Helsingin kaupunki Poytakirja 11/2024 1(8)
Kaupunginvaltuusto
Asia/16
19.06.2024

§ 135
Tilojen vuokraaminen paivakotikayttoon (Maurinkatu 1)

HEL 2024-000924 T 10 01 02

Paatos
Kaupunginvaltuusto paatti vuokrata noin 2 280 htm? laajuiset tilat pai-
vakotikayttoon 25.1.2024 paivatyn hankesuunnitelman mukaisesti Uu-
denmaan kasarmista siten, etta 25 vuoden vuokra-ajalta maksettavien
vuokra- ja investointikustannusten arvonlisaveroton kokonaissumma on
16 545 000 euroa huhtikuun 2023 kustannustasossa.
Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Suvi Ramo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma paivakotitiloja Kruununhakaan 25.1.2024
2 Vuokrasopimus
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Paatosehdotus

Paatds on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Hankkeen tarpeellisuus

Vaestoennusteen mukaan etelaisen suurpiirin alueella 1-6-vuotiaiden
suomen- tai muunkielisten lasten maaran ennustetaan nousevan vuo-
desta 2022 vuoteen 2037 mennessa noin 530 lapsella. Vironniemen
peruspiirissa 1-6-vuotiaiden suomen- tai muunkielisten lasten maaran
ennustetaan laskevan vuoden 2022 toteumasta vuoteen 2037 men-
nessa noin 90 lapsella.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on hyvaksynyt Kruununhaan paivakoti-
tilojen tarveselvityksen 26.3.2024 § 61. Paatdksen mukaan tulevissa ti-
loissa voidaan vastata alueen palvelutarpeisiin ja turvataan paivakoti
Vironniemen toiminta. Lisaksi uusi paivakoti vastaa alueen vaistotila-
tarpeisiin lahivuosien aikana. Alueelle on tulossa useampia peruskor-
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Hankintamenettely

jaushankkeita. Naiden aikana on tarkeaa turvata lahipaivakotiperiaate
vaistotilojen avulla. Tulevat tilat mahdollistavat alueella palveluverkon
kehittamisen lahipaivakotiperiaatteen mukaisesti.

Tilat suunnitellaan ja perusparannetaan paivakotikayttoon soveltuviksi.
Paivakodissa on paikkoja 224 lapselle. Tilojen monipuolinen kayttd on
huomioitu tilojen mitoittamisessa.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta edellytti, ettd nykyisten alueella sijait-
sevien paivakotien mahdollisiin muutoksiin liittyvat esitykset tuodaan
aikanaan erikseen kasvatus-ja koulutuslautakunnan kasiteltavaksi. Li-
saksi lautakunta edellytti, etta tilojen suunnittelussa ja rakennusvai-
heessa tulee huomioida kasvatuksen ja koulutuksen toimialan paivitetty
osallisuussuunnitelma. Henkilokunta, huoltajat seka lapset osallistetaan
tilojen seka pihan ja ulkoilun suunnitteluun riittdvan ajoissa.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala on laatinut ennusteisiin perustu-
van tarvekuvauksen ja tilaohjelman kesalla 2023. Talla perusteella tut-
kittiin Kruununhaassa kaupungin omistuksessa olevat seka ulkopuolis-
ten omistamat markkinaehtoisesti vuokrattavat, tilatarpeeseen soveltu-
vat tilat. Ainut soveltuva tila I0ytyi Uudenmaan kasarmin rakennukses-
ta, josta kaupunkiympariston toimialan tilat-palvelu pyysi tarjouksen.

Julkisista hankinnoista ja kayttooikeussopimuksista annetun lain
(1397/2016, hankintalaki) 40 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan hankin-
tayksikko voi valita suorahankinnan, jos teknisesta tai yksinoikeuden
suojaamiseen liittyvasta syysta vain tietty toimittaja voi toteuttaa han-
kinnan. Lisaedellytyksena on, etta jarkevia vaihtoehtoisia tai korvaavia
ratkaisuja ei ole eika kilpailun puuttuminen johdu hankinnan ehtojen
keinotekoisesta kaventamisesta.

