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5
Koulurakennuksen vuokraaminen Kiinteisto Oy Makelan Koululta
Stadin ammattiopiston kayttoon (Vallila, Hattulantie 2)

HEL 2014-006571 T 10 01 04
Paatosehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteena 1 olevan
vuokrasopimuksen osto-optioineen, ja nain oikeuttaa
kiinteistdlautakunnan vuokraamaan Kiinteistdé Oy Makelan Koulun
omistaman, osoitteessa Hattulantie 2 sijaitsevan 10 736 htm?:n
suuruisen koulurakennuksen opetusviraston Stadin ammattiopiston
kayttéon 1.1.2015-31.7.2030 valiseksi ajaksi.

Samalla kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistolautakunnan
tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Viela kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistolautakunnan
vuokraamaan nain vuokratut tilat opetusviraston kayttoon
vuokranantajalle kulloinkin maksettavaa vuokraa vastaan lisattyna
tilakeskuksen asiantuntijapalkkiolla 0,5 euroa/m?#/kk.

Tiivistelma

Stadin ammattiopisto tarvitsee lisatiloja koulutustakuun toteuttamiseksi
ja uusien opiskelijapaikkojen kayttoonottamiseksi seka Teollisuuskatu
23:n peruskorjauksen aikaiseksi vaistotilaksi. Esitettava koulukiinteisto
osoitteessa Hattulantie 2 soveltuu sijainniltaan hyvin Stadin
ammattiopiston kampusrakenteeseen seka tilarakenteeltaan
kohtuullisin muutostoin hyvinvointialojen koulutukseen. Esitettava
vuokrasopimus on 16 vuoden maaraaikainen sopimus ja se sisaltaa
vuokra- ja osto-option.

Hattulantie 2:ssa sijaitsevien opetustilojen (10 736 htm?)
yhteenlaskettu, 16 vuodelle paaomitettu vuokra on 18,92 miljoonaa
euroa edellyttaen, ettd muutostyon kustannukset ovat 5 miljoonaa
euroa.

Mahdollisesti korkeammiksi nouseviin muutostyokustannuksiin tulee
varautua vuosien 2016-2018 talousarvioissa muita opetustoimen
investointihankkeita tarvittaessa karsimalla tai lykkaamalla.

Maaraaikainen 16 vuoden vuokrasopimus alkaa 1.1.2015 ja paattyy
31.7.2030. Vuokrasopimukseen sisaltyy vuokralaisen oikeus pidentaa
vuokrasopimusta kaksi kertaa viidella vuodella, samoin oikeus ostaa
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Esittelijan perustelut

Tilojen tarve

kohde siita laaditun arviokirjan mukaisella 15 300 000 euron
kauppahinnalla.

Opetuslautakunta on 16.4.2013 hyvaksynyt tarveselvityksen
hyvinvointialojen lisatiloista 600 opiskelijalle Jatkadsaaren Bunkkeriin.
Tilakeskuksen kanssa yhteisty0ssa selvitettiin syksylla 2013
vaihtoehtoisia tiloja tahan ammatilliseen opetukseen, mikali Bunkkerin
hanke ei toteutuisi. Sittemmin on paadytty Bunkkerin osalta toisiin
suunnitelmiin.

Hattulantie 2:n kiinteisto todettiin tietyin muutoksin tilarakenteeltaan ja
sijainniltaan sopivaksi. Bunkkeriin suunniteltu huoneistoala oli 10 226
htm? + yhteistiloja 24,8 % eli yhteensa 12 261 htm?. Alustava arvio
rakentamiskustannuksista oli noin 30,2 milj. euroa. Vuoden 2014
talousarvion liitteessa (vuokra- ja osakekohteiden suunnitteilla olevat
uudis- ja peruskorjaushankkeet vuosina 2014 - 2016) hanke on
merkitty toteutettavaksi vuokrahankkeena.

Hyvinvointialojen pysyvat opetustilat tarvitaan kayttoon vuonna 2018.
Perustutkinto-opiskelijoita voidaan sijoittaa Hattulantielle vahintaan
680. Suunnitelmissa on kuitenkin sijoittaa tiloihin myos aikuisopiston
tiloja, jolloin tilantarve/opiskelija on huomattavasti pienempi ja
opiskelijoita mahtuu enemman. Lisaksi kasvattamalla opetuksen aikaa
vuorokaudessa saadaan tilat viela tehokkaampaan kayttoon.

Stadin ammattiopiston aikuisopiston Teollisuuskadun toimipaikassa
tehdaan peruskorjaus 1.7.2015 - 1.6.2017. Kohteen kasvavalle
opiskelijamaaralle tarvitaan 5 780 htmZn suuruiset vaistotilat. Nykyinen
opiskelijamaara on 750. Hattulantien kiinteistosta vapautuu tahan
opetukseen sopivat tilat.

