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§ 389
Valiaikaisten paviljonkien vuokrauksen jatkaminen kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan kayttoon (Eiranranta 1)

HEL 2023-003631 T 10 01 04
Paatos

Kaupunginhallitus paatti jatkovuokrata liitteena 1 olevan 13.3.2023 pai-
vatyn hankesuunnitelman mukaiset 3 000 htm? laajuiset paviljonkitilat
perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen kayttoéon 53 kuukaudeksi, sisal-
taen 24 kuukauden option, siten etta arvonlisaverottomien vuokrien ja
investointikustannusten kokonaissumma on enintaan 6 128 120 euroa.

Kaupunginhallitus oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan asiakkuu-
syksikko 1:n paallikon allekirjoittamaan vuokrasopimuksen Parmaco
Oy:n kanssa seka tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia
teknisia muutoksia.

Esittelija
kansliapaallikkdé
Sami Sarvilinna

Lisatiedot
Suvi Ramo, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Liitteet

—_

Hankesuunnitelma 13.3.2023
2 Jatkovuokrasopimusluonnos ja vastuunjakotaulukko 21.4.2023

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Esittelijan perustelut

Tarve
Vuokraus koskee osoitteessa Eiranranta 1 sijaitsevia valiaikaisia pavil-
jonkitiloja, jotka palvelevat nykyisin Tehtaankadun ala-asteen ja
Grundskolan Norsen, Cygnaeus-enhetenin perusparannusten aikaisina
vaistotiloina. Vuonna 2020 kayttoonotettu Eiranrannan paviljongit on
suunniteltu alun perin koulukayttoon.
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Vuokrattavat tilat

Tehtaankadun ala-asteen perusparannus ja sen myo6ta koulun vaistoti-
latarve on kestanyt arvioitua pidempaan. Perusparannus valmistuu ke-
vaalla 2023.

Grundskolan Norsen, Cygnaeus enhetenin perusparannuksen aloitus
on viivastynyt Cygnaeusstiftelsenin tekeman rakennussuojeluesityksen
johdosta. Toimipaikan vaistotilan tarve on ajalla 8/2023—-6/2025.

Asunto-osakeyhtittiloissa osoitteessa Sinebrychoffinkatu 11 toimivan
paivakoti Haukan yhtidssa tehtava linjasaneeraus toteutetaan vuosina
2023-2024. Korjaushankkeen toteuttaminen edellyttaa vaistotiloja ajal-
le 8/2023-12/2024.

Myos paivakotien Meripirtti, Eira ja Tahtitorni perusparannukset vuosi-
na 2024— 2027 edellyttavat vaistotilojen jarjestamista.

Paivakotien vaistotilatarve alueella on syntynyt paviljonkien rakentami-
sen jalkeen. Alueelta ei ole I0ytynyt tarvittavia vaistétiloja ja lisapavil-
jonkien sijoittaminen alueelle on erityisen haastavaa.

Tarvittavat tilat jarjestetaan jatkovuokraamalla Eiranrannassa sijaitse-
vat, tilaelementeista koostuvat paviljongit ja tekemalla niihin paivakoti-
toiminnan edellyttamat muutokset.

Kaupunginhallitus hyvaksyi 21.10.2019 § 699 koulukayttoon suunnitel-
tujen paviljonkitilojen hankesuunnitelman siten, etta hankkeen enim-
maislaajuus on noin 3 600 brm? ja arvonlisaveroton enimmaishinta

6 850 000 euroa heinakuun 2019 kustannustasossa. Paatoksen perus-
teella tehty maaraaikainen vuokrasopimus Parmaco Oy:n (Y-tunnus
2465039-0) kanssa paattyy 25.1.2024. Tilojen nykyinen ulosmaksetta-
va vuokra on 30,7 euroa/htm? kuukaudessa eli yhteensa noin 92 000
euroa kuukaudessa.

Tiloissa tehdaan muutostaita, jotta ne soveltuisivat myos paivakotien
vaistotiloiksi. Muutostdiden yhteydessa paviljonkien valiin rakennetaan
laajennusosa (25 htm?), johon tulee toinen sisdankaynti esikoululaisia
varten. Lisaksi tehdaan eteistilojen muutoksia paivakotitilojen vaatimus-
ten mukaisiksi, seka rakennetaan leikkipiha. Tilojen laajuus muutostoi-
den jalkeen on 3 000 htm?2. Tilamuutokset on suunniteltu yhteistydssa
kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tilapalveluiden kanssa.

