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§ 204
Arrendeprinciper och uthyrning av lokaler for undervisningsbruk
(Vallgard, tomten 22542/8)

HEL 2023-011020 T 02 08 03 00
Beslut

Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for tomten 22542/8 enligt
féljande:

1. Arrendetiden ar hogst 50 ar.
2. | dvrigt foljs den prissattning och de arrendevillkor som stadsmil-
jonamnden fattat beslut om.

Dessutom beslutade stadsfullmaktige att hyra lokaler pa cirka 3 650 m?
bruttoyta pa tomten 22542/8 (Tavastvagen 80), dar skolan Vallilan ala-
aste ligger, av Hemso Suomi Oy (FO-nummer 2699026-8) i enlighet
med en projektplan daterad 21.10.2021 utgaende fran att de totala hy-
reskostnaderna inklusive reserveringar under hyresperioden pa 20 ar
uppgar till 17 152 107 euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan
for september 2023.

Behandling
Forslag om forkastande

Ledamoten Minja Koskela understddd av ledamoten Titta Hiltunen fo-
reslog att stadsfullmaktige skulle forkasta forslaget med foljande moti-
veringar:

| regel ar det motiverat att tillhandahalla bestaende basservice i sta-
dens egna permanenta lokaler. | skolhuset for Vallilan ala-aste har en
skola betjanat omradet i mer an hundra ar. Sa ska det vara aven i fort-
sattningen.

Ombyggnaden av skolhuset ar ett pilotprojekt dar staden saljer bygg-
naden till en konkurrensutsatt aktér som renoverar byggnaden och ef-
ter ombyggnaden hyr ut lokalerna till staden for undervisningsverksam-
het. Staden ager tomten och arrenderar ut den till aktéren. Pilotforsoket
forutsatter att stadsfullmaktige fattar beslut om att faststalla arrende-
principerna och hyra lokalerna for Vallilan ala-aste. Trots att den poli-
tiska beslutsprocessen fortfarande pagar har tidsplanen for de tillfalliga
lokalerna utarbetats utgaende fran att byggnaden ska saljas till en ut-
omstaende aktor for renovering. Staden blir tvungen att betala 250 000
euro i ersattning om den drar sig ur projektet.
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Det ar principiellt problematiskt att staden befinner sig i en situation dar
den vid vite ar skyldig att genomfora projektet pa ett visst satt nar den
demokratiska beslutsprocessen fortfarande pagar. Aven hyrningen av
byggnaden ar forknippad med 6ppna fragor. Hyresavtalet med den ut-
omstaende aktoren for fostrans- och utbildningssektorn ingas endast
for 20 ar. Darefter far aktéren hyra ut lokalerna till en annan hyresgast
om den sa vill. Med tanke pa barnens antal och hur attraktivt Vallgard
ar kan man anta att det behdvs en lagstadieskola i omradet aven fram-
over. Trots den nuvarande dmsesidiga intentionen att fortsatta hyresav-
talet efter 20 ar finns ingen plikt att fortsatta hyresavtalet, vilket kan for-
satta staden i ett oférdelaktigt 1age. Staden borde ha en kdpoption pa
byggnaden efter att hyresavtalet |6pt ut for att ha en mojlighet att rea-
gera om det visar sig att verksamhetsmodellen inte fungerar.

Att en privat aktor, inte staden, har ansvar for renoveringen av byggna-
den och forvaltningen av den efter renoveringen kan utgdra ett problem
for skolans verksamhet. En privat aktor torde i forsta hand strava efter
att halla renoveringskostnaderna nere, vilket kan leda till I6sningar som
inte betjanar skolans verksamhet pa basta majliga satt. Processen
vacker stor osakerhet betraffande hur samarbetet vid planeringen mel-
lan skolan och den privata aktoren fungerar och vem som bar helhets-
ansvaret for att projektet ska lyckas. Nu finns det en risk att processen
sarskilt belastar skolans rektor och personal men inte garanterar att
skolvardagen fungerar sa val som mgjligt.

Beslutet ar i hogsta grad principmassigt: Vallilan ala-aste hor till
Helsingfors vardefullaste skolhus, vilket ar ett skal att behalla byggna-
den i stadens ago. Eftersom det ror sig om stadens basservice som
behdver permanenta lokaler bor staden minimera riskerna genom att
behalla reparationer, forvaltning och agande i sina egna hander.