Lisaksi tana syksyna 2014 tarvitaan noin 250 htm2.n suuruiset
opetustilat Stadin ammattiopiston aikuisopiston
jalkojenhoitajakoulutukselle. Koulutus on jo alkanut ilman tiloja siten,
etta opetus tapahtuu eri yrityksissa. Viimeistaan syksylla tarvitaan tilat,
jotta koulutuksen nayttétutkinnot voidaan suorittaa. Tilat on mahdollista
korjata Hattulantien kiinteiston pohjakerroksen luoteissiipeen pysyvaan
kayttoon.

Tilakeskus on yhdessa opetusviraston kanssa etsinyt Stadin
ammattiopiston opetuskayttoon sopivia tiloja. Kaupungin omasta
tyhjasta tilakannasta ei talla hetkella 16ydy sellaisia tiloja, jotka
vastaisivat toiminnallisesti tai aikataulullisesti ylla olevia tilantarpeita.
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Esitettava tila ja sen vaiheittainen vapautuminen

Vuokrattavaksi esitettava 10 736 htm2:n suuruinen Kiinteistd Oy
Makelan Koulun omistama koulurakennus sijaitsee Helsingin Vallilassa
tontilla 22559/2. Rakennuksen omistaa Kiinteistdo Oy Makelan Koulu,
joka on kokonaan Helsingin seudun kauppakamarin omistuksessa.
Rakennus on kaupungin vuokratontilla.

Koulurakennus on hyvakuntoinen ja soveltuu kohtuullisin
muutostydkustannuksin mitoitukseltaan hyvin Stadin ammattiopiston
tilatarpeeseen. Rakennuksessa on auditorio, ruokala, oppilashuoltotilat,
likuntasali ja kirjasto. Rakennus ja sen ymparisto on esteeton.
Rakennus on hyvien julkisten liikenneyhteyksin varrella. Stadin
ammattiopiston Sturenkadun, Teollisuuskadun, Elimaenkadun ja
Savonkadun toimipisteet sijaitsevat lahietaisyydella.

Rakennuksessa toimii talla hetkella Haaga Helia AMK ja Suomen
Liikemiesten Kauppaopisto, jotka muuttavat portaittain kolmessa
osassa viimeistaan 31.6.2016 uusiin tiloihinsa Pasilaan.

Kesalla 2014 vapautuva tila 260 htm? soveltuu vahaisin muutoksin
Stadin ammattiopiston jalkojenhoidon aikuiskoulutusryhmien pysyvaa
tarvetta varten.

Kesalla 2015 vapautuva osa, 5 509 htm?, soveltuu vahaisin muutoksin
Stadin ammattiopiston 750 oppilaan Teollisuuskatu 23:n
vaistotilakayttéon kahdeksi lukukaudeksi, 2015-2017.

Kesalla 2016 vapautuu loppuosa 4 967 htm?2. Silloin koko 10 736 htm?:n
suuruinen rakennus olisi sopimusehdotuksen mukaan opetusviraston
kaytettavissa.

Suuremmat muutokset rakennuksen tiloihin on tarkoitus teettaa kahden
vuoden aikana 2016 - 2018 hyvinvointiopetuksen (kauneudenhoito,
hiustenhoito, hieronta, jalkojenhoito ja valinehoitajat) pysyvaa tarvetta
varten. Aikaisemmin tehtavissa muutostéissa huomioidaan myds tama
tarve.

Koulurakennuksessa on tilaa noin 680 opiskelijalle. Rakennukseen
tarvittavista muutoksista ei ole valmiita suunnitelmia.

Vuokranantaja on ilmoituksensa mukaan valmis tekemaan
kustannuksellaan vuokralaisen tarvitsemia toiminnallisia muutostéita
yhteensa 5 miljoonalla eurolla.

Muutostoiden kustannusten arvioidaan kuitenkin olevan
arvonlisaverottomina 5 - 10 miljoonaa euroa, mika saattaa
tulevaisuudessa kolmannen vaiheen tilojen kunnostamisen yhteydessa
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edellyttaa kaupungilta omaa panostusta tilojen kunnostamiseen.
Vuokranantajan 5 miljoonan euron panostus muutostoihin merkitsisi
noin 4,50 euroa/m?/kk lisavuokraa. Kaupungin omat muutosty6t, noin 5
miljoonaa euroa, vaikuttaisivat vastaavasti vuokraan nostavasti. Tilojen
muutostyon tulee tayttaa opetustiloille asetetut vaatimukset ennen
tilojen kayttdonottoa.

Vuokra-aika, jatko-optio ja osto-optio

Vuokran perusteet

Vuokrasopimus tulee ehdotuksen mukaan voimaan 1.1.2015, ellei
sopimusta voida jo aiemmin hyvaksya kaupunginvaltuustossa.
Sopimus on ehdotuksen mukaisena voimassa maaraaikaisena
31.7.2030 saakka.

Vuokralaisella on mahdollisuus jatkaa vuokrasopimusta kahdella viiden
vuoden pituisella jatkoajalla. vuokralaisen tulee ilmoittaa
jatkokausioption kaytosta vahintaan 12 kk ennen sopimuksen
paattymista.