Hankintalain perustelujen eli hallituksen esityksen (HE 108/2016 vp.)
mukaan suorahankintaa kayttavien hankintayksikoiden olisi perustelta-
va, miksi ne eivat voi kayttaa vaihtoehtoja, vastaavia tai korvaavia tuot-
teita tai ratkaisuja. Kaupunkiympariston toimiala on kartoittanut Kruu-
nunhaan alueelta paivakotitoimintaan soveltuvia tiloja. Suurin haaste ei
ole itse tilan, vaan sen yhteydessa tai laheisyydessa sijaitsevan paiva-
kodille soveltuvan pihan jarjestaminen. Nyt suunniteltuun rakennuk-
seen saadaan suojaisa, turvallinen ja riittdvan iso piha sisapihalle, jos-
sa ei ole melu- tai hiukkasongelmia. Kaupunkiymparistdon toimiala ei ole
kartoituksessaan |0ytanyt Kruununhaan alueelta muuta vastaavaa pai-
vakotitoimintaan soveltuvaa kohdetta. Kaupungilla on oikeus varhais-
kasvatuksen tarpeiden mukaan maaritella alue, johon paivakodin tulee
sijoittua seka maaritella tiloja ja piha-aluetta koskevat ominaisuudet,
jotka paivakodin tulee tayttaa.
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Vuokrattavat tilat

Hankinnasta julkaistaan hankintalain 131 §:n 3 momentin mukainen
vapaaehtoinen suorahankintailmoitus hankintapaatdksen jalkeen en-
nen kaupunkiympariston toimialalla tehtavaa hankesopimuksen allekir-
joittamista. Vapaaehtoisen suorahankintailmoituksen julkaisemista Eu-
roopan unionin virallisessa lehdessa alkaa kulua hankintalain 147 §:n 4
momentin mukainen 14 paivan valitusaika. Hankintasopimus voidaan
tehda, ellei vapaaehtoisesta suorahankintailmoituksesta ole tehty vali-
tusta markkinaoikeuteen. Hankintalain 128 §:n mukaisesti hankintaso-
pimus ei synny hankintapaatoksella eika sen tiedoksiannolla, vaan vas-
ta erillisen kirjallisen sopimuksen tekemisella.

Kaupunki vuokraa tarvittavat tilat Kruununhaasta osoitteessa Maurinka-
tu 1 sijaitsevasta Uudenmaan kasarmin rakennuksesta. Vuokranantaja
toteuttaa peruskorjattavaan rakennukseen tilat varhaiskasvatuksen ja
esiopetuksen kayttoon 224 lapselle.

Vuokrattavat tilat ovat rakennuksen 1. ja 2. kerroksessa, ja niiden huo-
neistoala on noin 2 280 htm?. Lisaksi vuokra-alue sisaltaa vahintaan
1 120 m?:n suuruisen sisapiha-alueen.

Alueelta on haettu varhaiskasvatukseen soveltuvia tiloja pitkaan. Koska
vaihtoehtoja ei ollut, paadyttiin neuvotteluissa 25 vuoden vuokra-
aikaan. Neuvotteluiden aikana voimakkaasti noussut yleinen kustan-
nustaso nakyi vuokrassa laskentavaiheen kohonneina ennakkohintoina
ja rahoituskustannuksina. Neuvotteluissa paadyttiin kohtuullistamaan
vuokratasoa pidentamalla vuokra-aikaa.

Verrattuna muihin vastaaviin hankkeisiin ja alueen hintatasoon kau-
punkiympariston toimialan tilat-palvelu arvioi saadun tarjouksen koko-
naistaloudelliseksi ja sopivaksi tilatarpeeseen.

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Vuokrasopimusluonnos on liitteena 2.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan osallistaminen

Toiminnan muutoksiin liittyvat kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
henkiloston kuulemiset on jarjestetty 17.1.2024. Huoltajille on jarjestetty
asukastilaisuus 17.1.2024, jossa on esitelty hanke ja Vironniemen alu-
een palveluverkkosuunnitelma. Asukasilta jarjestettiin 26.2.2024.

Henkildsto osallistuu hankkeen valmisteluun tuoden tilasuunnitteluun
pedagogisen ja toiminnallisen nakdkulman. Osallistamisen my6ta saatu
palaute huomioidaan suunnitelmien laadinnassa. Henkil6stda osalliste-
taan kayttajakokousten kautta myos suunnitelmien jatkokehittamiseen.

Vuokra- ja investointikustannukset
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Vuokranantaja vastaa kiinteiston kaytettavyydesta, yllapidosta ja kor-
jauksista koko vuokrakauden ajan. Kaupunkiympariston toimialan tilat-
palvelu maksaa vuokranantajalle kokonaisvuokraa, joka koostuu paa-
omavuokrasta seka toteuman mukaan maksettavasta yllapitovuokras-
ta.

