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Hankesuunnitelma Mékeldnkatu 84, jatkovuokraus ja
Helsinki 12.5.2023 tilan muutos

peruskoulukayttoon

Mékelénkatu 84

00610 Helsinki

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Makelankatu 84, jatkovuokraus ja tilan muutokset peruskoulukayttédn 2821P21771
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Makelankatu 84, 00610 Helsinki 5842
Sijainti Kiinteistoobjekti
6587
Kayttdja/toiminta Asiakas-/oppilas-/tilapaikat
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala, Kottby lagstadieskolan vaistétila, Kapylan Kottby Is 165
peruskoulun Untamo- ja Vaindla -rakennusten vaistotila, Koskelan ala-asteen ja Ipk Kéapylan pk Vaindla 260
Herttuan vaistétila, Yhtenaiskoulun vaistétila Kéapylan pk Untamo 280
Koskelan a-a 140
Lpk Herttua 100
Yhtenaiskoulu 370
Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym? m?3
8838

Hankkeen tarpeellisuus

1) Kottby Is:n 26.2.2021 paivatty hankesuunnitelma on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 22.9.2021. Nykyinen
huonokuntoinen rakennus on purettu kevaan 2023 aikana. Rakennuksen kayttajille tarvitaan vaistétila korvaavan
uudisrakennuksen valmistumiseen asti ajalle 8/23-6/25.

2) Kapylan peruskoulun Vaindla-rakennuksen 11.7.2019 paivatty hankesuunnitelma on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 11.12.2019. Perusparannushankkeen toteuttaminen edellyttaa vaistétiloja ajalle 1/22—6/24.

3) Kapylan peruskoulun Untamo-rakennuksen 27.4.2020 paivatty hankesuunnitelma on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 4.11.2020. Perusparannushankkeen toteuttaminen edellyttaa vaistotiloja ajalle 8/23-12/24.

4) Koskelan ala-asteen ja Ipk Herttuan korvaava uudisrakennus on merkitty rakentamisohjelmaan ajalle 1/25-12/26.
Nykyinen, huonokuntoinen rakennus on tarkoitus purkaa. Rakennuksen kayttjille tarvitaan vaistétila korvaavan
uudisrakennuksen valmistumiseen asti.

5) Yhtenaiskoulun perusparannus on merkitty rakentamisohjelmaan ajalle 7/26—6/28. Perusparannushankkeen
toteuttaminen edellyttaa vaistotiloja.

Hankkeen kustannukset Kustannusarvio (alv 0 %)

Tilavuokra* yhteensa 1.8.2023 -

31.12.2028 keskim. 12,4 €/htm?/kk 7 200 000 (66 kk)
Kiinteiston yllapitokorjaukset (arviolta

enintaan) 700 000 €
Tarvittavat tilamuutokset sis.

paivakotitoiminnan edellyttdmat muutokset 500 000 €
(arviolta enintaan)

Varautuminen kayttajan erityistarpeisiin 100 000 €
Kustannukset yhteensa 8 500 000 €

*lImoitettu nelidvuokra on keskiarvo vuokra-ajalta sisaltaen varautumisen 6 kk optioon.
Vuokranantajan kanssa on sovittu vuokran alennuksista vuosina 2024, 2027 ja 2028.

Vuokraa korotetaan elinkustannusindeksilla vuosittain 1.1.2024 alkaen.
Kiinteiston yllapito- ja korjausvastuu on vuokralaisella.
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Arvioitu tilakustannus kayttajalle

Lisavuokra-arvio Vuokra inv.kust. yp Ibzs(llztilsr;apr; yht. €/ kk yht. €/ kk (sis.
€/htm?2/kk €/htm2/kk €/htm?/kk €/ htm?/ Kk lisdvuokra)
Nykyinen vuokra 16,43 1,49 0,67 17,46
Tuleva vuokra 1.1.24 alkaen | KESKIT. 2,50 1,49 0,67 17,06

Hankkeen aikataulu

Tilamuutosten suunnittelu 9/22 — 1/23, rakentaminen 6/23 — 8/23

Rahoitussuunnitelma

Vuokranantajalle maksettava vuokra rahoitetaan kayttétalousmaararahoista. Kohteen muutostydkustannukset rahoitetaan
talousarvion talonrakennushankkeiden rakentamisohjelman alakohdalle 8020206 osoitetuista kohdentamattomasta
korjausmaararahasta ja yllapitokustannukset rahoitetaan kayttétalouden korjauksen ja kunnossapidon budjetista.

Viistotilat Vaistotilojen kustannusarvio
Ei tarvita. Hanke on vaistétila. -

Toteutus- ja hallintamuoto
Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne edelleen kayttajalle
paaomavuokralla. Kaupunkiympatiston toimialan Tilat -palvelu vastaa kiinteistdn yllapidosta ja vuosikorjauksista.

