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§ 81

IBM:n kiinteistossa sijaitsevien tilojen vuokraaminen kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen lisa-
ja vaistotilakayttoon osoitteessa Laajalahdentie 23

HEL 2021-010160 T 10 01 04
Paatos

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti

A

vuokrata Helsingin Munkkiniemessa, osoitteessa Laajalahdentie 23 si-
jaitsevan ja Oy IBM Finland Ab:n omistuksessa olevan tilan perusope-
tuksen ja varhaiskasvatuksen lisa- ja vaistotilakayttoon 1.9.2021 paiva-
tyn hankesuunnitelman mukaisesti. 01.01.2020 - 31.12.2021 yhteensa
noin 2 833 htm? laajuisen tilan seka 01.01.2022 - 30.06.2023 yhteensa
noin 3 095 htm? laajuisen tilan enimmaishintaan 3 000 000 euroa siten,
ettd vuokra-ajalta maksettava arvonlisaveroton, indeksikorjaamaton
paaomavuokra on yhteensa enintaan 1 490 000 euroa ja toiminnan
edellyttdma investointikustannus on enintdan 260 000 euroa. Lisaksi
varaudutaan optioon 24 kk padomavuokra yhteensa 1 200 000 euroa.
Paatos tehdaan ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa
puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta.

B

oikeuttaa Kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksikko 1:n paallikon
allekirjoittamaan Oy IBM Finland Ab:n kanssa tehtavan vuokrasopi-
muksen seka tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muu-
toksia.

Kasittely

Asian aikana kuultavana oli asiakaspaallikkd Sanna Rautajarvi. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas

Lisatiedot
Sanna Rautajarvi, asiakaspaallikko, puhelin: 310 32554
sanna.rautajarvi(a)hel.fi
Paivi Etelamaki, yksikdn paallikkd, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel fi
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Liitteet
1 IBM hankesuunnitelma 01.09.2021_Laajalahdentie 23
2 IBM hankesuunnitelma liitteet_ Laajalahdentie 23
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Oy IBM Finland Ab Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Tarve

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tarveselvityksien mukaan Munk-
kivuoren ja Munkkiniemen ala-asteet tarvitsevat lisatiloja, kunnes alu-
eelle saadaan pysyva tilaratkaisu. Munkkivuoren ala-aste tarvitsee tilaa
100 oppilaalle ja Munkkiniemen ala-aste 40 lapselle. Lisatilat on jo otet-
tu kayttddn 8/2020. Kasvatus- ja koululautakunta on paatoksellaan
21.1.2020, § 8 hyvaksynyt Munkkivuoren ja Munkkiniemen ala-asteiden
lisatilojen tarveselvitykset (HEL 2019-004654).

Hoplaxskolan (Lokkalantie) tarvitsee vaistotilaa perusparannuksen
ajaksi 1/2022—-6/2023. Perusparannuksen 2.9.2012 paivatty hanke-
suunnitelma on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa paatoksella
6.11.2019, § 323.

Vuokrattavat tilat

Tarvittavat tilat jarjestetdén vuokraamalla Oy IBM Finland Ab:Ita tyhjak-
si jaanytta toimistotilaa.

Vuokrattavien tilojen laajuus on noin 3095 htm? ja tilat on vuokrattu alun
perin Munkkivuoren ala-asteen (Raumantie 2) peruskorjauksen vaistoti-
loiksi (8/2017-6/2019). Syksysta 2020 tilat on otettu kayttdon lisatilana
Munkkivuoren ja Munkkiniemen ala-asteille. Vuoden 2022 alusta tilat
toimivat myos Hoplaxskolanin vaistétilana perusparannuksen ajan ja ti-
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loissa jarjestetaan opetusta 340 ala-aste ikaiselle lapselle ja 40 esikou-
lulaiselle.

Vuokra- ja investointikustannukset

Talla hetkella tiloista on tehty kaksi eri sisdanvuokrasopimusta (sopi-
mus 1 ja sopimus 2).

Sopimus 1 (Munkkiniemen ja Munkkivuoren ala-asteiden lisatilat):
01.01.2020-31.12.2021 valisena vuokra-aikana 1 750 htm? kokoisen ti-
lan vuokrasopimuksen paaomavuokra vuokrakauden alussa on 11,43
euroa/ htm?/kk, 20 000 euroa/kk ja yllapitovuokra 4,57 euroa/ htm?/kk,
8 000 euroa/kk. Kokonaisvuokra on 16,00 euroa/htm?/kk, 17 200 euroa
kuukaudessa ja 380 800 euroa vuodessa. Sopimukseen sisaltyy 4 kuu-
kautta vapautuksia yllapitovuokrista.