1 omrostningen

Stadsstyrelsens forslag JA, forkastande NEJ

JA-forslag: Stadsstyrelsen
NEJ-forslag: Ledamoten Minja Koskelas forslag om férkastande

Ja-roster: 62

Mahad Ahmed, Outi Alanko-Kahiluoto, Sirpa Asko-Seljavaara, Eva
Biaudet, Harry Bogomoloff, Silja Borgarsdottir Sandelin, Maaret Cas-
trén, Fatim Diarra, Nora Grotenfelt, Oona Hagman, Juha Hakola, Jenni
Hjelt, Nuutti Hyttinen, Kati Juva, Atte Kaleva, Arja Karhuvaara, Emma
Kari, Marko Kettunen, Otso Kivekas, Laura Kolbe, Pia Kopra, Laura
Korpinen, Sini Korpinen, Marika Koski, Minna Lindgren, Otto Meri, Sei-
ja Muurinen, Bjoérn Mansson, Kimmo Niemela, Dani Niskanen, Tom
Packalén, Matias Pajula, Jenni Pajunen, Pia Pakarinen, Amanda Pa-
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Sammandrag

sanen, Mikko Paunio, Terhi Peltokorpi, Sanna-Leena Perunka, Mika

Raatikainen, Marcus Rantala, Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Na-
sima Razmyar, Laura Rissanen, Wille Rydman, Suldaan Said Ahmed,
Minna Salminen, Sari Sarkomaa, Pekka Sauri, Mirita Saxberg, Daniel
Sazonov, Anni Sinnemaki, Osmo Soininvaara, Juhani Strandén, Nina
Suomalainen, Aino Tuominen, Tuomas Tuomi-Nikula, Elina Valtonen,
Reetta Vanhanen, Juhana Vartiainen, Maarit Vierunen, Ozan Yanar

Nej-roster: 23

Pentti Arajarvi, Paavo Arhinmaki, Nita Austero, Mika Ebeling, Elisa Ge-
bhard, Mia Haglund, Fardoos Helal, Titta Hiltunen, Mari Holopainen,
Veronika Honkasalo, Ville Jalovaara, Mai Kivela, Vesa Korkkula, Minja
Koskela, Ajak Majok, Sami Muttilainen, Tuomas Nevanlinna, Johanna
Nuorteva, Pirkko Ruohonen-Lerner, Johanna Sydanmaa, llkka Taipale,
Erkki Tuomioja, Sinikka Vepsa

Stadsfullmaktige godkande stadsstyrelsens forslag.
Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, stadssekreterare, telefon: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Vallilan Hankesuunnitelma

Vuokrasopimus

Maanvuokrasopimus

Kaupunkiymparistdlautakunnan esitys vuokrausperiaatteiden hyvaksy-
miseksi 3.9.2024 § 408

BOWON -

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Staden saljer Vallilan ala-astes skolhus, som behdver en omfattande
ombyggnad, till en konkurrensutsatt aktor, som svarar for en ombygg-
nad som motsvarar fostrans- och utbildningssektorns behov och efter
ombyggnaden hyr ut lokalerna till staden for undervisningsbruk. Staden
behaller skoltomten i sin 4go men arrenderar ut den till aktéren. Forfa-
randet stdmmer dverens med den forsaljningsplan som stadsmiljo-
namnden godkande 4.4.2023 (§ 189). Forfarandet forutsatter att stads-
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fullmaktige faststaller arrendeprinciperna och hyr lokalerna for att an-
vandas av Vallilan ala-aste och att tomtchefen senare fattar ett skilt be-
slut om forsaljning av byggnaden.

Foredragandens motiveringar

Forhyrning av lokaler for undervisningsbruk

Ombyggnadsbehov och ombyggnadens mal

Vallilan ala-astes byggnad och gard vid Tavastvagen 80 behdver en
omfattande ombyggnad. Den senaste omfattande ombyggnaden gjor-
des for cirka 50 ar sedan. Tack vare delreparationer i byggnaden har
ombyggnaden kunnat skjutas upp, men samtidigt har helhetskostna-
derna for ombyggnaden 6kat.

Skolhuset stod klart 1902. En flygel med en gymnastiksal byggdes till
1935. Skolhuset har fem vaningar och flygeln tva, varav de lagsta lig-
ger delvis under jorden. Byggnaden ar ett av de kulturhistoriskt varde-
fullaste skolhusen i Helsingfors. Den ar arkitektoniskt hogklassig och
tidstypisk och dess ursprungliga gestalt ar valbevarad.

For narvarande verkar skolan Vallilan ala-asteen koulu i byggnaden.
Fokus i skolans undervisning ligger pa konst- och fardighetsamnen.
Dessutom verkar en eftermiddagsklubb i byggnaden. Under de foljande
fem aren kommer elevantalet i Vallgards distrikt att 6ka med cirka
hundra. Darefter minskar 6kningen till en ringa niva. Skolans elever
kommer framst fran Vallgard och Hermanstad i Vallgards distrikt.

