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§ 109

Tilojen vuokraaminen Erikoissijoitusrahasto eQ yhteiskuntakiinteis-
toilta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan varhaiskasvatuksen
kayttoon osoitteessa Paciuksenkatu 19

HEL 2022-009624 T 10 01 04
Paatos

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti vuokrata liitteena 1 olevan 5.9.2022 paivatyn hankesuunnitelman
mukaiset noin 1 656 htm? laajuiset paivakotitilat Erikoissijoitusrahasto
eQ yhteiskuntakiinteistéilta, siten, ettd hankkeen enimmaishinta on ar-
vonlisaverottomana 3 146 378 euroa laskettuna 7 vuoden vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan asiakkuu-
syksikko 1:n paallikon allekirjoittamaan Erikoissijoitusrahasto eQ yh-
teiskuntakiinteistdjen kanssa vuokrasopimuksen seka tekemaan siihen
tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

Paatos tehtiin ehdolla, ettd kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa puol-
tavan lausunnon hankesuunnitelmasta.
Esittelija

tekninen johtaja
Kari Pudas

Lisatiedot
Marjut Rantapuro, projektipaallikkd, puhelin: 09 310 21025
marjut.rantapuro(a)hel.fi

Liitteet

1 Hankesuunnitelma Allergiatalo 20220905
2 Allergiatalo hankesuunnitelman liitteet

Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Otteet

Ote Otteen liitteet

Erikoissijoitusrahasto eQ Esitysteksti

Yhteiskuntakiinteistot Liite 1
Liite 2
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
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Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Tarve

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan 11.5.2022 paivatyn tarveselvi-
tyksen mukaan alueella tarvitaan tilat varhaiskasvatuksen paivahoidon
ja esiopetuksen kayttoon 182 lapselle, joista 56 paikkaa tulee paivakoti
Muksulaaksolle ja 126 paikkaa paivakoti Pihlajalle.

Laakson sairaala-alueella sijainneelle paivakoti Muksulaaksolle ei jat-
kossa voida jarjestaa tiloja Laakson alueelta sairaala-alueen kehittami-
sen yhteydessa.

Paivakoti Pihlajan nykyisten osoitteessa Pihlajatie 32 sijaitsevien tilojen
perusparantaminen nykyvaatimusten mukaisiksi ei rakennuksen huo-
nokuntoisuuden vuoksi ole perusteltua, joten paivakoti Pihlajan tiloista
luovutaan. Pihlajatie 32 tontin asemakaavan mukainen nykyinen kayt-
totarkoitus on julkisten palvelurakennusten Iahialue. Tontin jatkokaytos-
ta paatetaan kasvatuksen ja koulutuksen toimialan seka kaupunkiym-
pariston toimialan asemakaavoituksen ja tilat-palvelun yhteistyona
vuokrakauden aikana.

Pihlaja toimii omissa tiloissaan siihen saakka, kunnes muutostyot
Paciuksenkatu 19:ssa ovat valmiit.

Uudet vuokratilat valmistuvat huhtikuun lopulla 2023 osoitteeseen
Paciuksenkatu 19.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnassa on Paciuksenkatu 19 hoitopaikka-
tarve paatatettavana 4.10.2022.

Vuokrattavat tilat

Kaupunkiymparistdn toimiala selvitti Cloudia-tietopyynndlla markkinoilla
olevien yritysten mahdollisuutta tarjota vuokratilat paivakoti Pihlajalle ja
paivakoti Muksulaaksolle Meilahden osa-alueelta siten, etta tietopyyn-
non liitteena olevan tilaohjelman 182 tilapaikan mukaiset tilat olisivat
kaytettavissa viimeistaan 1.8.2023 ja vuokra-aika vahintaan olisi 15
vuotta.

Tarjoajaksi valittiin Erikoissijoitusrahasto eQ yhteiskuntakiinteistot, jolta
kaupunki vuokraa tilat seitsemaksi (7) vuodeksi. Kaupungilla on oikeus
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jatkaa sopimusta viiden (5) vuoden optiolla maaraaikaisen sopimus-
kauden jalkeen.

Vuokrattavien tilojen huoneistoala on arviolta 1 656 htm?2. Paivakodin
yhteydessa oleva kiinteiston sisapihalla oleva leikkipiha on paivakodin
aukioloaikoina paivakodin kaytdssa. Tiloissa on mahdollista jarjestaa
toimintaa noin 182 lapselle.

Rantapuiston leikkipaikkaa paivakoti tulee kayttamaan ulkoiluun ja sen
kaytdsta kaupunkiympariston toimialalla sisaisesti laaditaan erillinen
kayttooikeussopimus, jolla ei ole vuokravaikutusta.

Hankesuunnitelma on liitteena 1.
Suunnittelu- ja rakennusvaihe

Omistaja vastaa rakennuksen muutostdiden suunnittelusta, rakennus-
luvasta ja muutostodiden toteuttamisesta.