Sopimus 2 (Munkkiniemen ja Munkkivuoren ala-asteiden lisatilat):
13.08.2020-30.06.2022 valisena aikana 1 083 htm? kokoisen tilan
vuokrasopimuksen paaomavuokra vuokrakauden alussa on 14,00 eu-
roa/ htm?/kk, 15 162 euroa/kk ja yllapitovuokra 5,00 euroa/ htm?#/kk,
5415 euroa/kk. Kokonaisvuokra on 19,00 euroa/htm?/kk, 20 577 euroa
kuukaudessa ja 301 074 euroa vuodessa. Sopimukseen sisaltyy 2 kuu-
kautta vapautuksia yllapitovuokrista.

Solmittava uusi vuokrasopimus 3 (Munkkiniemen ja Munkkivuoren ala-
asteiden lisatilat seka Hoplaxskolanin vaistétila): Sopimukset 1 ja 2 tul-
laan yhdistamaan uudeksi maaraaikaiseksi vuokrasopimukseksi (3),
jolla tilat (1 750 + 1083 + 262), yhteensa 3095 htm?, on tarkoitus vuok-
rata Oy IBM Finland Ab:Ita ajalle 1.1.2022-30.6.2023 (18 kk). Tama
korvaa sopimuksen 2 ajalla 01.01.2022-30.6.2022.

Sopimuksen 3 arvonlisaveroton enimmaispadomavuokra on 16,00 eu-
roa/htm?/kk, 49 518,40 euroa kuukaudessa ja 594 220,80 euroa vuo-
dessa. Arvioitu arvonlisaveroton yllapitovuokra sopimuksen alkaessa
on 5,00 euroa/htm?/kk ja 15 474,50 euroa kuukaudessa. Arvonlisavero-
ton kokonaisvuokra on 21,00 euroa/htm?/kk, 64 992,90 euroa kuukau-
dessa ja 748 965,80 euroa vuodessa. Vuokra sisaltaa toiminnan edel-
lyttdmia ja vuokranantajan teettamia muutostoita n. 450 000 euron ar-
vosta.

Koska tiedossa on, ettd Munkkiniemen ja Munkkivuoren ala-asteiden li-
satilatarve jatkunee vuokra-ajan jalkeen, pyritaan vuokranantajan
kanssa neuvottelemaan mahdollisuus 24 kk optioon, jolloin padoma-
vuokra olisi arvioltaan yhteensa 1 200 000 euroa ja yllapitovuokra ar-
violtaan 20 kk yhteensa 310 000 euroa. Yllapitovuokrasta olisi ajanjak-
solla 7/23-6/25 yhteensa 4 maksuvapaata kuukautta.
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Yllapitovuokra muodostuu kiinteiston kunnossapidosta, huollosta ja
valttamattomista korjaustoista, kiinteistoveroista, kiinteiston vakuutuk-
sista, jatehuollosta, lammitys- ja jadhdytyskustannuksista seka vesi- ja
viemarimaksuista. Kiinteiston omistajalla on vastuu kiinteiston hoito- ja
yllapitopalvelujen jarjestamisesta hankinta- ja vastuunrajataulukon mu-
kaan.

Investointikustannukset

Tilojen kaytto edellyttdd kaupungin teettamia muutostoita yhteensa
enintdan 260 000 euron (alv. 0%) arvosta seuraavasti: piha-alueen laa-
jentaminen viereiselle Kivitorpan kentalle (100 000 euroa, alv. 0%) ja ti-
lojen akustiikan, opetusvarustuksen seka sisaankaynnin esteettomyy-
den parantaminen (160 000 euroa, alv. 0%).

Viereisen Kivitorpan kentan reunalle on tarkoitus sijoittaa muutamia
leikkivalineita. Asiasta on sovittu kenttaa hallinnoivan kulttuuri- ja va-
paa-ajan toimialan kanssa. Lisaksi kaupunki on teettanyt tiloissa toi-
menpiteita (mm. akustisten verhojen asennusta, tilan matotusta, akus-
tointia, jalkapallomaalien hankintaa, valkotaulujen asennuksia seka
hiekkakentalle kayntia varten luiska ja sen valaistus).

Tilakustannus kayttajalle

Tilakustannus kayttajalle muodostuu kaupunkiympariston toimialan
kiinteiston omistajalle maksamasta paaoma- ja yllapitovuokrasta, toi-
minnan edellyttdmien, kaupungin teettamien muutostdiden aiheutta-
masta lisavuokrasta seka kaupunkiympariston toimialan hallintokulusta.

1.1.2020-31.12.2021 tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimia-
lalle (Munkkiniemen ja Munkkivuoren ala-asteiden lisatilat, 1 750 m?)
on seuraava:

Paaomavuokra 11,43 euroa/m?/kk, yllapitovuokrasta 4,57 euroa/m?/kk
ja kaupunkiympariston toimialan perimasta hallintokulusta 0,50 eu-
roa/m?/kk, yhteensa 16,50 euroa/m?/kk. Kokonaisvuokra kayttajalle
paaomavuokra 20 000 euroa/kk, yllapitovuokra 8 000 euroa/kk seka
kaupunkiymparistdn toimialan perima hallintokulu 875 euroa/kk. Yh-
teensa tilakustannus on 345 600 euroa/vuosi.