Tarkoituksena on tehda uusi vuokrasopimus 29 kuukaudeksi ajalle
26.1.2024-30.6.2026. Nyt paatettadvassa vuokrauksen kokonaishinnas-
sa varaudutaan 24 kuukauden optioon.
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Paviljonkirakennukselle on haettu rakennuslupaa vuoden 2027 loppuun
asti. Vuokrasopimuksen jatkamisen edellytyksena on lainvoimainen ra-
kennuslupa vuokrattuun kayttoon.

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Jatkovuokrausta koskeva 21.4.2023
paivitetty sopimusluonnos on liitteena 2. Nykyinen vuokrasopimus on
oheismateriaalissa.

Vuokra- ja investointikustannukset

Paatoksen mukaisten arvonlisaverottomien tilavuokrien ja investointi-
kustannusten kokonaiskustannukset ovat enintdan 6 128 120 euroa.

Vuokrauksen kokonaiskustannukset muodostuvat vuokranantajalle
ajalla 26.1.2024-30.6.2026 maksettavasta tilavuokrasta, joka on 29,7
euroa/htm? kuukaudessa eli yhteensa noin 89 100 euroa kuukaudessa
ja yhteensa noin 4 722 300 euroa. Tilavuokra sisaltaa tilojen yllapidon
liitteena olevan vastuunjakotaulukon mukaisesti. Tilavuokraa tarkiste-
taan vuosittain 1 %. Ensimmaisen kerran vuokraa korotetaan
1.2.2025.

Kokonaiskustannuksiin sisaltyy myds vuokranantajalle ajalla 1.8.2023—
31.12.2025 tilojen muutostodista maksettava lisavuokra, joka on 13,9
euroa/htm? kuukaudessa eli yhteensa noin 41 580 euroa kuukaudessa
ja yhteensa noin 1 205 820 euroa. Lisavuokraa maksetaan paivakoti-
toiminnan edellyttamista rakennuksen sisapuolisista muutostoista, jois-
ta vuokranantaja vastaa. Muutostoista on saatu vuokranantajalta tar-
jous, jonka mukaan muutostyokustannukset veloitetaan kuukausittain
vuokralaskutuksen yhteydessa.

Lisaksi vuokrauksen kokonaiskustannuksiin sisaltyy 150 000 euroa
paivakotitoiminnan edellyttdmien rakennuksen ulkopuolisten muutos-
téiden (valiosan perustustyét ja pihan muutokset paivakodin leikkipi-
haksi) investointikustannuksia, joista kaupunki vastaa, seka 50 000 eu-
ron varaus kasvatuksen ja koulutuksen toimialan erityistarpeista johtu-
viin kustannuksiin.

Vuokra- ja investointikustannusten kokonaissummassa varaudutaan li-
saksi 24 kuukauden optioon. Vuoden 2023 hintatasossa optioajalta
maksettava arvonlisaveroton tilavuokra olisi yhteensa 2 138 400 euroa.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle muodostuu kau-
punkiympariston toimialan vuokranantajalle maksamasta vuokrasta, jo-
ka sisaltaa paivakodin muutostdiden aiheuttaman lisavuokran ja tilojen
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yllapidon, kaupungin investoinnin aiheuttamasta lisavuokrasta, kau-
punkiympariston toimialan yllapitovuokrasta seka yleiskustannuksesta.

Tilakustannus on 25.1.2024 asti yhteensa 34,33 euroa/htm? kuukau-
dessa. Tasta tilavuokran osuus on 30,7 euroa/htm? kuukaudessa, ylla-
pitovuokran osuus 2,96 euroa/htm? kuukaudessa ja yleiskustannuksen
osuus 0,67 euroa/htm? kuukaudessa.

Arvioitu jatkovuokrakauden tilakustannus kayttajalle 26.1.2024—
30.6.2026 ja mahdollisen optiokauden (24 kk) ajalta on yhteensa 40,26
euroa/htm? kuukaudessa. Tasta tilavuokran osuus on 29,7 eu-
roa/htm?/kk, paivakodin muutostdiden aiheuttama lisdvuokra 8,4 eu-
roa/htm?/kk, yllapitovuokran osuus 1,49 euroa/htm2/kk ja yleiskustan-
nus 0,67 euroa/htm?/kk.

Mahdollisella optiokaudella ei perita enaa paivakodin muutostdiden ai-
heuttamaa lisavuokraa.

Tilojen kayttoonottoaikataulu

Rahoitus ja toteutus

Jatkovuokrattavat tilat ovat olleet kaytossa vuodesta 2020 alkaen.