Lisatiedot

Makelankatu 84 kiinteistd on vuokrattu limariselta v. 1998. Tiloissa toiminut Luonnontiedelukio muuttaa lukuvuoden 22-23
jalkeen uusiin tiloihin Kumpulaan. Nykyinen vuokrasopimus on voimassa 12/23 asti. Tilat on vuokrattu pAaomavuokralla
siten, etta yllapitovastuu on vuokralaisella.

Tarkoitus on, etta kaupunki tekee omistajan kanssa ajalle 1.1.2024—-30.6.2028 jatkovuokrasopimuksen. Kaupunkiymparistén
toimiala vastaa tarvittavista muutostoista peruskoulukdyttéon seka tarvittavista yllapitokorjauksista.

Hankesuunnitelman liitteet

Liite 1 Tyéryhma

Liite 2 Kaavio rakennuksen suunnitellusta vaistotilakaytosta

Liite 3 Asemapiirros, pohjakaaviot, joista esitetyt muutokset iimenevat
Liite 4 Tarvittavat korjaustyot
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Makelankatu 84, Kapylan vaistotilat
Osoite: Makelankatu 84, 00610 Helsinki
Nykyinen laajuus: n. 9600 brm?, 8838 htm?
Hankenumero 2821P21771

Kiinteistéobjekti: 6587

Rakennustunnus (RATU): 5842

Rakennuksen omistaa Elakevakuutusyhtio limarinen. Rakennus on kasvatuksen ja
koulutuksen toimialan kaytossa.

2 Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Rakennus on 1973 valmistunut entinen toimistokiinteistd, joka on peruskorjattu ja muutettu
koulukayttéon vuonna 1999. Tilat on vuokrattu Luonnontiedelukiolle. Lukio muuttaa
Kumpulan kampuksella sijaitsevaan uudisrakennukseen kesakuussa 2023. Tilat
jatkovuokrataan vaistétiloiksi koulu- ja paivakotikayttoon.

Kiinteistd on kaupunkiympariston toimialan yllapidossa.

Toiminnalliset perustelut
Kayttajan tarvitsemat muutokset:

Jotta Makelankatu 84 tilat sopivat peruskoulujen ja TOl-oppilaiden vaistétilakayttoon,
tiloissa tehdaan muutostoita, jotta ne soveltuvat peruskoulujen vaistétiloiksi. Muutostoiden
yhteydessa sisatiloihin rakennetaan yksi esteetén WC ja niihin tehdaan vahaisia
tilamuutoksia. Kellarissa sijaitsevat liikuntatilat otetaan kayttéon liikkuntatilojen tarpeen
vuoksi. Lisaksi varaudutaan paivakotitoiminnan edellyttdamiin muutoksiin, jotka suunnitellaan
ja toteutetaan myéhemmin.

lltapaivatoiminnan ja valituntikayton tarpeita varten vuokrataan viereinen Kimmonpuisto
kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelulle. Puistoon sijoitetaan esteetén WC-kontti.
Koulun ja puiston valisen yhteyden turvallisuus varmistetaan sulkemalla niiden valinen
ajotie.

Lisaksi varaudutaan kustannuksissa paivakotitoiminnan (Lpk Herttua) edellyttamiin
muutostarpeisiin.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Omistaja on teettanyt rakennuksessa laajat kuntotutkimukset. Yhteisty0ssa kiinteiston
omistajan kanssa on maaritelty valttamattomat yllapitokorjaukset seka tehostettu huolto-
ohjelma, joiden turvin rakennus rakennus on turvallinen ja terveellinen kayttaa
jatkovuokrakauden ajan.
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3 Hankkeen laajuus ja laatu

Rakennuksen laajuus on 8838 htm?

Kayttajan tarvitsemat muutostyét toteutetaan ensi vaiheessa peruskoulujen tarvitsemien
muutosten osalta kerroksissa 1-3, kellari seka Kimmonpuiston valituntialueella.
Mybhemmassa vaiheessa suunnitellaan ja toteutetaan paivakotitoiminnan tarvitsemat
muutostyot.

Jatkovuokrasopimuksessa sovitut kaupungin vastuulla olevat yllapitokorjaukset

RAK-tekniset toimenpiteet:

Tiivisteiden paikalliset huoltokorjaukset

Pukuhuonetilojen lattiapinnoitteiden uusinnat ja paikalliset korjaukset
Vesikaton kermin paikkakorjaukset

Kasitydluokan pdélyttémaksi siivous

Lasikatteen paikalliset tiivistyskorjaukset

LVV-toimenpiteet:
o viemariverkoston paikalliset korjaukset
e paineenalennusventtiilin asennus

IV-toimenpiteet:
o IV-koneiden tiivistamiset ja muut perushuoltotoimenpiteet
o RAU-jarjestelman kunnostus