Det funktionella malet med ombyggnaden ar att modernisera undervis-
ningslokalerna sa att de stéder sadan verksamhet som beskrivs i den
nya laroplanen. Efter ombyggnaden ska skolhuset ha plats for 350 ele-
ver.

Skolan flyttar till 1agstadiet Kallion ala-astes lokaler vid Sturegatan 2 for
den tid som ombyggnaden pagar. De tillfalliga lokalerna valdes i sam-
arbete mellan stadsmiljosektorn och fostrans- och utbildningssektorn.
Aven de som ska anvanda lokalerna fick séga sitt.

Fostrans- och utbildningspersonalen engageras i projektet

Anvandarna deltog i planeringen av lokalerna under beredningen av
projektplaneringen aren 2020-2021 och darefter i genomférandeplane-
ringen. Anvandarna ska beredas tillfalle att delta aven framover. Ge-
nom att engagera anvandarna i planeringen ser staden till att alla par-
ter forbinder sig till planens mal. Skolans personal har deltagit i bered-
ningen av projektet och bidragit med ett pedagogiskt och funktionellt
perspektiv pa planeringen av lokalerna. Den respons som staden har
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fatt av de anvandare som engagerats beaktas nar planerna utarbetas.
Personalen engageras ocksa i den fortsatta utvecklingen av planerna
med hjalp av anvandarmoten.

Ombyggnad i form av hyresprojekt

Stadsmiljonamnden godkande 4.4.2023 (§ 189) en forsaljningsplan, uti-
fran vilken de objekt som uppforts for Vallilan ala-aste pa adressen Ta-
vastvagen 80 efter konkurrensutsattningen ska saljas till det samhalls-
fastighetsbolag som gett det vinnande anbudet med en hyra som mot-
svarar hyresnivan efter ombyggnaden. Forsaljningen ska framja om-
byggnaden i enlighet med modellen sale and leaseback.

Staden avser att en aktor som konkurrensutsatts i enlighet med upp-
handlingslagen ska svara for genomférandeplaneringen av en om-
byggnad som motsvarar fostrans- och utbildningssektorns behov, byg-
gande, finansiering av projektet och underhall av objektet under hela
hyresperioden och bara alla risker med anknytning till byggherrens roll.
Nar ombyggnaden ar klar hyr aktéren ut de fungerande, sakra och
sunda lokalerna till staden for fostrans- och utbildningssektorns bruk for
20 ar i enlighet med det utkast till hyresavtal som utgoér bilaga 2. Akto-
rens primara mal ar att staden ska fortsatta att hyra lokalerna efter den
forsta hyresperioden. Modellen sale and leaseback férutsatter att
stadsfullmaktige fattar beslut om arrendeprinciperna och forhyrning av
lokalerna och att tomtchefen fattar beslut om forsaljning av byggnaden.

Projektet har konkurrensutsatts i enlighet med upphandlingslagen ut-
gaende fran att staden saljer skolhuset till en aktér som har férbundit
sig att bygga om det enligt stadens krav och hyra ut lokalerna fér en

period pa 20 ar i enlighet med villkoren i lagen om hyra av affarslokal.

Staden har valt modellen sale and leaseback pa grund av effektivise-
ringsmalen for verksamheten och resursanvandningen samt de teknis-
ka och ekonomiska risker som realiserats nar staden har byggt om och
underhallit framfor allt kulturhistoriskt vardefulla skolhus. Det &r me-
ningen att staden ska kunna fortsatta anvanda lokalerna i sin service-
verksamhet utan nagon bindande skyldighet att I6sa in dem. Staden vill
ocksa fa jamforelsedata om olika modeller for ombyggnader av kultur-
historiskt vardefulla skolhus. Utvecklingsfasen i borjan av projektet ar
viktig for insamlingen av jamforelsedata.

Stadens har faststallt sina krav pa och mal fér ombyggnaden i den
21.10.2021 daterade projektplanen, som utgor bilaga 1. Projektplanen
har utarbetats i samarbete mellan stadsmiljosektorn och fostrans- och
utbildningssektorn. | samband med projektplaneringen har represen-
tanter for byggnadstillsynen, stadsmuseet, gatu- och trafikplaneringen,
miljocentralen och raddningsverket samt tillganglighetsombudet och
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samarbetspersonalen vid fostrans- och utbildningssektorns arbetar-
skydd horts som experter.

Nar hyresperioden pa 20 ar I6per ut kan staden férhandla om en till hy-
resperiod om den fortfarande behdver byggnaden. Staden saljer inte
tomten utan arrenderar ut den till aktoren for 40 ar. Darefter kan staden
fatta beslut om saval férhyrning av byggnaden som utarrendering av
tomten enligt sina kommande behov.

