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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle paivakoti
Borgstrominmaen uudisrakennuksen tarveselvityksen ja hanke-
suunnitelman hyvaksymiseksi

HEL 2017-002250 T 10 06 00
Esitys

Kiinteistolautakunta esitti, etta kaupunginhallitus hyvaksyy paivakoti
Borgstrominmaen 22.2.2017 paivatyn uudisrakennuksen tarveselvityk-
sen ja hankesuunnitelman, ja etta kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteis-
toviraston tilakeskuksen paallikdn vuokraamaan Kruunuvuoren Palvelu
Oy:lta paivakodin kayttédn samassa kiinteistdssa sijaitsevan asukasti-
lan jaljempana kuvatuin ehdoin.

Paivakoti on tarkoitus toteuttaa yhteishankkeena Kruunuvuoren Palvelu
Oy:n omistukseen tulevan asukastilan kanssa.

Uudisrakennuksena toteutettavan yhteishankkeen enimmaislaajuus on
1595 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta yhteensa arvonli-
saverottomana 5 870 000 euroa toukokuun 2016 kustannustasossa.

Hanke toteutetaan keskinaisena kiinteistdosakeyhtiona, jonka osake-
kannasta Helsingin kaupungin omistukseen tulevan paivakodin osuus
on noin 80 % seka Kruunuvuoren Palvelu Oy:n omistukseen tulevan
asukastilan osuus noin 20 %.

Paatokset hyvaksytaan ehdolla, etta varhaiskasvatuslautakunta antaa
hankkeesta puoltavan lausunnon.

Lisaksi kiinteistolautakunta paatti oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuk-
sen jatkamaan hankkeen suunnittelua odottamatta hankepaatosta.

Esittelija
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Lisatiedot
Marjut Rantapuro, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 21025
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Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Otteet
Ote Otteen liitteet
Vaka Liite 1
Tilakeskus Liite 1
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Kruunuvuorenrantaan, osoitteeseen Foglonkuja 1, suunnitellun keski-
naisena kiinteistbosakeyhtibhankkeena toteuttavaan rakennukseen si-
joittuvat seka lasten paivakoti Borgstrominmaki ettd Kruunuvuorenran-
nan Palvelu Oy:n asukastila.

Asemakaavassa on maaratty paivakotitilojen enimmaiskerrosalaksi
1200 kem? ja asukastilan vahimmaiskerrosalaksi 300 kem?.

Hankkeessa rakennettava kerrosala on yhteensa 1500 kem? ja toteu-
tettava bruttoala yhteensa 1595 brm?2.

Hankesuunnitelma on liitteena nro 1. Hankesuunnitelman tekniset se-
lostukset on koottu erilliseksi liitteeksi, joka on nahtavana tilakeskuk-
sessa.

Esittelijan perustelut
Yleista hankkeesta

Borgstrominmaki kuuluu Kaakkoiseen varhaiskasvatusalueeseen. Pai-
vakoti Borgstrominmaki tulee olemaan lahivuosina Kruunuvuorenran-
nan uuden asuinalueen ainoa paivakoti, ennen kuin seuraava paivakoti
Hopealaakso arvion mukaan vuonna 2021 valmistuu.

Kiinteisto sijoittuu osoitteeseen Foglonkuja 1 (kortteli 49044, tontti 2).
Paivakodin piha-alueen ita-reunalla on kalliota, jota ei kustannussyista
louhita. Jotta paivakodille saadaan riittavan kokoinen ja turvallinen leik-
kipiha-alue, kasvatetaan pihaa viereiselta PEL-tontilta lohkottavalla
308 m?:n kaistaleella PEL:n suostumuksella.

Lasten paivakoti Borgstrominmaki toteutetaan taman paivan laatutasoa
noudattaen, voimassa olevien rakennusmaaraysten ja ohjeiden seka
Helsingin kaupungin ohjeiden mukaisesti. Tilat suunnitellaan terveelli-
siksi, turvallisiksi, viihtyisiksi ja ajanmukaisiksi. Paivakoti on suunniteltu
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yhteistyossa varhaiskasvatusviraston kanssa uusimman paivakotikon-
septin mukaan.

Asukastila on suunniteltu yhdessa Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n

edustajien kanssa. Asukastilasta on tarkoitus vuokrata tilaa kaupungille
ja edelleen varhaiskasvatusviraston kayttoon yhteisesti sovittujen kayt-
toaikojen suhteessa kymmen vuoden (10) maaraaikaisella vuokra-ajal-
la ja jatkaa sopimusta maaraajan jalkeen toistaiseksi voimassaolevana.

Hankkeen laajuus

Paivakoti on kaksikerroksinen ja sen huoneistoala on 1048,5 htm?2.
Asukastila on yksikerroksinen ja sen laajuus on 237,5 htm2. Koko uu-
disrakennuksen huoneistoala on yhteensa 1286 htm>.

