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Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Vallilan ty6- ja valmennuskeskuksen uudet tilat 2000Vv50008
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Elimaenkatu 15, Kravattitehdas, 00510 Helsinki 4954
Sijainti Kiinteistoobjekti
Kaupunginosa Vallila 7027
Kayttadja/toiminta Asiakaspaikat/tyontekijat
Sotepe/ Vammaispalvelulain mukainen paivatoiminta (VPL 675/2023, 25 §) 120/21
Vuokrattavan tilan laajuustiedot brm? htm? hym? m3
1319

Hankkeen tarpeellisuus

Nykyiset toiminnan kaytssa olevat tilat Kumpulantie 1:ss& ovat menossa remonttiin vuonna 2024. Tilat eivat palvele nykyista
toiminnantarvetta. Tilat ovat hallimaiset ja niissa on paljon hukkaneliéita, joten tilat eivat ole hyvin hyddynnettavissa
nykyiseen ryhmamuotoiseen toimintaan. Tyétoiminnan luonne on muuttunut vuosien saatossa ja samoin asiakaskunta.
TyOrauhaa ei voida taata palkkatyOkeikkoja tekeville, mutta ei myodskaan tyotoimintaan osallistuville. Nykyisissa tiloissa
ilmanvaihto ei ole riittédva ja sosiaalitilat puuttuvat kokonaan. Yksikkd on jakautunut kahteen eri kerrokseen (4. ja 7.krs) ja
tiloja jakaa rappukaytava. Tama hankaloittaa asiakkaiden ja tydntekijoiden kulkua, mutta aiheuttaa myds asiakasturvallisuus-
ja henkildstoturvallisuusriskeja. Pienryhmatiloja ei ole lainkaan, jotta toimintaa voitaisiin eriyttda asiakastarpeiden mukaisesti.

Hankkeen kustannukset (Elinkustannusindeksi 1951: 10 = 100) Kustannusarvio (alv 0%)

Tilavuokra 25 061 €/kk* 19,00 €/htm?/kk 2882015 € (115kk)
Kustannukset yhteensa 19,00 €/htm?/kk 2882015 € (115kk)
* Kiinteiston omistajalle maksettava tilavuokra, indeksissa 11/23 sisaltden tarvittavat €/ brm?2
muutostyot, jotka selostettu rakennustapaselostuksessa. Vuokran maara sidottu

elinkustannusindeksiin (1951:10 = 100), perusindeksi marraskuu, tarkistusindeksin €/ htm?

tarkistusajankohtana tiedossa oleva viimeksi julkaistu pisteluku. Tarkistusajankohta

vuosittain elokuu ja ensimmainen tarkistusajankohta elokuu 2026. Vuokrasopimus ajalle
1.8.2024 — 31.7.2034, josta vahennetdan 5 kpl vuokravapaita kuukausia. Vuokra-aika 120 € /asiakas
kk — 5 kk = 115 kk.

Arvioitu tilakustannus kayttajalle

Vuokra* Yilapitovuok Yleiskustan yht
" nus (Kymp) ' yht. €/kk  yht. €/ 115kk
2 htm2/kk 2
€/htm2/kk  ra€htm2/ €/ him?/ kk €/ htm?/kk
Tuleva vuokra (1319 htm?) 19,00 1,49 0,67 21,16 27 910 3209 650

Hankkeen aikataulu
Toiminnalliset muutokset ajalla 03-07/2024, vuokraus alkaa 1.8.2024, vuokranmaksu alkaa 1.1.2025.

Rahoitussuunnitelma
Kiinteiston omistajalle maksettava vuokra rahoitetaan kayttétalousmaararahoista.

Viistotilat Vaistotilojen kustannusarvio
Ei tarvita, kyseessa on toimintojen siirtyminen uusiin tiloihin. -

Toteutus- ja hallintamuoto
Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne edelleen kayttajalle. Tilojen
vuokranantaja Areim vastaa kohteeseen tulevista muutostdista ja rakennuksen rakennusteknisesta kunnosta.
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Lisatiedot

Kyseessa on vammaispalvelulain (VPL 675/2023, 25 §) mukainen paivatoiminta aikuisille palkkatuetussa tytssa, tuetussa
tydssa, tydharjoittelussa tai tyokokeilussa oleville ja lainmaaritelmat tayttaville kehitysvammaisille. Palvelu sisaltada
tyétoimintaa, tydbhénvalmennus ja virtuaalisia palveluita. Toimintamuotoina on ryhmamuotoinen yksikdssa tapahtuva
tyétoiminta seka yksikosta ulospain suuntautuva keikkaty6 ja yksilotydhdnvalmennus. Ty6- ja valmennuskeskuksessa toimii
nelja erillistd ryhmaa seka erillistilat virtuaalisenpalvelun toiminnalle. Henkildst6a on 21. Asiakkaita on Iahitoiminnassa 120,
paivittain paikalla olevien maara vaihtelee (keskimaarin 100).
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Hankesuunnitelman liitteet