Principer fér konkurrensutsattning

Hyresprojektet for Vallilan ala-aste har konkurrensutsatts genom ett
Oppet forfarande i enlighet med lagen om offentlig upphandling och
koncession (29.12.2016/1397). EU-upphandlingsannonsen publicera-
des 12.9.2023 pa den elektroniska annonseringskanalen Hilma.

Det ror sig om en ombyggnad som oOverstiger EU-troskelvardet och ge-
nomfors som hyresprojekt och dar en utvald aktor hyr ut lokalerna till
staden i enlighet med de bifogade avtalsvillkoren och den férsaljnings-
plan som stadsmiljonamnden godkant. Uthyrningen sker nar staden har
salt skolhuset till aktdren och aktéren har byggt om det. Beslutet om
forsaljning av byggnaden fattas av tomtchefen vid stadsmiljosektorns
tjanst tomter och utveckling av markegendom, som ar behorig dartill.
Forsaljningspriset pa byggnaden ar 1 008 237 euro, vilket anges i an-
budsférfragan som dess davarande balansvarde.

Marknadsdialogerna om projektet visade att den férmanligaste langden
pa hyresperioden for byggnaden ar 20 ar. Langden pa hyresperioden
paverkades aven av att rantorna hade stigit till en hég niva innan kon-
kurrensutsattningen bereddes. Urvalskriteriet vid konkurrensutsattning-
en ar att det anbud som valjs ar det totalekonomiska férmanligaste,
som har det lagsta priset av de anbud som uppfyller de lamplighetskrav
som bestallaren stallt pa anbudsgivaren.

Konkurrensutsattningens resultat

Ett anbud som uppfyllde lamplighets- och minimikraven i inbjudan lam-
nades in. Det var Hemsd Suomi Oy som lamnade in det anbud som
godkandes. Anbudsforfarandets vinnare Hemso Suomi Oy hyr ut bygg-
naden till staden for 20 ar. Staden arrenderar ut tomten till Hemso Su-
omi Oy for 40 ar. Den totala omfattningen av de lokaler som staden hyr
ar cirka 3 650 m? bruttoyta och lagenhetsytan cirka 2 722 m?. Intill sko-
lan ligger en gard, som ar helt och hallet reserverad for skolans bruk.
Lokalprogrammet ar dimensionerat for 350 elever.
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Kostnader

Den aktor som valts ut for att genomfora projektet svarar for oversikts-
och genomforandeplanering, forberedelser for byggandet, sjalva byg-
gandet samt parternas uppgifter och ansvar i anslutning dartill.

Utover hyran far aktéren ingen ersattning for planeringen eller byggan-
det nar projektet val ar genomfort. Om hyresavtalet inte undertecknas
av skal som inte beror pa aktéren har denna ratt att fakturera staden for
kostnaderna for utférda arbeten upp till det i euro angivna tak som av-
talats om i avtalet for planerings- och byggfaserna.

Arrendeavtalet, kdpebrevet och det egentliga hyresavtalet underteck-
nas samtidigt. Avtalen undertecknas i ratt ordning for att sakerstalla att
de bildar en inbdrdes forpliktande helhet.

Stadsmiljosektorns lokalservice betalar kapitalhyra, underhallshyra, ar-
rende och fastighetsskatt till Hemsd Suomi Oy. Kapitalhyran ar bunden
till levnadskostnadsindex (i kostnadsnivan for september 2023) och
underhallshyran justeras enligt utfallet. Arrendet och fastighetsskatten
aterbetalas till staden.

Den kapitalhyra som staden betalar uppgar till 25,49 euro/m? lagenhet-
syta exklusive mervardesskatt i manaden, sammanlagt cirka 69 324
euro i manaden och cirka 832 605 euro om aret. Pa motsvarande satt
tillfaller den kdpesumma pa 1 008 237 euro som anges for byggnaden i
forsaljningsplanen staden. Hyran baserar sig inte pa antalet kvadratme-
ter. Tomtarrendet och fastighetsskatten ingar inte i hyran. Den kalkyl-
massiga lagenhetsytan ar cirka 2 722 m?.

Under 20 ar uppgar de sammanlagda kapitalhyrorna till cirka 16 652
107 euro, vilket tillsammans med en reservering pa hogst 500 000 euro
for anvandarens funktionella andringar som Hemso6 Oy gor och lokal-
servicens beredningskostnader totalt blir 17 152 107 euro. Den interna
kapitalhyran for en lika stor investering skulle enligt den nya hyresmo-
dellen uppga till 26,37 euro/m? lagenhetsyta i manaden.