SAH-toimenpiteet:
e valaisimien uusiminen tarpeen mukaan

4 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset
Ei erityisvaatimuksia.
5 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vuokranantajan teettamien selvitysten ja kuntotutkimusten perusteella kiinteistd on
vuokranantajan mukaan vuokrakauden aikana sopimuksessa mainittuun
kayttotarkoitukseensa sopiva ja tayttaa viranomaisten asettamat terveys- ja
turvallisuusmaaraykset edellyttaen, etta kiinteistossa tehdaan vuokralaisen kohdassa 3
luetellut, vuokranantajan teettamiin kuntotutkimuksiin perustuvat valttdmattomat
yllapitokorjaukset. Lisaksi edellytyksena on, ettd kiinteiston kunnosta huolehditaan
tehostetulla yllapito-ohjelmalla, joka on laadittu yhteisty6ssa vuokranantajan kanssa. Mikali
jatkovuokrakaudella kiinteistossa todetaan merkittavia peruskorjaus- tai uusimistarpeita,
asiasta neuvotellaan ja pyritdan loytamaan ratkaisu yhdessa vuokranantajan kanssa.
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6 Kustannukset
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Investointikustannukset ovat yhteensa enintdan 1 300 000 € (alv 0) sisaltaen tilamuutostoita
seka yllapitokorjauksia. Kayttajan tarvitsemien muutostoiden arvioidut kustannukset ovat
arvonlisaverottomana 500 000 € seka varautuminen mahdollisiin kayttajan erityistarpeisiin
on 100 000 €. Kuntotutkimuksiin ja asiantuntija-arvioihin perustuvat yllapitokorjaukset
tarvittavine varauksineen ovat yhteensa enintdan 700 000 € alv 0. Kaupunkiymparistdn
toimiala vastaa muutostéiden ja yllapitokorjausten kustannuksista.

Omistajalle ulosmaksettava padomavuokra 1.8.2023-31.12.2028 on hintatasossa 1/23
yhteensa noin 7 200 000 € (alv 0), keskimaarin 12,4 €/htm?/kk.

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus eli tilahankkeiden kasittelyohjeiden (Khs 14.12.2015)
mukaan maaritelty sisdinen vuokra on noin 17,06 €/ htm?#kk, yhteensa 150 776 €/kk ja noin
1 809 315 €/v. Neliévuokran perusteena on 8838 htm?. Paaomavuokra on keskimaarin
12,40 €/ htm?/kk, lisdvuokra sisaltaen investoinnit muutostdihin liittyen seka
kaupunkiymparistdn toimialan vastuulla olevat yllapitokorjaukset on 2,50 €/ htm?/Kkk,
yllapitovuokra on 1,49 €/htm?/kk ja kaupunkiympariston toimialan yleiskustannus 0,67 €/
htm?/kk. Paddomavuokra tarkennetaan vuosittain liitteen 4 mukaan. Yllapitovuokra
tarkistetaan vuosittain toteutuneiden yllapitokustannusten mukaan.

Nykyinen vuokra on 17,46 €/htm?/kk, yhteensa 154 312 €/kk ja 1 851 738 €/v, josta
tilavuokran osuus on 16,43 €/htm?/kk ja yllapitovuokran osuus on 1,49 €/htm?#kk.

Nykyinen vuokrasopimus on voimassa 31.12.2023 asti.

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta ja sovituista yllapitokorjauksista vastaa
kaupunkiymparistétoimialan Tilat-palvelu.

Hankkeen aikataulu

Tarvittavien tilamuutosten suunnittelu tehdaan 9/22—-05/23 ja toteutus 6/23—-8/23. Tyot
pyritaan saamaan valmiiksi elokuun alkuun mennessa, jolloin toiminta alkaa.

Kiinteiston yllapitokorjauksia t6ita toteutetaan alkaen 6/23 kesaaikaan ja muina aikoina
vuoteen 2028 asti niin, etteivat tyot hairitse toimintaa.

Rahoitussuunnitelma

Vuokranantajalle maksettava vuokra rahoitetaan kaytttalousmaararahoista. Kohteen
muutostydkustannukset rahoitetaan talousarvion talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelman alakohdalle 8020206 osoitetuista kohdentamattomasta
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korjausmaararahasta ja yllapitokustannukset rahoitetaan kayttétalouden korjauksen ja
kunnossapidon budijetista.

Vaistotilat
Ei tarvita.
Toteutus- ja hallintamuoto

Kaupunkiymparistdn toimiala on vuokrannut kohteen kasvatuksen ja koulutuksen
toimialalle.

Helsingin kaupunki, kaupunkiymparistén toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne
edelleen kayttajalle. Muutostodiden toteutusvastuu on kaupunkiymparistén toimialalla.
Kaupunkiymparistdn toimiala vastaa kiinteistdn yllapidosta ja vuosikorjauksista.