Tavoitteena on, etta paivakodin muutostyot valmistuvat niin, etta tilat
luovutetaan kasvatuksen ja koulutuksen toimialan kayttoon viimeistaan
elokuussa 2023. Hankkeen aikataulu on erittain kirea.

Vuokranantajalle ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiymparis-
ton toimialan kayttotalousmaararahoista.

Tilamuutostyo6t toteuttaa vuokranantaja. Maanrakennustoista ja piha-
muutosten toteuttamisesta vastaa kaupunkiymparistdon toimiala.

Rakennuksen yllapidosta vastaa vuokranantaja ja piha-alueen yllapi-
dosta kaupunkiympariston toimialan tilat-palvelu vuokrasopimuksen liit-
teena olevan vastuunjakotaulukon mukaan.

Kaupunkiympariston toimialan tilat-palvelu tulee hakemaan tilojen maa-
raaikaiselle rakennusluvalle jatkolupaa yhteistydssa paviljonkitoimitta-
jan kanssa. Luvan saaminen on jatkovuokrasopimuksen ehtona.

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaoston esitys

Esitys on rakennusten ja yleisten alueiden jaoston esityksen mukainen.
Jaoston esityksen jalkeen hankesuunnitelmaa on tarkistettu kayttajan
tilakustannusten osalta ja vuokrasopimusluonnoksen vuokra-aika on
paivitetty vastaamaan hankesuunnitelmaa.
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Toimivalta

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Oheismateriaali

Muutoksenhaku

Tiedoksi

Paatoshistoria

Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan seka kaupungin-
hallituksen 18.9.2017 § 865 paatoksen perusteella kaupunginhallitus
on toimivaltainen paattamaan vuokraamisesta, kun maaraaikaisen so-
pimuksen ennakoitu kokonaisarvo on yli 5 miljoonaa euroa, mutta enin-
taan 10 miljoonaa euroa.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Suvi Ramo, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Hankesuunnitelma 13.3.2023
Jatkovuokrasopimusluonnos ja vastuunjakotaulukko 21.4.2023

1 Hankesuunnitelman liitteet
Nykyinen vuokrasopimus

Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Kasvatus- ja koulutuslautakunta

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 11.04.2023 § 75
HEL 2023-003631 T 10 01 04

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
13.3.2023 paivatysta Eiranrannan paviljonkien vaistotilapaviljongin
hankesuunnitelmasta (liite 1).
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Esittelija

Lisatiedot

Lautakunta edellyttaa erityista huomiota ja tarkkuuta kiinnitettavan vais-
tétilojen valmistumiseen sovitussa aikataulussa, mika on edellytys laki-
saateisten 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
kiinnittaa erityista huomiota aanieristykseen, ddnenvaimennukseen 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.

vs. kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
Outi Salo

Veijo Hertell, projektiarkkitehti, puhelin
veijo.hertell(a)hel fi

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 23.03.2023

§ 28

HEL 2023-003631 T 10 01 04

Esitys

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle:

A

Parmaco Oy:n omistaman, osoitteessa Eiranranta 1 sijaitsevan, yh-
teensa 3 000 htm? laajuisen tilaelementtiratkaisun vuokraamista
10.3.2023 paivatyn hankesuunnitelman mukaisesti kasvatuksen ja kou-
lutuksen toimialan perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen vaistotilaksi
53 kuukaudeksi sisaltaen varautumisen 24 kuukauden optioon siten,
etta arvonlisaverottomien tilavuokrien ja rakennuspaikan jarjestelyihin
liittyvan investointikustannuksen kokonaissumma on arvonlisaverotto-
mana yhteensa enintaan 6 128 120 euroa. Paatos tehtiin ehdolla, etta
kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa puoltavan lausunnon hanke-
suunnitelmasta.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

B

oikeutti kaupunkiymparistdn toimialan asiakkuusyksikkd 1:n paallikon
allekirjoittamaan Parmaco Oy:n kanssa tehtavan liitteen mukaisen
vuokrasopimuksen seka tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa
vahaisia muutoksia.

C

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden
jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta vuokrauspaatosta.

23.03.2023 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan

Esittelija muutti esityksen perusteluja seuraavasti: Korjataan kirjoitus-
virheena vuosiluku 3026 kappaleesta 16 muokkaamalla ensimmainen
lause seuraavaksi:

"Arvioitu jatkovuokrakauden tilakustannus kayttajalle 26.1.2024 -
30.6.2026 ja mahdollisen optiokauden ajalta on yhteensa 49,5 eu-
roa/htm?/kk."

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
hyvaksyi esittelijan muutetun ehdotuksen.

tekninen johtaja
Kari Pudas

Maria Laine, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 42063
maria.laine(a)hel fi

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