Enligt anvisningarna for hantering av lokalprojekt beraknas jamférelse-
priset som nuvardet pa kapitalhyrorna med den diskonteringsranta pa
3,5 % som stadskansliet faststallt for ar 2024 och en inflation pa 2,0 %.
Kapitalhyrornas totala nuvarde pa 11 666 688 euro och den ovan-
namnda reserveringen pa 500 000 euro blir tillsammans 12 166 688
euro. Under beredningen beraknades kostnaderna uppga till 14 920
000 euro i kostnadsnivan for augusti 2021 (anbudsprisindex 188,9). In-
dexerat till den jamforbara kostnadsnivan for september 2023 (anbuds-
prisindex 204,3) blir det 16 136 000 euro. | direktagda objekt av detta
slag gors dessutom tekniska reparationer som inte hor till underhallet

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besodksadress Telefon FO-nummer
Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6
Helsingfors 17

http://www.hel.fi/kaupunginkanslia



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 15/2024 8 (16)

Arende/6
09.10.2024

for uppskattningsvis 0,9 euro/m? lagenhetsyta i manaden. Under 20 ar
blir det cirka 590 000 euro. For jamférelsens skull kan man aven kon-
statera att en totalkostnad pa 16 000 000 euro exklusive mervar-
desskatt for projektet skulle innebara en manatlig intern kapitalhyra pa
25,49 euro/m? lagenhetsyta for anvandarsektorn.

Kalkylen utgar fran att de risker som bestallaren bar i anknytning till
entreprenaden inte realiseras och dkar kostnaderna. Eftersom Hemso
Suomi Oy bar praktiskt taget alla ekonomiska och tekniska risker be-
doémer servicehelheten byggnader och allmanna omraden att anbudet
ar fordelaktigt for staden.

Hemsd Suomi Oy svarar for att ordna tjanster for fastighetsskotsel och
underhall i enlighet med tabellen éver upphandlingsgranser och an-
svarsfordelning. Stadsmiljosektorns lokalservice betalar en underhalls-
hyra for dessa tjanster som justeras arligen enligt de faktiska kostna-
derna. Nar avtalet trader i kraft berdknas den manatliga underhallshy-
ran uppga till cirka 3,15 euro/m? lagenhetsyta. | underhallshyran ingar
fastighetens alla vanliga anvandnings-, skétsel- och underhallskostna-
der, underhall av fastigheten, underhallsreparationer, uppvarmning,
nedkylning, vatten och avloppsvatten, el, renhallning av allmanna ut-
rymmen och avfallshantering. Om hyresvarden utfor separat avtalade
anvandartjanster for hyresgasten, faktureras kostnaderna for dessa
tjanster separat enligt utfallet. Alla tal ovan ar beraknade utan mervar-
desskatt.

Lokalkostnader for fostrans- och utbildningssektorn

Lokalkostnaderna for fostrans- och utbildningssektorn utgors av kapi-
talhyran, underhallshyran, som justeras enligt utfallet, allmanna kost-
nader, extra hyra for beredningskostnader och reserveringar, arrende
som betalas till tjansten tomter och utveckling av markegendom vid
stadsmiljésektorn samt den av staden faststallda fastighetsskatten,
som betalas till staden.

Lokalkostnaderna for fostrans- och utbildningssektorn exklusive mer-
vardesskatt ar cirka 31,70 euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs. totalt
cirka 86 287 euro i manaden och cirka 1 035 449 euro om aret. Ma-
nadshyran bestar av:

— en lokalhyra pa cirka 25,49 euro/m? lagenhetsyta i manaden

— gottgorelse pa cirka 1,60 euro/m? lagenhetsyta i manaden for kdpe-
summan

— en underhallshyra pa cirka 3,15 euro/m? lagenhetsyta i manaden i
bdrjan pa avtalsperioden

— allmanna kostnader pa 0,67 euro/m? lagenhetsyta i manaden
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Tidsplan

— en extra hyra pa 0,97 euro/m? lagenhetsyta i manaden, som foérde-
las jamnt pa hela hyresperioden, fér kostnader for funktionella and-
ringar under beredningsfasen och anvandarens eventuella funktio-
nella andringar

— ett arrende som tjansten tomter och utveckling av markegendom vid
stadsmiljésektorn tar ut och som i bérjan pa avtalsperioden (fram till
31.3.2025) uppgair till 2,02 euro/m? lagenhetsyta i manaden

— fastighetsskatten, som staden faststaller och som i bérjan pa av-
talsperioden uppgar till cirka 1,00 euro/m? lagenhetsyta i manaden.