Padomavuokran maara sidotaan elinkustannusindeksiin. Vuokra tarkis-
tetaan ensimmaisen kerran vuokrakauden alkamisen hetkella ja taman
jalkeen aina vuoden kuluttua edellisesta tarkistusajankohdasta.

Vuokrattavien tilojen arvonlisaveroton padomavuokra on 23,75 eu-
roa/htm? kuukaudessa eli yhteensa noin 54 150 euroa kuukaudessa,
649 800 euroa vuodessa ja 16 245 000 euroa 25 vuodessa. Huoneis-
toala on noin 2 280 htm?.

Vuokra- ja investointikustannusten summa 16 545 000 euroa muodos-
tuu 25 vuoden vuokra-ajalta ulos maksettavasta indeksikorjaamatto-
masta 16 245 000 euron paaomavuokrasummasta seka enintaan 300
000 euron varauksesta mahdollisiin kayttajan toiminnallisiin muutoksiin
seka valmistelu- ja valvontakustannuksiin.

Vuokralainen ei maksa erillista maanvuokraa eika kiinteistoveroa, vaan
paaomavuokra sisaltaa maanvuokran seka vuokranantajan maksaman
Helsingin kaupungille palautuvan kiinteistoveron.

Vuokranantajalla on vastuu kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjes-
tamisesta hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaan, josta kaupunkiym-
pariston toimialan tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustannusten
mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Indikatiivinen yllapito-
vuokra sopimuksen alkaessa on noin 6,44 euroa/htm? kuukaudessa eli
yhteensa noin 14 683 euroa kuukaudessa. Yllapitovuokraan kuuluvat
Kiinteiston kaikki tavanomaiset kaytto-, hoito- ja yllapitokustannukset,
kiinteistohuolto, lammitys, jaahdytys, vesi- ja jatevesi, kiinteistosahko,
yleisten tilojen puhtaanapito, vakuutukset seka vuosikorjaukset.

Lisaksi vuokranantajalle maksetaan yllapidon vastuunjakotaulukon mu-
kaan erillisveloitukseen perustuen korvaus sellaisesta paivakotitilojen
yllapidosta, joka ei sisally kiinteistdn yleisen yllapitovastuun piiriin.

Mikali vuokranantaja toteuttaa vuokralaiselle erikseen sovittuja kaytta-
japalveluita, laskutetaan niista syntyneet kulut toteuman mukaan erik-
seen.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle
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Aikataulu

Rahoitus ja toteutus

Arvioitu arvonlisaveroton tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen
toimialalle on 33,01 euroa/htm? kuukaudessa eli yhteensa noin 75 263
euroa kuukaudessa ja noin 903 161 euroa vuodessa.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan kuukausivuokra muodostuu ulos
maksettavasta padomavuokrasta 23,75 euroa/htm?, joka sisaltaa ton-
tinvuokran osuuden ja kaupungille palautuvan kiinteistoveron,
yllapitovuokrasta 8,00 euroa/htm?, joka sisaltaa vakuutusmaksut ja
vuokranantajalle erilliskorvattavan yllapidon, yleiskustannuksesta 0,67
euroa/htm? seka valmisteluvaiheen ja mahdollisista kayttajan toiminnal-
lisista muutoksista aiheutuvista kustannuksista muodostuvasta vuokra-
ajalle jyvitettavasta lisavuokrasta enintaan 0,59 euroa/htm?/kk.

Tavoitteena on, etta kohde valmistuu 12/2025, ja etta tilat otetaan kayt-
tdéon ja vuokrakausi alkaa 1/2026.

Hanke sisaltyy talousarvion 2024 liitteena olevan talonrakennushank-
keiden rakentamisohjelman vuokra- ja osakekohteiden vuosien 2024-
2033 suunnitteilla olevien uudis- ja peruskorjaushankkeiden listalle
"Paivakotitiloja Kruununhakaan" -hankenimella siten, etta hankkeen ar-
vioitu paaomavuokra on noin 666 000 euroa vuodessa 20 vuoden
vuokra-ajalle laskettuna.

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista. Lisa- ja muutostyovaraus rahoitetaan kaupun-
gin kohdentamattomista maararahoista.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto seka lapsivaikutusten arviointi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 14.5.2024 § 106 antanut hanke-
suunnitelmasta puoltavan lausunnon ja todennut, ettd hankesuunnitel-
ma vastaa kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia tavoitteita.

