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§ 751

V 3.11.2021, Tilojen vuokraaminen Metsolan ala-asteen kayttoon

HEL 2021-006714 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Tarve

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.

kansliapaallikkoé
Sami Sarvilinna

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

—_

Hankesuunnitelma Metsolan ala-aste 15.6.2021
2 Vuokrasopimusluonnos

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Ita-Pakilassa osoitteessa Kartanomuseontie 2 sijaitsevan noin 2 500
htm? laajuisen Metsolan ala-asteen huonokuntoisen koulurakennuksen
peruskorjaaminen nykymaaraysten mukaiseksi on todettu kannattamat-
tomaksi. Rakennus on tarkoitus purkaa syksyn 2021 aikana.

Metsolan ala-asteen koulun toiminta siirrettiin vuonna 2020 Kartano-
museontien rakennuksesta kiireellisesti vaistotiloihin. Koulu toimii talla
hetkella kolmessa eri toimipisteessa: Osoitteessa Ohrahuhdantie 4 si-
jaitsevissa, aiemmin toimistokaytossa olleissa vuokratiloissa, joille on
myonnetty maaraaikainen rakennuslupa opetuskayttdéa varten vuoden
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2023 kesaan asti; Ita-Pakilan toimipisteessa osoitteessa Etupellontie 6;
ja Kartano-paviljongissa osoitteessa Kartanomuseontie 2C.

Uudisrakennushanke on kiireellinen. Tavoitteena on, etta tilat voidaan
vuokrata ja ottaa kayttoon viimeistaan elokuussa 2023. Kansantie 1:n
tontti on kaupungin omistama koulukayttoon kaavoitettu Y-tontti, joten
kaavamuutosta tai poikkeamista ei tarvita.

Hankkeen kiirehtimiseksi kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja
yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilat -palvelu toteuttaa korvaavan
uudisrakennuksen vuokrahankkeena siten, etta aikataulun nopeuttami-
seksi osin paallekkaisesti toteutettiin toteuttajan kilpailuttaminen kilpai-
lullisella neuvottelumenettelylld, rakennus- ja purkulupaprosessit, toteu-
tuksen valmistelu seka paatoksenteko.

Tekninen johtaja on 11.6.2021 § 130 paattanyt hyvaksya arviointiryh-
man esityksen mukaisesti Metsolan ala-asteen vuokranantajan hankin-
nan kilpailutuksen voittajaksi tarjouspyynnon mukaisin vertailuperustein
parhaat vertailupisteet saaneen Hoivatilat Oyj:n tarjouksen.

Poytakirja 11.6.2021 § 130

Kilpailutuksessa arviointikriteereina olivat arkkitehtoninen ja toiminnalli-
nen laatu seka vuokran maara. Arviointi tehtiin kaupunkiympariston
toimialan rakennusvalvontapalvelun, asemakaavapalvelun ja tilat -
palvelun sekad kasvatuksen ja koulutuksen toimialan asiantuntijoiden
yhteistyona.

Tavoitteena on, etta rakennus ja sen ulkoalueet tayttavat laatutasoltaan
koko kayttdnsa ajan pysyvalle vastaavalle rakennukselle asetetut toi-
minnalliset ja energiataloudelliset seka kaupungin hiilineutraalisuudelle
asetetut vaatimukset.

Tilojen laajuus, kayttoonotto ja hankkeen aikataulu

Metsolan ala-asteen koulussa on noin 360 oppilasta vuosiluokilla 1-6.
Koulun oppilasmaara ei kasva vuokrahankkeen myd6ta. Vaistotiloissa
opiskelee talla hetkella 270 lasta. Vaistaotiloista tiloista luovutaan uudis-
hankkeen valmistuttua. Uudishankkeen myota 360 oppilaan koulun
toiminta keskitetaan yhteen toimipaikkaan. Koulussa tulee olemaan
henkilokuntaa noin 40 henkea.

Uudisrakennuksen vuokratilojen huoneistoala on noin 3 084 htm=.

Tavoitteena on, etta tilat ovat kaytettavissa viimeistaan tammikuussa
2023. Kayttoonoton tavoiteaikataulu on tiukka. Sen edellytyksena on
hankkeen eteneminen sujuvasti seka tarvittavien paatoésten ja lupien
saaminen ajallaan.
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Hankesuunnitelma on liitteena 1.

Ulos maksettavan vuokran maara

Vuokran maara koostuu paaomavuokrasta ja yllapitovuokrasta, seka
toteuman mukaan maaraytyvasta erasta. Padomavuokra on 14,36 eu-
roa/htm? kuukaudessa ja yllapitovuokra sopimuksen alkaessa 2,45 eu-
roa/htm? kuukaudessa, eli yhteensa 16,81 euroa/htm? kuukaudessa.
Arvonlisaveroton paaomavuokra on noin 44 300 euroa kuukaudessa ja
noin 531 600 euroa vuodessa. Arvonlisaveroton kokonaisvuokra on
noin 51 800 euroa kuukaudessa ja noin 621 600 euroa vuodessa.

