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§5
Solakallion koulun kaytossa olevan tilaelementtirakennuksen vuok-
rasopimuksen uudistaminen

HEL 2022-000041 T 10 01 04

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti
A
Vuokrata osoitteessa Mikkolankuja 6 E sijaitsevan Solakallion koulun
noin 1 829 htm? suuruisen tilaelementtirakennuksen nykyisen vuokra-
sopimuksen mukaisesti 31.12.2024 paattyvan vuokrakauden jalkeen
uudella, kahdeksan vuoden maaraaikaisella vuokrasopimuksella siten,
etta arvonlisaveroton, indeksikorjaamaton paaomavuokrien vuokra-
summa on enintadan 3 882 530 euroa.
Paatos tehtiin ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa so-
pimuksen uudistamisesta puoltavan lausunnon.
B
Rakennusten ja yleisten alueiden jaosto paatti oikeuttaa Kaupunkiym-
pariston toimialan asiakkuusyksikko 1:n paallikdn allekirjoittamaan
Fixcel Group Oy:n kanssa tehtavan vuokrasopimuksen seka tekemaan
vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.
Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Kirsi Virtanen, projektijohtaja, puhelin: 31020036
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Jarmo Raveala, yksikoén paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
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Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Tarve

Lausunnot

Kasvatuksen ja koulutuk-
sen toimiala
Rya / Tilat-palvelu

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Solakallion koulun rakennushanke ei sisally kaupunginvaltuuston
8.12.2021 hyvaksyman vuoden 2022 talousarvion vuosien 2022 - 2031
Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan. Koulua varten suun-
nitellun ja rakennetun siirtokelpoisen paviljonkirakennuksen vuokraso-
pimus on voimassa 31.12.2024 asti. Solakallion koulun valiaikaisen ti-
laelementtiratkaisun hankesuunnitelma 17.5.2019 on hyvaksytty kau-
punginhallituksessa 7.10.2019 / § 681 (HEL 2019-006294).

Solakallion koulu on pidennetyn oppivelvollisuuden erityiskoulu kehi-
tysvammaisille ja autismikirjon lapsille ja nuorille. Koulussa on 54 oppi-
lasta perusopetuksen vuosiluokilla 1 - 9 ja sen oppilaaksiottoaluetta on
koko kaupunki. Koulussa tyoskentelee 110 aikuista.

Kaikki koulun oppilaat ovat vaativan erityisen tuen ja pidennetyn oppi-
velvollisuuden piirissa. Oppilailla on erilaisia toiminnan ohjauksen,
kommunikoinnin ja oppimisen vaikeuksia arjen toiminnan tasolla seka
erityisia oppimisympariston vaatimuksia opetuksen jarjestamisen nako-
kulmasta. Tilaelementtirakenteinen koulu on suunniteltu Solakallion
koulun tarpeita vastaavaksi ja tilat on todettu myos kaytossa toimiviksi.
Tilat ovat hyvakuntoiset ja turvalliset, jolloin on tarkoituksenmukaista
oppilaiden ja koulun toiminnan kannalta jatkaa vuokrasopimusta sa-
moissa tutuissa tiloissa edelleen, kunnes suunnitteilla olleet korvaavat
tilat voidaan toteuttaa.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on antanut hankesuunnitelmasta puol-
tavan lausunnon 24.09.2019 Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennus-
ten ja yleisten toiden jaostolle tilojen ensimmaisen vuokrakauden
1.12.2019 - 31.12.2024 vuokrauspaatdsta varten.

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus on pyytanyt tilojen
vuokrauksen uudistamisesta lausunnon kasvatus- ja koulutuslautakun-
nalta.
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Vuokrattavat tilat

Rakennuksen bruttopinta-ala on 2 081 brm? ja huoneistoala noin 1 829
htm?. Tilat ovat jo Solakallion koulun kaytossa. Huoneistoala on tarkis-
tettu tata sopimusta valmisteltaessa. Tassa paatosesityksessa esitetyt
neliovuokrat on esitetty tarkistetuilla nelidille jaettuina.

