokalerna tas i bruk och
hyresperioden bdrjar 1/2026.

Finansiering och genomférande

Projektet ingar i byggprogrammet for husbyggnadsprojekt i forteck-
ningen over de planerade ny- och ombyggnadsprojekt for hyres- och
aktieobjekt for aren 2023—2032 som ingar som bilaga i 2023 ars budget
med projektnamnet "Daghemslokaler till Kronohagen” sa att projektets
beraknade kapitalhyra ar cirka 666 000 euro per ar raknat enligt en hy-
resperiod pa 20 ar.

Den hyra som betalas ut finansieras med anslag for stadsmiljésektorns
driftsekonomi. Reserveringarna for tillaggs- och andringsarbeten finan-
sieras med stadens ospecificerade anslag.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande och bedémning av konsekvenserna for barn

Fostrans- och utbildningsnamnden har 14.5.2024 (§ 106) gett sitt sam-
tycke till projektplanen i ett utlatande och konstaterat att projektplanen
motsvarar fostrans- och utbildningssektorns verksamhetsmal.
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Genom byggandet av lokalerna och garden sakerstalls en trygg och
halsosam verksamhetsmiljo for barn. Anvandarnas funktionella behov
har beaktats i planeringen av verksamheten och lokalerna. Med hjalp
av trafikplaneringen sakerstalls trygga gang- och cykelforbindelser for
barnen till byggnaden och dess naromraden. Eventuella risker forknip-
pade med trafikférbindelserna bedéms genom att samarbeta pa stads-
niva under planeringen. Barnens mojligheter att tryggt ta sig till rekrea-
tions-, idrotts- och kulturtjansterna i naromradet har beaktats och bar-
nens och ungdomarnas lek- och idrottsmajligheter pa garden och i nar-
parker har sakerstallts i planeringen.

Befogenheter och verkstallighet

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

For kannedom

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i férvaltningsstadgan ska
stadsfullmaktige besluta om férhyrning av affarslokaler da totalvardet
pa avtalet beraknas dverstiga 10 miljoner euro.

Forutsatt att stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget har stadssty-
relsen for avsikt att i sitt verkstallighetsbeslut bemyndiga chefen for
kundrelationsenheten 1 vid stadsmiljosektorn att underteckna hyresav-
talet med Kruunuhaan Kiinteistokehitys Oy, som finns i bilaga 2, samt
att vid behov goéra sma andringar av teknisk natur i avtalet.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, stadssekreterare, telefon: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Hankesuunnitelma paivakotitiloja Kruununhakaan 25.1.2024
Vuokrasopimus

1 Hankesuunnitelman liitteet paivakotitiloja Kruununhakaan 25.1.2024
Vuokrasopimuksen liitteet

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allmanna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
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Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 10.06.2024 § 369
HEL 2024-000924 T 10 01 02

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata noin 2 280 htm? laajuiset tilat pa-
ivakotikayttoon 25.1.2024 paivatyn hankesuunnitelman mukaisesti Uu-
denmaan kasarmista siten, etta 25 vuoden vuokra-ajalta maksettavien
vuokra- ja investointikustannusten arvonlisaveroton kokonaissumma on
16 545 000 euroa huhtikuun 2023 kustannustasossa.

kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula

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

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 14.05.2024 § 106

HEL 2024-000924 T 10 01 02

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistdlautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
25.01.2024 paivatysta, osoitteeseen Maurinkatu 1a toteutettavien pa-
ivakotitilojen hankesuunnitelmasta (liite 1).

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on hyvaksynyt 26.03.2024 osoittee-
seen Maurinkatu 1a toteutettavien paivakotitilojen tarveselvityksen.
Hankesuunnitelma on tarveselvityksen mukainen.

Lautakunta edellyttaa erityistd huomiota ja tarkkuuta kiinnitettavan tilo-
jen valmistumiseen sovitussa aikataulussa, mika on edellytys lakisaate-
isten 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
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Esittelija

Lisatiedot

kiinnittaa erityista huomiota aanieristykseen, adnenvaimennukseen 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.

varhaiskasvatusjohtaja
Miia Kemppi

Molly Ekholm, projektiarkkitehti, puhelin
molly.ekholm(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 04.04.2024

§ 35

HEL 2024-000924 T 10 01 02

Esitys

A

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle hankesuunnitelman mukaisten noin 2 280
htm? laajuisten paivakotitilojen vuokraamista osoitteessa Maurinkatu 1
sijaitsevasta Uudenmaan kasarmista Kruununhaan Kiinteistokehitys
Oy:lta siten, etta padomavuokrien kokonaisarvo kustannustasossa
4/2023 (THI 202,6 ja RKI 121,5) varauksineen on arvonlisaverottomana
enintaan 16 545 000 euroa laskettuna 25 vuoden vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto esitti, etta kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksik-
ko 1:n yksikon paallikko oikeutetaan allekirjoittamaan liitteena 4 oleva
vuokrasopimus Kruununhaan Kiinteistokehitys Oy:n kanssa seka te-
kemaan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

B

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya Kruununhaan Kiinteistékehitys Oy:n vuokratilojen to-
teuttajaksi.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan hankeyk-
sikko 1:n yksikon paallikon allekirjoittamaan liitteena 3 oleva Kruunun-
haan Kiinteistokehitys Oy:n kanssa tehtava suunnittelu- ja rakentamis-
vaiheen hankesopimus ja tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia tekni-
sia korjauksia ja tarkennuksia.
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Paatosesitys kaupunginhallitukselle tehtiin ehdolla, etta kasvatus- ja
koulutuslautakunta antaa puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta.
Kasittely
04.04.2024 Ehdotuksen mukaan
Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Mari Koskinen. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Esittelija
vs. tekninen johtaja
Hannu Seppala
Lisatiedot
Mari Koskinen, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 37530
mari.koskinen(a)hel.fi
Jarmo Raveala, yksikén paallikkd, puhelin: 09 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
Reetta Amper, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 38283
reetta.amper(a)hel.fi
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