Lisaksi maksetaan toteuman mukaan maaraytyvaa vuokran osuutta,
mika sisaltda maanvuokrasta ja kiinteistoverosta vuokranantajalle ai-
heutuvat kustannukset. Vuokrasopimuksen alkaessa arvio toteuman
mukaan maksettavasta vuokran osasta on noin 150 000 euroa vuodes
sa. Toteuman mukaan maksettavat vuokran osuudet maksetaan vuo-
sittain neljassa erassa tammikuun, huhtikuun, heinakuun ja lokakuun
vuokran yhteydessa.

Arvonlisaveroton kokonaisvuokra on siten yhteensa noin 771 600 eu-
roa vuodessa, eli 20 vuoden vuokra-ajalle noin 15 432 000 euroa. Kau-
punki tulee saamaan vuokranantajalle maksettavan toteuman mukaan
maaraytyvan vuokranosuuden takaisin maanvuokratulona seka raken-
nuksen kiinteistoverotulona.

Kaupunki tekee vuokrasopimuksen omistajayhtié Hoivatilat Oyj:n kans-
sa. Vuokrasopimus on maaraaikainen 20 vuodeksi, jonka jalkeen kau-
punki ja Hoivatilat Oyj neuvottelevat mahdollisesta jatkosta erikseen.

Yllapitovuokra muodostuu kiinteiston kunnossapidosta ja korjaustdista,
kiinteistoveroista, kiinteistdon vakuutuksista, jatehuollosta, lammitys- ja
jaahdytyskustannuksista seka vesi- ja viemarimaksuista. Yllapidon ja
hankintojen ja vastuunrajat on sovittu vuokrasopimuksen liitteena ole-
vassa vastuurajataulukossa.

Ulos maksettavien padoma- ja yllapitovuokrien taso on verrattuna mui-
hin uudiskohteisiin kilpailukykyinen.

Vuokrasopimusluonnos on liitteena 2.

Tilakustannukset kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Tilakustannus kayttajalle muodostuu kaupunkiympariston toimialan
Kiinteiston omistajalle maksamista vuokrista seka kaupunkiymparistdon
toimialan hallinto- ja yllapitokuluista.
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Rahoitus ja toteutus

Uudisrakennuksen tilakustannus koostuu paaomavuokrasta 14,36 eu-
roa/m?/kk, yllapitovuokrasta 2,45 euroa/m?#kk, kaupunkiympariston
toimialan perimasta hallintokulusta 0,50 euroa/m?, kaupunkiympariston
toimialan vastuulla olevista yllapitovastuista 0,50 euroa/m?/kk, kiinteis-
toverosta 2,00 euroa/m?/kk seka tonttivuokrasta 1,90 euroa/m?/kk.

Tilakustannukseen lisataan vaistotilojen osuudesta aiheutuva kustan-
nus 0,60 euroa/m?/kk. Laskelmassa vaistotilat on jyvitetty 20 vuodelle.

Tilakustannus kayttajalle on 22,31 euroa/m? kuukaudessa eli yhteensa
noin 68 800 euroa kuukaudessa ja noin 825 600 euroa vuodessa.

Kayttaja vastaa itse kayttosahkosta ja kaytdon aikana mahdollisista valt-
tamattomista laitteiden ja materiaalien uusinnoista seka toiminnan
kaynnistamiskustannuksista kuten kalusteista, tarvikkeista ja varusteis-
ta seka laitteista.

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista.

Tilat toteuttaa uudisrakennuksena kilpailutuksen voittanut Hoivatilat
Oyj, jolta kaupunki vuokraa hankesuunnitelman mukaiset tilat kasva-
tuksen ja koulutuksen toimialan kayttoon.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 15.6.2021 § 250 antanut hanke-
suunnitelmasta puoltavan lausunnon. Lautakunta on lausunnossaan
todennut, ettd hanke vastaa kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia
tavoitteita. Lausunto on kokonaisuudessaan asian paatoshistoriassa.

Toimivalta ja paatoksen taytantoonpano

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

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatosehdotuksen, valtuuston paatoksen taytantoonpanon yh-
teydessa valtuuttaa kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksikon
1:n paallikko allekirjoittamaan Hoivatilat Oyj:n kanssa vuokrasopimus
seka tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Esittelija

kansliapaallikkd

Sami Sarvilinna
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566
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Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma Metsolan ala-aste 15.6.2021
2 Vuokrasopimusluonnos
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Tiedoksi

Paatoshistoria

Kasvatus- ja koulutuslautakunta
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 17.06.2021

§ 61

HEL 2021-006714 T 10 06 00

Esitys

Kasittely

Esittelija

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle liitteena olevan 4.6.2021 paivatyn hanke-
suunnitelman mukaisen noin 3 078 htm? laajuisen, osoitteeseen Kan-
santie 1 rakennettavan Metsolan ala-asteen toimipisteen uudisraken-
nuksen vuokraamista siten, ettd hankkeen enimmaishinta on arvonlisa-
verottomana 10 608 020 euroa laskettuna 20 vuoden vuokra-ajalle eh-
dolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa hankesuunnitelmasta
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
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Lisatiedot

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

Esittelija

Lisatiedot

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistdlautakunnan
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 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-
kennelld yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Tilojen suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityista huomiota aanieristykseen, ddnenvaimennukseen 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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