Underhallshyrans storlek bestams utifran de faktiska kostnaderna for
ett ar i taget sa att 6ver- eller underskottet i underhallskostnaderna be-
aktas i féljande ars underhallshyra.

Malet ar att objektet ska fardigstallas i juni 2026 och hyresperioden bor-
jaiaugusti 2026.

Finansiering och genomférande

Hyran finansieras med anslag for stadsmiljosektorns driftsekonomi.
Byggherrekostnaderna finansieras med stadens ospecificerade anslag.

Fostrans- och utbildningsndmndens utlatande och bedémning av konsekvenserna

for barn

Fostrans- och utbildningsnamnden har tillstyrkt projektplanen i sitt utla-
tande 14.5.2024 (§ 109) och konstaterat att den motsvarar fostrans-
och utbildningssektorns verksamhetsmal. Utlatandet finns i sin helhet i
arendets beslutshistoria.

Vid byggandet av lokalerna och garden sakerstalls en séker och sund
verksamhetsmiljé for barn. Vid trafikplaneringen sakerstalls att barnen
har sékra gang- och cykelférbindelser till byggnaden och dess narom-
raden. Barnens mojligheter att sékert ta sig till rekreations-, idrotts- och
kulturtjansterna i ndromradet har beaktats i planeringen.

Faststallande av arrendeprinciper

Skoltomten och byggnaden pa den ags av staden. Eftersom skolhuset
ska saljas till bolaget Kiinteistd Oy Helsingin Hameentie 80, som Hem-
s6 Suomi Oy bildat, ska arrendeprinciper for undervisningsverksamhet
faststallas for skoltomten 22542/8. Skoltomten ingick inte i anbudsforfa-
randet, utan i férfarandet forutsattes att den vinnande anbudsgivaren
ingar ett arrendeavtal om skoltomten med staden.

Tomtuppgifter
Postadress Besodksadress Telefon FO-nummer
PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Helsingfors 17
http://www.hel.fi/kaupunginkanslia



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 15/2024 10 (16)

Arende/6
09.10.2024

| Generalplan 2016 for Helsingfors tas tomten dar Vallilan ala-aste lig-
ger upp som ett innerstadsomrade. For tomten galler detaljplan nr 8724
fran 1985, dar tomten tas upp som ett kvartersomrade for undervis-
ningsbyggnader (YO). Tomten har en yta pa 5 684 m? och byggratt pa
3 200 m? vy. Pa tomten ligger ett skolhus med en vaningsyta pa 3 270
m>.

Forslag till arrendeprinciper

Som arrendeprinciper foreslas att den tomt dar Vallilan ala-aste ligger
kan arrenderas ut for hogst 50 ar. Vid arrenderingen tillampas sadana
arrendeprinciper som i allmanhet galler for privatskolor. Enligt dem ar
arrendetiden hogst 50 ar och arrendet faststalls utifran den anvanda
byggratten och en utomstaende fastighetsvarderares bedémning av
marknadsvardet pa tomter for allmanna byggnader.

Arrendatorn och servicehelheten byggnader och allmanna omraden vid
stadsmiljosektorn har avtalat om en hyresperiod pa 40 ar fér skolhuset.
Hemsd Suomi Oy har bildat ett fastighetsbolag vid namn Kiinteisté Oy
Helsingin Hameentie 80, som ska forvalta skolhuset och arrendera
tomten.

Stadsfullmaktige beslutade 20.1.2016 (§ 14) att till nagra privatskolor
arrendera ut de tomter som dessa lange arrenderat for 50 ar med bland
annat den anvanda byggratten som arrendegrund. Denna arrendering
féljer motsvarande principer i tillampliga delar.

Enligt punkt 3.1 i stadens riktlinjer for tomtoverlatelse, godkanda av
stadsstyrelsen 1.4.2019 (220 §), dverlater staden tomter for allmanna
byggnader primart genom utarrendering.

Statsstddsbedémning

Vid beredningen av arrendeavtalet med Kiinteisté Oy Helsingin Hame-
entie 80 har staden beddmt och férsakrat sig om att nivan pa arrendet

ar marknadsmassig med hjalp av ett varderingsinstrument av en utom-
stédende varderare. Arrendet ar marknadsmassigt, vilket betyder att Ki-
inteistdé Oy Helsingin Hameentie 80 inte far statsstdd som avses i arti-

kel 107 punkt 1 i EUF-fordraget.