Asukastilasta varhaiskasvatusviraston kayttoon vuokrattavan yhteis-
kayttotilan paivahoidon tilapaikkojen maarittamisessa huomioon otetta-
van suhteellisen osuuden laskennallinen pinta-ala on noin 90 htm?, jo-
ten paivakoti Borgstrominmaen kayttoon tuleva huoneistoala on yh-
teensa 1138,5 htm>.

Koko uudisrakennuksen bruttoala on 1595 brm? ja laskennallinen hyo-
tyala 1139 hym?.

Investointi

Tilakeskuksen laatiman yhteishankkeen suunnitteluvaiheen (HKA) kus-
tannusarvio on 5 870 000 euroa arvonlisaverottomana toukokuun 2016
kustannustasossa.

Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion osakekannasta Helsingin kaupungin
omistukseen tulevan noin 80 % (paivakodin) osuuden enimmaishinta
on 4 696 000 euroa, ja Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n omistukseen
tulevan noin 20 % (asukastilan) osuuden enimmaishinta on 1 174 000
euroa.

Asukastilan vuokraaminen paivakodin kayttoon

Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n asukastilan yhteiskayttdalasta var-
haiskasvatusviraston kayttoon tulevaksi laskennalliseksi pinta-alaksi on
hankesuunnitelmassa arvioitu kayttdaikojen suhteessa noin 90 htm?, jo-
ka lasketaan mukaan paivakodin yhteensa 1138,5 htm? vuokra-alaan
seka tilapaikkoja maarittavaan pinta-alaan.

Yhteiskaytossa olevan asukastilan vuokra on sovittu saman suuruiseksi
kuin tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaan maariteltava sisainen
vuokra, joka tarkentuu toteutuneiden kustannusten mukaan.
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Asukastilasta Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle maksettava vuokra
sisaltaen yllapidon on noin 2268 euroa/kk eli 27 216 euroa vuodessa.
Paaomavuokran osuus on noin 22 356 euroa vuodessa.

Samalla kaupunginhallitus oikeuttaa tilakeskuksen paallikon hyvaksy-
maan vahaisia muutoksia vuokrasopimukseen.

Vuokravaikutus varhaiskasvatusvirastolle ja aikataulu

Paivakodin arvioitu kokonaisvuokra on 25,20 euroa/htm?/kk, joka sisal-
taa padomavuokraa 20,70 euroa/m?/kk ja yllapitovuokraa 4,50 eu-
roa/htm? (jossa on tilakeskuksen hallintokulu 0,50 euroa/m?#/kk).

Paivakodin kayttoon tuleva pinta-ala on yhteensa 1138,5 htm?, jonka
vuokrakustannukset ovat noin 28 690 euroa/kk ja noin 344 290 eu-
roa/vuosi. Tilapaikkoja on 142. Kustannus tilapaikkaa kohden on noin
36 204 euroa.

Paaomavuokra tarkentuu toteutuneiden kustannusten mukaan. Tila-
keskuksen laskentaperusteena on 3 % tuotto ja 30 vuoden poistoaika.

Yllapidon hoidosta sovitaan kiinteistdyhtion muodostamisen yhteydes-
sa. Lopullinen yllapitovuokra maaraytyy toteutuneiden kustannusten
mukaan tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaisesti.

Hankkeen aikataulu ja toteutus

Uudisrakentaminen on tarkoitus aloittaa pohjarakennustailla toukokuus-
sa 2017. Kohteen arvioitu valmistumisaika on syksylla 2018.

Kiinteistdviraston tilakeskus toimii koko hankkeen rakennushankkee-
seen ryhtyvana ja vastaa hankkeen toteuttamisesta seka perustaa kiin-
teistdosakeyhtion yhdessa Kruunuvuoren Palvelu Oy:n kanssa.

Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy ostaa asukastilan osakekannan kau-
pungilta erikseen sovittavan aikataulun mukaisesti siten, etta koko
omistusoikeus siirtyy Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle viimeistaan
hankkeen kayttoonottohetkelld. Kauppahinta tulee olemaan omistusoi-
keuksien suhteessa jaettu osuus koko hankkeen toteutuneesta koko-
naiskustannuksesta.

Rakennuttamistehtavat hoitaa tilakeskuksen kilpailuttama rakennuttaja
konsultti.

Rahoitussuunnitelma

Kaupunginvaltuuston hyvaksyman talousarvion talonrakennushankkei-
den ohjelmassa vuosille 2016 - 2025 hanke on esitetty vuosina 2017 -
2018 toteutettavana hankkeena.
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Vaistaotila

Hanke on uudisrakennushanke, vaistotilaa ei tarvita.
Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
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