Munkkiniemen ja Munkkivuoren ala-asteiden lisatilasta 1 083 htm? ei
viela ole solmittu vuokrasopimusta kasvatuksen ja koulutuksen toimia-
lan kanssa. Arvio vuokrasta ajalle 1.1.2021-31.12.2021 on seuraava:
Paaomavuokra 11,89 euroa/m?/kk, yllapitovuokra 3,18 euroa/m?kk ja
kaupunkiympariston toimialan perimasta hallintokulu 0,50 euroa/m?#/kk,
yhteensa 15,57 euroa/m?/kk. Kokonaisvuokra kayttajalle padomavuok-
ra 12 872 euroalkk, yllapitovuokra 3 446 euroa/kk seka kaupunkiympa-
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riston toimialan perima hallintokulu 542 euroa/kk. Yhteensa tilakustan-
nus on 202 317 euroa/vuosi.

1.1.2022 alkaen Munkkiniemen ja Munkkivuoren ala-asteiden lisatilojen
(1083 htm?) tilakustannus koostuu padomavuokrasta 16,00 eu-
roa/m?/kk, yllapitovuokrasta 4,17 euroa/m?/kk ja kaupunkiympariston
toimialan perimasta hallintokulusta 0,50 euroa/m?/kk. Kokonaisvuokra
kayttajalle on 20,67 euroa/m?/kk, yhteensa 22 386 euroa/kk ja yhteensa
268 627 euroal/vuosi.

Lisaksi kaupungin teettamista, toiminnan edellyttamista, enintaan

160 000 euron arvoisista (alv. 0%) muutostdista Munkkivuoren ja
Munkkiniemen tiloissa peritaan lisdvuokraa. Taman hetkisen kertyman
mukaan lisavuokra on 5,88 euroa/m?/kk. Poistoaika 1,5 vuotta. Lisa-
vuokra maaraytyy toteutuneiden kustannusten mukaan.

Vaistotilojen kustannus sisaltyy vaistotiloja tarvitsevan hankkeen paa-
omavuokraan tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaan ja siitd on paatet-
ty ko. hankesuunnitelman yhteydessa.

Yllapitovuokra tarkistetaan vuosittain vastaamaan todellisia yllapitokus-
tannuksia.

Lausunnot

Kaupunkiympariston toimialan Rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuus on pyytanyt kasvatus-ja koulutuslautakunnalta lau-
suntoa 01.09.2021 paivatysta Koulujen lisa-/vaistotila IBM:n kiinteistos-
sa -hankesuunnitelmasta.

Tilojen kayttoonottoaikataulu

Tavoitteena on, etta Hoplaxskolanin vaistotilojen rakennusty6t ovat
valmiit joulukuun 2021 loppuun mennessa ja tilat luovutettu kayttajalle
1.1.2022 alkaen siten, etta toiminta voi alkaa tiloissa tammikuussa
2022. Munkkivuoren ja Munkkiniemen koulujen lisatilat ovat olleet kay-
tossa jo aikaisemmin.

Rahoitus ja toteutus

Kiinteiston omistajalle ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiym-
pariston toimialan kayttétalousmaararahoista.

Toiminnan edellyttamat muut muutostyot, enintaan 260 000 euroa ra-
hoitetaan kaupungin kohdentamattomista maararahoista. Naiden toteu-
tuksesta vastaa kaupunkiympariston toimialan tilat-palvelu.
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Toimivalta

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

Tiedoksi

Hallintosdannén 16 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
kiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto paattaa
tai hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mukaan viranhaltija paattaa, lii-
kehuoneistojen vuokralle ottamisesta kaupunginhallituksen vahvista-
missa rajoissa.

Kaupunginhallitus on paatokselldan 18.9.2017, § 865 vahvistanut kau-
punkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle
hallintosdanndn 16 luvun 3 §:ssa tarkoitetun erityisen toimivallan rajat
siten, etta jaosto tai sen maaradama viranomainen paattaa likehuoneis-
tojen vuokralle ottamisesta, kun maaraaikaisen sopimuksen ennakoitu
kokonaisarvo on enintaan 5 miljoonaa euroa tai kun sopimus tehdaan
toistaiseksi enintaan yhden vuoden irtisanomisajoin ja sopimuksen
kaupunginhallituksen hyvaksymien tilahankeohjeiden mukainen koko-
naisarvo on enintaan 5 miljoonaa euroa.

tekninen johtaja
Kari Pudas

Sanna Rautajarvi, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 32554
sanna.rautajarvi(a)hel.fi

Paivi Etelamaki, yksikdn paallikkd, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel fi

IBM_Hankesuunnitelma_01.09.2021_Livornonkatu 6
IBM hankesuunnitelma liitteet_Livornonkatu 6

N —

Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta

Ote Otteen liitteet

Oy IBM Finland Ab Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta

Asiakkuusyksiiko 1
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala
Talous ja suunnittelu-yksikkd
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