Foljande anges i artikel 107 punkt 1 i fordraget om Europeiska unio-
nens funktionssatt (EUF): "Om inte annat foreskrivs i fordragen, ar stod
som ges av en medlemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilket
slag det an ar, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen
genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, oférenligt med den
inre marknaden i den utstrackning det paverkar handeln mellan med-
lemsstaterna.” Ekonomiska transaktioner som genomfoérs av offentliga
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Befogenheter

organ ger inte deras motparter nagon ekonomisk férdel och utgér dar-
for inte stéd, om de genomfors enligt normala marknadsvillkor (Kom-
missionens tillkannagivande om begreppet statligt stod 2016/C 262/01
artikel 74 och 97).

Enligt 7 kap. 1 § 8 punkten i forvaltningsstadgan faststaller stadsfull-
maktige allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver 30 ar.

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i forvaltningsstadgan be-
slutar stadsfullmaktige om férhyrning av affarslokaler da totalvardet pa
avtalet beraknas overstiga 10 miljoner euro.

Verkstallighet av beslutet

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

For kinnedom

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget kommer stadsstyrel-
sen i sitt verkstallighetsbeslut att bemyndiga chefen for kundrelations-
enhet 1 vid stadsmiljosektorn att saval underteckna hyresavtalet med
Hemso6 Suomi Oy efter att arrendeavtalet och kdpebrevet om forsalj-
ningen av byggnaden har undertecknats som vid behov gora mindre
tekniska rattelser och justeringar i hyresavtalet.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, stadssekreterare, telefon: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Vallilan Hankesuunnitelma

Vuokrasopimus

Maanvuokrasopimus

Kaupunkiymparistdlautakunnan esitys vuokrausperiaatteiden hyvaksy-
miseksi 3.9.2024 § 408

B OWON -

1 Vallilan Hankesuunnitelman liitteet

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljondmndens sektion for byggnader och allmdnna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
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Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 23.09.2024 § 574
HEL 2023-011020 T 02 08 03 00

HEL 2024-011074

Paatos

Kasittely

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

A) Kaupunginvaltuusto vahvistaa tontin 22542/8 vuokrausperiaatteet
seuraavasti:

1. Vuokra-aika on enintaan 50 vuotta.
2. Muutoin noudatetaan kaupunkiymparistolautakunnan paattamaa
hinnoittelua ja vuokrausehtoja.

B) Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Vallilan ala-asteen tontilla
22542/8 (Hameentie 80) sijaitsevat noin 3 650 brm? laajuiset tilat Hem-
s6 Suomi Oy:lta (Y-tunnus 2699026-8) 21.10.2021 paivatyn hankesu-
unnitelman mukaisesti siten, etta 20 vuoden vuokra-ajalta maksettavien
vuokrien arvonlisaveroton kokonaisarvo varauksineen on 17 152 107
euroa syyskuun 2023 kustannustasossa.

23.09.2024 Ehdotuksen mukaan

Hylkaysehdotus:

Minja Koskela: Pysyvia peruspalveluita on syyta lahtokohtaisesti tuot-
taa kaupungin omissa pysyvissa tiloissa. Vallilan ala-asteen raken-
nuksessa on toiminut jo yli sadan vuoden ajan aluetta palveleva koulu.
Nain on myos jatkossa.

Rakennuksen perusparannuksessa on kyse pilotista, jossa rakennus
myydaan kilpailutetulle toimijalle, joka vastaa rakennuksen remontista
ja vuokraa tilat perusparannuksen jalkeen kaupungin opetuskayttoon.
Kaupunki omistaa tontin ja vuokraa sen toimijalle. Kuten paatésehdo-
tuksesta kay ilmi, ylla kuvattu menettely edellyttaa kaupunginvaltuuston
paatdksia maanvuokrausperiaatteiden vahvistamisesta seka tilojen vu-
okraamisesta Vallilan ala-asteen kayttoon. Siita huolimatta, etta poliitti-
nen paatoksentekoprosessi on kesken, on vaistotilaratkaisun aikataulu
kuitenkin rakennettu oletuksella, ettd rakennus myydaan remontoita-
vaksi ulkopuoliselle toimijalle. Mikali hankkeesta vetaydytaan, joutuu
kaupunki maksamaan 250 000 euroa sakkoa. On periaatteellisesti
ongelmallista, ettd demokraattisen paatoksentekoprosessin ollessa
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Esittelija

Lisatiedot

kesken on kaupunki tilanteessa, jossa hankkeen toteuttaminen muilla
tavoilla johtaisi uhkasakkoon.