Tilojen ja pihan toteutuksella varmistetaan lapsille turvallinen ja terveel-
linen toimintaymparistd. Kayttgjien toiminnalliset tarpeet on otettu huo-
mioon toiminta- ja tilasuunnittelussa. Liikennesuunnittelulla varmiste-
taan lasten turvalliset kevyen liikenteen yhteydet rakennukseen ja sen
lahialueille. Liikenneyhteyksiin liittyvia riskeja arvioidaan kaupunkitasoi-
sessa yhteistydssa suunnittelun aikana. Suunnittelussa on otettu huo-
mioon lasten turvallinen siirtyminen lahialueen virkistys-, liikunta- ja
kulttuuripalveluihin seka varmistettu lapsen mahdollisuus leikkiin pihalla
ja lahipuistoissa.

Toimivalta ja taytantdonpano
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Oheismateriaali

Muutoksenhaku

Tiedoksi

Paatoshistoria

Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa liikehuoneistojen vuokralle ottamisesta, kun sopi-
muksen ennakoitu kokonaisarvo ylittda 10 miljoonaa euroa.

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatosehdotuksen, taytantoonpanopaatoksessaan oikeuttaa
kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksikkd 1:n yksikon paallikkod
oikeutetaan allekirjoittamaan liitteena 2 oleva vuokrasopimus Kruunun-
haan Kiinteistokehitys Oy:n kanssa seka tekemaan siihen tarvittaessa
vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

Kaupunginhallitus

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

—_

Hankesuunnitelma paivakotitiloja Kruununhakaan 25.1.2024
2 Vuokrasopimus

—_

Hankesuunnitelman liitteet paivakotitiloja Kruununhakaan 25.1.2024
2 Vuokrasopimuksen liitteet

Kunnallisvalitus, valtuusto

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Kasvatus- ja koulutuslautakunta

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 14.05.2024 § 106
HEL 2024-000924 T 10 01 02

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistdlautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
25.01.2024 paivatysta, osoitteeseen Maurinkatu 1a toteutettavien pai-
vakotitilojen hankesuunnitelmasta (liite 1).
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Esittelija

Lisatiedot

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on hyvaksynyt 26.03.2024 osoittee-
seen Maurinkatu 1a toteutettavien paivakotitilojen tarveselvityksen.
Hankesuunnitelma on tarveselvityksen mukainen.

Lautakunta edellyttaa erityistd huomiota ja tarkkuuta kiinnitettavan tilo-
jen valmistumiseen sovitussa aikataulussa, mika on edellytys lakisaa-
teisten 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
kKiinnittaa erityista huomiota aanieristykseen, dadnenvaimennukseen 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.

varhaiskasvatusjohtaja
Miia Kemppi

Molly Ekholm, projektiarkkitehti, puhelin
molly.ekholm(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 04.04.2024

§ 35

HEL 2024-000924 T 10 01 02

Esitys

A

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle hankesuunnitelman mukaisten noin 2 280
htm? laajuisten paivakotitilojen vuokraamista osoitteessa Maurinkatu 1
sijaitsevasta Uudenmaan kasarmista Kruununhaan Kiinteistokehitys
Oy:lta siten, ettd padomavuokrien kokonaisarvo kustannustasossa
4/2023 (THI 202,6 ja RKI 121,5) varauksineen on arvonlisaverottomana
enintaan 16 545 000 euroa laskettuna 25 vuoden vuokra-ajalle.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Lisaksi jaosto esitti, etta kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksik-
ko 1:n yksikdn paallikko oikeutetaan allekirjoittamaan liitteena 4 oleva
vuokrasopimus Kruununhaan Kiinteistokehitys Oy:n kanssa seka te-
kemaan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

B

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya Kruununhaan Kiinteistékehitys Oy:n vuokratilojen to-
teuttajaksi.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan hankeyk-
sikko 1:n yksikon paallikon allekirjoittamaan liitteena 3 oleva Kruunun-
haan Kiinteistokehitys Oy:n kanssa tehtava suunnittelu- ja rakentamis-
vaiheen hankesopimus ja tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia tekni-
sia korjauksia ja tarkennuksia.

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

04.04.2024 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Mari Koskinen. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

vs. tekninen johtaja
Hannu Seppala

Mari Koskinen, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 37530
mari.koskinen(a)hel.fi

Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 09 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi

Reetta Amper, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 38283
reetta.amper(a)hel.fi

Postiosoite

PL 1

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6
Helsinki 17

http://www.hel.fi/kaupunginkanslia