Tilat on toteutettu Kaupunginhallituksen hyvaksyman hankesuunnitel-
man mukaisesti ja soveltuvat myos pitkaaikaiseen kayttoon. Kasvatus-
ja koulutuslautakunta totesi hankesuunnitelmasta antamassaan puolta-
vassa lausunnossa, etta tilaelementtiratkaisu vastaa kasvatuksen ja
koulutuksen toiminnallisia tavoitteita. Lautakunta totesi lisaksi, etta jat-
kosuunnittelussa tuli yndessa kayttajatoimialan kanssa varmistaa op-
pimistilojen asianmukainen daneneristys ja -vaimennus, muut tilojen
erityisvaatimukset, esteettomyys seka pintarakenteiden kestavyys ja yl-
lapidettavyys.

Rakenteet on toteutettu valmistajan aanta eristavilla kennorakenteilla
seka dB-vaatimukset tayttavilla laadukkailla taittoseinilla vaaditun aa-
neneristyksen saavuttamiseksi. Vuokranantaja huolehtii teknisesta yl-
lapidosta seka vastaa pintarakenteiden kestavyydesta ja yllapidetta-
vyydesta koko tilojen kaytdn ajan. Jotta tilat olisivat viihtyisia ja tukisivat
rauhoittumista seka oppimista, vari- ja materiaalivalinnat on tehty yh-
teistydssa kasvatuksen ja koulutuksen toimialan asiantuntijoiden kans-
sa. Rakennus tayttaa pysyvalle rakennukselle asetetut toiminnallisuu-
den, esteettomyyden, turvallisuuden ja terveellisyyden vaatimukset.
Rakennuksessa on hissi. Terveellisyyden ja hyvan sisailman varmista-
miseksi rakennuksessa on tilakohtainen ilmanvaihto eika rakenteissa
ole orgaanisia aineita. Rakennuksen energialuokka on A. Se tayttaa
Helsingin kaupungin ilmastotavoitteiden saavuttamiseksi asettamat,
ymparistoministerion vaatimuksia tiukemmat raja-arvot. Ulkovaipan
tekniset ratkaisut kuten ikkunat vastaavat energiatehokkuudeltaan ja
ulkodaneneristavyydeltaan pysyvaa rakennusta.

Vuokranantaja Fixcel Group Oy on varmistanut ratkaisujen maaraysten
mukaisuuden etukateen Rakennusvalvonnassa ja on sitoutunut raken-
nusluvan myontamiseksi vaadittavien edellytysten tayttamiseen sovi-
tussa aikataulussa.

Kustannukset
Talla hetkella voimassa 1.12.2019 - 31.12.2024 olevan maaraaikaisen
vuokrasopimuksen mukaisesti ulos maksettava kuukausivuokra on
60 792 euroalkk (alv. 0 %) ja vuokran maara on kiinted koko vuokra-
kauden ajan. Vuokra sisaltaa 3 177 euroa/kk sopimuksessa vuokranan-
tajan vastuulle maariteltyja taloteknisia yllapitotehtavia. Nykyisen sopi-
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muksen mukainen ulosmaksettava padomavuokra on 57 775 euroa/kk
eli 1 829 htm? vuokra-alalle noin 31,59 euroa/m?/kk (alv. 0 %). Nykyi-
nen sopimus jatkuu 1.1.2025 alkaen toistaiseksi voimassa olevana ja
sita voidaan korottaa vuosittain elinkustannusindeksilla.

Fixcel Group Oy:n kanssa on kayty neuvotteluja vuokrasopimuksen
uudistamiseksi. 1.1.2025 alkavan kahdeksan vuoden uuden maaraai-
kaisen sopimuksen mukaan ulosmaksettava paadomavuokra on 40 443
euroa/kk eli 1829 htm? vuokra-alalle noin 22,11 euroa/m?/kk (alv. 0 %).
Paaomavuokraa voidaan korottaa vuosittain elinkustannusindeksilla.

Paaomavuokran lisaksi Fixcel Group Oy:lle maksetaan vuokranantajan
vastuulle sovituista taloteknisista yllapitotehtavista 3 017 euroa/kk el

1 829 htm? vuokra-alalle noin 1,65 euroa/m?/kk (alv. 0 %). Paaoma-
vuokraan sisaltyvat myos vuokranantajan vastuulle kuuluvat normaalit
kunnossapitokorjaukset.