Myos rakennuksen vuokraukseen liittyy avoimia kysymyksia: Ulkopuo-
lisen toimijan kanssa tehtaisiin vuokrasopimus kasvatus- ja koulutusto-
imialan kayttoon vain 20 vuodeksi, jonka jalkeen toimija voisi halutes-
saan vuokrata tilat toiselle vuokralaiselle. Vallilan alueen vetovoima ja
lasten maara huomioiden on oletettavaa, etta alueella tarvitaan ala-
astetta myos jatkossa. Huolimatta taman hetkisesta molemminpuoli-
sesta intentiosta jatkaa vuokrasopimusta myos 20 vuoden jalkeen, ei
velvoitetta vuokrasopimuksen jatkamiselle kuitenkaan ole, mika voi
asettaa kaupungin epaedulliseen tilanteeseen.

Kyseessa on laajasti periaatteellinen paatos: Vallilan ala-aste on
Helsingin arvokkaimpia koulurakennuksia, mika kannustaa pitamaan
rakennuksen omassa omistuksessa. Koska kyse on kaupungin pe-
ruspalveluista, joille tarvitaan pysyvat tilat, tulisi kaupungin minimoida
riskit pitamalla korjaukset, hallinnointi ja omistus jatkossakin kaupungin
kasissa.

Kannattaja: Tuulia Pitkanen
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Minja Koskelan hylkaysehdotuksen mukaisesti

Jaa-aanet: 10

Shawn Huff, Matias Pajula, Mika Raatikainen, Marcus Rantala, Sari
Sarkomaa, Daniel Sazonov, Anni Sinnemaki, Osmo Soininvaara, Ju-
hana Vartiainen, Maarit Vierunen

Ei-aanet: 4
Paavo Arhinmaki, Minja Koskela, Lauri Muranen, Tuulia Pitkanen

Poissa: 1
Tuomas Rantanen

Kaupunginhallitus ei hyvaksynyt Minja Koskelan hylkdysehdotusta aa-
nin 10 - 4 (1 poissa).

16.09.2024 Poydalle

kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula

Suvi Ramo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
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suvi.ramo(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 14.05.2024 § 109
HEL 2023-011020 T 02 08 03 00

Lausunto

Esittelija

Lisatiedot

Kasvatus- ja koulutuslautakunta

A. antoi kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten aluei-
den jaostolle puoltavan lausunnon 21.10.2021 paivatysta Vallilan ala-
asteen hankesuunnitelmasta (liite 1).

B. hyvaksyi kaupunkiympariston rakennusten ja yleisten alueiden ja-
oston 25.1.2024 paatdoksessa olevan hankesuunnitelman mukaisten ti-
lojen vuokrakustannukset (liite 2).

Lautakunta edellyttaa erityistd huomiota ja tarkkuuta kiinnitettavan tilo-
jen valmistumiseen sovitussa aikataulussa, mika on edellytys lakisaate-
isten 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, aanenvaimennukseen 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.

perusopetusjohtaja
Outi Salo

Vera Schulman, yksikdn paallikkd, puhelin: 310 20777
vera.schulman(a)hel fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 25.01.2024

§ 6
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Esitys

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

A

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Vallilan ala-asteen osoitteessa Hameentie
80 sijaitsevien noin 3 650 brm? laajuisten tilojen vuokraamista Hemso
Suomi Oy:lta kaupunkiymparistdlautakunnan 4.4.2023 hyvaksyman
myyntisuunnitelman mukaisen rakennuksen myynnin ja 21.10.2021 pa-
ivatyn hankesuunnitelman mukaisen Hemso Oy:n toteuttaman raken-
nuksen perusparantamisen jalkeen siten, ettd hankkeen paaomavuo-
krien kokonaisarvo kustannustasossa 9/2023 (THI 204,3 ja RKI 122,6)
varauksineen on arvonlisaverottomana enintdan 16 106 859 euroa las-
kettuna 20 vuoden vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto esitti, etta kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksik-
ko 1:n paallikkd oikeutetaan allekirjoittamaan liitteena 3 oleva Hemso
Suomi Oy:n kanssa tehtava vuokrasopimus seka tekemaan siihen tar-
vittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

B

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya Hemso Suomi Oy:n Vallilan ala-asteen vuokratilojen to-
teuttajaksi.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan hankeyk-
sikkd 1:n paallikon allekirjoittamaan liitteena 2 oleva Hems6 Suomi
Oy:n kanssa tehtava suunnittelu- ja rakentamisvaiheen hankesopimus
ja tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarken-
nuksia.

Paatosesitys kaupunginhallitukselle tehtiin ehdolla, etta kasvatus- ja
koulutuslautakunta antaa puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta ja
hyvaksyy vuokrauksen.

25.01.2024 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavana oli yksikon paallikkd Jarmo Raveala. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

tekninen johtaja
Kari Pudas

Sonja Liljeblad, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 38472
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