Aikataulu
Kohteen lopullinen vuokrasopimus allekirjoitetaan, kun vuokrauspaatos
on lainvoimainen.
Mikali vuokrakohteeseen tehtavaksi sovittu muutostyo ei valmistu ja tila
ei siten ole luovutettavissa vuokralaiselle vuokra-ajan alkamispaivana,
maaraaikainen vuokrakausi lykkaantyy eteenpain. Tassa tapauksessa
omistajan tulee ilmoittaa lykkaantymisesta kaupungille viimeistaan 3 kk
ennen arvioitua vuokra-ajan alkamisajankohtaa. Mikali ilmoitusta ei an-
neta, vuokra-aika alkaa 1.6.2023.
Hankkeen rakentamisvaiheessa vuokranantaja rakentaa kohteen val-
miiksi. Rakentamisvaihe paattyy kohteen valmistumiseen seka hyvak-
syttyyn vastaanottoon ja kayttéonottoon.
Tavoitteena on, ettd kohde valmistuu 4/2023.
Hankkeen alustava aikataulu on seuraava:
- Hankesuunnittelu 01/2022-06/2022
- Toteutussuunnittelu 06/2022-12/2022
- Rakentaminen 09/2022-04/2023
- Vastaanotto ja hallinnan luovutus  04/2023
- Kayttajan kalustus ja muutto 05/2023
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- Paivakotitoiminnan kaynnistyminen 06/2023

Vuokra- ja investointikustannukset

Vuokranantaja vastaa kiinteiston kaytettavyydesta, yllapidosta ja pe-
ruskorjauksista koko vuokrakauden ajan, josta Kaupunkiymparistdon
toimialan Tilat-palvelu maksaa elinkustannusindeksiin sidotusta paa-
omavuokrasta, yllapitovuokrasta seka maanvuokran ja kiinteistdveron
osuuksista koostuvaa vuokraa.

Vuokrattavien tilojen arvonlisaveroton paaomavuokra elinkustannusin-
deksin tasossa 08/2021 on 21,90 euroa/htm?/kk (huoneistoala

noin 1 656 htm?) eli 36 266 euroa kuukaudessa ja noin 435 197 euroa
vuodessa.

Hankkeen enimmaishinta yhteensa 3 146 378 euroa muodostuu 7 vuo-
den vuokra-ajalta ulos maksettavasta indeksikorjaamattomana yhteen-
sa enintaan 3 046 378 euron vuokrasummasta ja 100 000 euron va-
rauksen mahdollisiin kayttajan toiminnallisiin muutoksiin.

Vuokranantajalla on vastuu kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjes-
tamisesta hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaan, josta Kaupun-
kiympariston toimialan Tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustannus-
ten mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Indikatiivinen ylla-
pitovuokra sopimuksen alkaessa on noin 6,90 euroa/htm#kk eli

11 426,40 euroa kuukaudessa, johon sisaltyy kaupungin maarittama
kiinteistovero vuokranantajalle toteutuneen mukaan.

Yllapitovuokraan kuuluvat kiinteiston kaikki tavanomaiset kaytté-, hoito-
ja yllapitokustannukset, kiinteistohuolto, lammitys, jaahdytys, vesi- ja ja-
tevesi, sahkd, yleisten tilojen puhtaanapito seka jatehuolto ja vuosikor-

jaukset. Mikali vuokranantaja toteuttaa vuokralaiselle erikseen sovittuja
kayttajapalveluita, laskutetaan niista syntyneet kulut toteuman mukaan

erikseen.

Lisaksi Kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelu maksaa Kaupun-
kiympariston toimialan Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun
periman maanvuokran 2,10 euroa/m?#/kk.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Arvioitu arvonlisaveroton tilakustannus kayttajalle on vuodessa noin
638 267 euroa eli noin 53 189 euroa kuukaudessa eli noin 32,12 eu-
roa/htm?/kk (huoneistoala noin 1 656 htm?), joka muodostuu:

- ulos maksettavasta noin 21,90 euroa/htm?/kk tilavuokrasta
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Rahoitus ja toteutus

Lausunnot

Toimivalta

- sopimuskauden alussa arviolta 9,00 euroa/htm?/kk yllapitovuokrasta,
johon sisaltyy

= kaupungin kunakin vuonna maarittama kiinteistovero seka

= Kaupunkiymparistdn toimialan Maaomaisuuden kehittdminen
ja tontit -palvelun perima maanvuokra, joka sopimuskauden
alussa on 2,10 euroa/htm?#/kk (41 731 euroa vuodessa)

- mahdollisten kayttajan toiminnallisista muutoskustannuksista
(100 000 euroa) enintaan 0,72 euroa/htm?/kk, jotka toteuttaa vuokra-
nantaja,

- yleiskustannuksesta 0,5 euroa/htm?#/kk

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

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista. Lisa- ja muutostyovaraus rahoitetaan kaupun-
gin kohdentamattomista maararahoista.

Kaupunkiymparistdn toimialan Rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuus on pyytanyt kasvatus- ja koulutuslautakunnalta
lausuntoa 5.9.2022 paivatysta Paivakoti Muksulaakson ja Pihlajan kor-
vaavien tilojen hankesuunnitelmasta.

Hallintosdanndn 16 luvun 3 §:n 2 momentin 3 kohdan seka kaupungin-
hallituksen paatoksen 18.9.2017 § 865 perusteella rakennusten ja
yleisten alueiden jaosto on toimivaltainen paattamaan lautakunnan tai
kansliapaallikon hyvaksyman tarveselvityksen perusteella tilahankkeita
koskevasta hankesuunnitelmasta, kun hankesuunnitelman mukainen
arvonlisaveroton kustannusarvio on enintadan 5 miljoonaa euroa.

Hallintosdannén 16 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohdan seka kaupungin-
hallituksen paatdoksen 18.9.2017 § 865 perusteella rakennusten ja
yleisten alueiden jaosto on toimivaltainen paattamaan liikehuoneiston
vuokraamisesta, kun maaraaikaisen sopimuksen tai 1 vuoden irtosa-
nomisajalla toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen ennakoitu koko-
naisarvo on enintaan 5 miljoonaa euroa.
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Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Marjut Rantapuro, projektipaallikkd, puhelin: 09 310 21025
marjut.rantapuro(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma Allergiatalo 20220905
2 Allergiatalo hankesuunnitelman liitteet
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Erikoissijoitusrahasto eQ Esitysteksti
Yhteiskuntakiinteistot Liite 1
Liite 2
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Tiedoksi
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala
Tilat -palvelu
Paatoshistoria
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 22.09.2022
§ 104
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