Liite 1 Kayttajan laatima tarvekuvaus

Liite 2 Pohjapiirustus (ei julkisuuteen)

Liite 3 Vuokrasopimus (ei julkisuuteen)

Liite 4 Vastuunjakotaulukko (ei julkisuuteen)
Liite 5 Rakennustapaselostus (ei julkisuuteen)
Liite 6 Vuokralaskelma (ei julkisuuteen)
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Vallilan ty6- ja valmennuskeskuksen uudet tilat
Osoite: Elimaenkatu 15, 00510 Helsinki

Laajuus: 1319 htm2

Hankenumero 2000Vv50008

Kiinteistoobjekti: 7027

Rakennustunnus (RATU): 4954

2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Rakennus on vuonna 1974 valmistunut entinen kravattitehdas, joka on muutettu
toimistotiloiksi vuonna 2020. Rakennuksen pinta ala on noin 18700 m?. Rakennuksen
omistaa Kiinteistd Oy Helsingin Elimaenkatu 15. Kiinteistolle on mydnnetty BREAAM-
sertifikaatti, jonka lisdksi vuokranantaja on sitoutunut noudattamaan Kiinteistéalan
energiatehokkuus -sopimuksessa maariteltyja, energiatehokkaalle toiminnalle asetettuja
tavoitteita.

Jotta Elimaenkatu 15 tilat sopivat tyo- ja valmennuskeskuksen toimintaan, tehdaan tiloissa
muutostoita. Kiinteiston omistaja vastaa muutostoiden toteuttamisesta seka kustannuksista.
Tilojen kantaviin rakenteisiin ei tehdad muutoksia ja palo-osastoinnit sailyvat entisellaan.
Muutostyot eivat edellyta rakennuslupaa. Erillinen sisustussuunnittelu on vuokralaisen
vastuulla.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Tyo- ja valmennuskeskuksen tilat sijaitsevat nyt Vallillassa, joten ensisijainen toive uusien
tilojen sijainnista on Vallila ja 1aheiset alueet. Asiakkaat kulkevat toimintaan julkisilla
kulkevalineilld, joten hyvat julkisen liikenteen yhteydet ovat tarkea.

Toiminnalliset- ja tekniset perustelut

Toiminta on kehitysvammaisten tyotoimintaa, tydhonvalmennus seka virtuaalisia palveluja.
Toiminta on seka ryhmamuotoista yksikdssa tapahtuvaa tyotoimintaa seka yksikosta
ulospain suuntautuvaa keikkaty6ta ja yksilotydhdnvalmennusta. Tiloissa tulee toimimaan
yhteensa 4 erillista ryhmaa seka liséksi on oltava erillistilat virtuaalisenpalvelun toiminnalle.
Henkilostoa on 21 ja asiakkaita on Iahitoiminnassa 120, paivittain paikalla olevien maara
vaihtelee ollen yleensa noin 100.

Nykyiset ty0- ja valmennuskeskuksen kaytossa olevat tilat Kumpulantie 1:ss& ovat menossa
remonttiin vuonna 2024. Tilat eivat palvele nykyista toiminnantarvetta. Tilat ovat hallimaiset
ja niissa on paljon hukkanelioita, joten tilat eivat ole hyvin hyodynnettavissa nykyiseen
ryhmamuotoiseen toimintaan. Tydtoiminnan luonne on muuttunut vuosien saatossa ja
samoin asiakaskunta. Tyorauhaa ei voida taata palkkatyOkeikkoja tekeville, mutta ei
myoskaan tyotoimintaan osallistuville. Nykyisissa tiloissa ilmanvaihto ei ole riittava ja
sosiaalitilat puuttuvat kokonaan. Yksikkd on jakautunut kahteen eri kerrokseen (4. ja 7.krs)
ja tiloja jakaa rappukaytava. Tama hankaloittaa asiakkaiden ja tyontekijoiden kulkua, mutta
aiheuttaa myds asiakasturvallisuus- ja henkildstoturvallisuusriskeja. Pienryhmatiloja ei ole
lainkaan, jotta toimintaa voitaisiin eriyttda asiakastarpeiden mukaisesti. (tarvekuvaus, liite 1)
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4 Hankkeen laajuus ja laatu

Vuokrattavien tilojen laajuus on noin 1319 htm2. Muutostdissa kaytettava rakennustuotteet
ovat CE-hyvaksyttyja ja tayttavat puhtaan sisdilman asettamat vaatimukset. Alueella
tehdaan lain vaatima haitta-ainekartoitus ennen rakennustéihin ryhtymista. Mahdolliset
asbestit seka vastaavien haitallisten materiaalien ja aineiden purkuty6t tehdaan
viranomaismaarayksia noudattaen.