1.1.2025 alkavalla uudella vuokrakaudella Fixcel Group Oy:lle makset-
tava paaomavuokran seka em. talotekniset yllapitotehtavat sisaltava
vuokra on yht. 43 460 euroa/kk eli 1 829 htm? vuokra-alalle noin 23,76
euroa/m?/kk (alv. 0 %).

Vuokralaisen vastuulle kuuluu muu yllapito, kuten kiinteiston lammitys-
kulut, sahko- ja vesimaksut, jatehuolto, mahdollinen kiinteistovero, kay-
ton aikainen siivous seka ulkoalueiden hoito- ja yllapitopalveluiden jar-
jestaminen. Yllapitovuokraa tarkistetaan vuosittain toteutuneiden kus-
tannusten mukaan.

Vuokraan ei sisally varausta muutostaille, koska tiloille ei ole talla het-
kella nahtavissa toiminnan edellyttamia muutostarpeita.

Vuokranantajan vastuulle kuuluvat lisaksi rakennuksen purku- ja pois-
kuljetuskustannukset seka alueen ennallistaminen vuokra-ajan paat-
tyessa. Nama ehdot pysyvat samoina uudistettavassa sopimuksessa

Tilakustannus kayttajalle

Ensimmaisella vuokrakaudella 1.12.2019 - 31.12.2024 kayttajalle koh-
distettava sisdinen vuokra on 65 870 euroa/kk eli 1 829 htm? vuokra-
alalle jyvitettyna noin 36,01 euroa/m?/kk. Tahan sisaltyvat kaupunkiym-
pariston toimialan kiinteiston omistajalle maksamat paaoma- ja yllapito-
vuokrat seka kaupunkiympariston toimialan vastuulle kuuluvat toteu-
man mukaan vuosittain tarkistettavat muut yllapitokulut, jotka ovat talla
hetkelld noin 5075 euroa/kk eli 1 829 htm? vuokra-alalle jyvitettyna noin
2,77 euroa/m?/kk (alv. 0 %).
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Hankkeen rahoitus

Toimivalta

Esittelija

Vuokraan lisataan hankkeen perustamiskustannuksista seka toiminnal-
listen muutostdiden kustannuksista muodostuva 10 vuodelle jyvitettava
lisdvuokra 17 304 euroa/kk eli 1 829 htm? vuokra-alalle jyvitettyna 9,46
euroa/m?/kk, seka kaupunkiympariston toimialan hallintokulu 0,50 eu-
roa/m?/kk.

Ensimmaisella vuokrakaudella 1.12.2019 - 31.12.2024 kayttajalle koh-
distettavat tilakustannukset sisaltden hallintokulun ovat yhteensa

84 097 euroalkk eli 1 829 htm? vuokra-alalle jyvitettyna noin 45,98 eu-
roa/m>?/kK.

10 vuodelle jyvitettava lisdvuokra ja kaupunkiympariston toimialan hal-
lintokulu jatkuvat uudella sopimuskaudella muuttumattomin ehdoin.

Uuden maaraaikaisen vuokrasopimuksen aikana kayttajalle kohdistet-
tavat tilakustannukset indeksikorjaamattomina sisaltaen kaupunkiym-
pariston toimialan vastuulle kuuluvat toteuman mukaan tarkistettavat
muut yllapitokulut seka 0,50 euroa/m?/kk hallintokulun ovat aikavalilla
1.1.2025 - 31.12.2029 yhteensa 61 674 euroa/kk eli 1 829 htm? vuokra-
alalle jyvitettyna noin 33,72 euroa/m?/kk ja em. 10 vuodelle jyvitettavan
lisdvuokran paatyttya aikavalilla 1.1.2030 - 31.12.2032 yhteensa 44
372 euroalkk eli 1 829 htm? vuokra-alalle jyvitettyna noin 24,26 eu-
roa/m?/kk.

Vuokrakustannukset maksetaan kayttétalousmaararahoista.

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
hallintosaannon 16 luvun 3 §:ssa tarkoitetun erityisen toimivallan rajat
siten, etta jaosto tai sen maaraama 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.
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