Kayttajan tarvitsemat muutokset

Tilaan rakennetaan uusia toimistohuoneita, uusi aanieristetty neuvotteluhuone, uusi
jakelukeittié sekd kolme uutta wc:td; 2 normaalia ja yksi esteetdon wc. Olemassa olevat
pinnat paikataan ja maalataan tarpeen mukaan. Nykyisten laitteiden ja varusteiden kunto
tarkistetaan ja mahdolliset puutteet ja viat korjataan. Muutostyot on listattu tarkemmin
rakennustapaselostuksessa (liite 5).

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Yhteistilaan tarvitaan induktiosilmukka seka kytkennat monitoimilaitteille. Lisaksi tarvitaan
verkkoperusteinen henkildturvajarjestelma seka Helsinki-verkko, Apotti ja wlan, joiden
jarjestdminen ovan sotepe:n vastuulla. Turvallisuusasioista vastaa sotepe:n turvallisuus- ja
riskienhallintayksikko.

6 Vaikutusten ja riskien arviointi

Kiinteistd on vuokranantajan mukaan vuokrakauden aikana sopimuksessa mainittuun
kayttdtarkoitukseensa sopiva ja tayttda viranomaisten asettamat terveys- ja
turvallisuusmaaraykset. Vuokranantaja vastaa peruskorjauksista ja peruskorjauksen
luonteisista korjauksista, jotka johtuvat vuokrakohteen rakenteiden tavanomaisesta
kulumisesta tai kiinteiston perustasoisten LVI-, sdhkd- ja automaatiojarjestelmien
tavanomaisesta pitkaaikaisesta kulumisesta, ellei vastuunjakotaulukossa ole sovittu toisin.
Vastuunjakotaulukko on vuokrasopimuksen liitteena (liite 4).
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Kustannukset

Omistajalle ulosmaksettava padomavuokra 1.1.2025-31.7.2034 hintatasossa 11/23 on
yhteensa noin 2 882 015 € (alv 0), keskimaarin 19,00 €/htm?/kk. Vuokran maara on sidottu
elinkustannusindeksiin (1951:10 = 100).

Kaytto- ja erilliskorvaukset

Sahko ja vesi laskutetaan kulutuksen mukaan. Vuokranantajan vastaa jatehuollon
kustannuksista toimistokaytolle tavanomaisessa laajuudessa. Vuokralainen vastaa keittiosta
tulevan erityisjatteen kustannuksista.

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus kayttajalle on noin 21,16 €/ htm?/kk, yhteensa 27 910 €/kk
ja noin 334 920 €/v. Neliévuokran perusteena on 1319 htm?. Pddomavuokra on 19,00 €/
htm?/kk, yllapitovuokra sisaltden kaupunkiympariston toimialan toteuttamat
yllapitokorjaukset on 1,49 €/htm?/kk ja kaupunkiympariston toimialan yleiskustannus 0,67 €/
htm?/kk. Paaomavuokra tarkennetaan vuosittain vuokrasopimuksen mukaan. Yllapitovuokra
tarkistetaan vuosittain toteutuneiden yllapitokustannusten mukaan.

Hankesuunnitelma kasitelldan Sosiaali-, terveys- ja pelastuslautakunnassa 27.2.2024.
Yllapito ja kayttotalous
Rakennuksen yllapidosta vastaa vuokranantaja, ellei vastuunjakotaulukossa ole sovittu

toisin. Vastuunjakotaulukko on vuokrasopimuksen liitteena. Tilat-palvelu vastaa
vuokralaisen vastuulle sovituista yllapidon ja kayton kustannuksista.

Hankkeen aikataulu

Tarvittavien tilamuutosten suunnittelu on tehty. Toteutus tehdaan 3/24—7/24. Tavoitteena
on, ettd muutostyot ovat valmiit siten, etta etta hallinnanluovutus pidetaan viimeistaan
1.8.2024. Hyvaksytysta vastaanotosta eli hallinnanluovutuksesta 1.8.2024 alkaa 10

vuoden maaraaikainen vuokrasopimusaika seka kayttajan laiteasennukset ja
irtokalustus. Vuokranmaksu alkaa 1.1.2025.

Rahoitussuunnitelma

Vuokranantajalle maksettava vuokra rahoitetaan kayttotalousmaararahoista. Kohteen
yllapitokustannukset rahoitetaan kayttétalouden korjauksen ja kunnossapidon budjetista.

Toiminnan nykyiset tilat ja vaistotilat

Toiminta sijaitsee nykyisin osoitteessa kumpulantie 1. Nykyisen tilan laajuus on 1821 m? ja
vuokra on 30 923 €/kk. Nykyisten tilojen irtisanomisaika on 12 kk.

Vaistotiloja ei tarvita, silla toiminta siirtyy suoraan nykyisista tiloista uusiin tiloihin.
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13 Toteutus- ja hallintamuoto

Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne
edelleen kayttajalle sosiaali-, terveys- ja pelastustoimialalle.