Vuokrasopimus sisaltda myods mahdollisuuden ostaa rakennuksen
omistava Kiinteistdé Oy Makelan Koulun ("Yhti6”) osakekanta Helsingin
seudun kauppakamarilta kauppahintaan 15 300 000 euroa, kun
vuokrakohde on kokonaan siirtynyt vuokralaisen kayttéon. Kauppahinta
perustuu Kiinteistotaito Peltola & Co:n laatimaan kiinteiston markkina-
arvoon.

Kauppahinta sisaltaa rakennuksessa vuosina 2014 - 2016 tehtavat
ilmastoinnin tehostus- ja korjaustyét, joiden arvo on noin 2,5 mil].
euroa.

Stadin ammattiopistoa varten tarvittavien toiminnallisten muutostdiden
rakennuskustannusten korvaamisesta sovitaan erikseen. Yhtio ottaa
naita muutostoita varten 10 vuoden lainan.

Kauppa toteutettaisiin osakekauppana, jolloin yhtion osakkeiden arvo
maaritellaan perustuen kiinteiston arvoon 15 300 000 euroa korjattuna
indeksilla ja yhtidon kaupantekohetken taseen mukaisilla varoilla/veloilla
ja niin, ettei myyja siind vaiheessa enaa ottaisi vastuuta kiinteiston
kunnosta tai muista ominaisuuksista.

Ostaja vastaisi kauppaan liittyvasta varainsiirtoverosta.

Vuokrattavaksi esitettyjen tilojen huoneistoala on yhteensa 10 736
htm?.
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Vuokra-arvio

Tilakeskuksen neuvottelema paaomavuokra on arvonlisaverottomana
9,5 euroa/m?/kk. Paédomavuokra sisaltaa 2014 - 2016 kiinteiston
omistajan teettamat ilmastoinnin tehostus- ja korjaustyot
kustannuksiltaan noin 2,5 milj. euroa.

Hoitovuokra peritaan ehdotuksen mukaisen vuokrasopimuksen
mukaan todellisten kustannusten mukaan. Yllapitovuokra on kahden
yhteiskayttovuoden ajan poikkeuksellisen korkea,
arvonlisaverottomana noin 8,68 euroa/m?/kk, silla vuokraan kuuluu
myos kiinteistohallinto ja normaalin yllapidon lisaksi myos mm. siivous,
saniteetti, vartiointi, ulkoalueiden hoito, kaasu, sahko, vesi, jatehuolto,
ruokalan hallinto ja asiakaspalvelu.

Kun rakennus tulee 1.7.2016 alkaen kokonaan opetusviraston
kayttoon, hoitovuokrasta irrotetaan oheispalvelut, jolloin vuokra-arvio
on noin 4,7 euroa/htm?/kk. Talléin opetusvirasto itse maksaa mm.
ruokalan hallinnon ja vahtimestaripalvelut. Talloin tilakeskus ja
opetusvirasto tekevat erillisen yllapito- ja kayttajapalvelusopimuksen.

Kalenterivuoden aikana toteutetut muutostyokulut pagomitetaan
vuokran paalle lisdvuokraksi seuraavan kalenterivuoden alusta lukien,
ja lisdvuokra peritaan tasaeraisena sisaltaen koron ja lyhennyksen
kymmenen vuoden aikana kunkin muutostydvuoden osalta.
Laskentakorkokantana kaytetaan 3 % vuodessa.

Vuokrasopimuksen vuokra-arviot ovat arvonlisaverottomia.
Vuokrasopimus alkaa 1.1.2015 ja paattyy 31.7.2030.

Ylla olevan mukaisesti portaittain vuokrattavista tiloista
ulosmaksettavaksi vuokraksi muodostuu:

1.1.2015 alkaen 260 htm?, 18,18 euroa/m?/kk, seka lisaksi lisdvuokra
kesalla 2014 tehdyista muutostoista.

1.7.2015 alkaen lisda 5 509 htm? eli yhteensa 5 769 htm?, 18,18
euroa/m?/kk, seka 1.1.2016 alkaen lisavuokra vuonna 2015 tehtavista
muutostoista.

1.7.2016 alkaen rakennuksen loppuosa 4 967 htm?, nyt yhteensa 10
736 htm?2, 14,20 euroa/m?/kk, seka lisavuokra vuonna 2016 tehtavista
muutostoista.

Vuosina 2014 - 2018 tehtavien opetustilojen ja vaistotilojen
muutostodiden lisavuokra on yhteensa 4,50 euroa/m?/kk eli 0.58
miljoonaa euroa vuodessa 10 vuoden ajan. Lisavuokran maksu alkaa
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muutostyon valmistumisesta seuraavan vuoden alusta lukien
seuraavasti:

Kun koko koulurakennus 10 736 htm? on 2019 pysyvassa kaytdssa, on
kokonaisvuokra-arvio 10 vuoden ajan yhteensa enimmillaan 18,70
euroa/m?/kk eli 2,41 miljoonaa euroa vuodessa. Kymmenen vuoden
jalkeen vuokra-arvio on 14,20 euroa/m?/kk.

Opetusvirasto maksaa tilakeskukselle Hattulantie 2:sta vuokraa koko
vuokrauksen ajan seka myos Teollisuuskatu 23:n vaistétilojen (5 509
htm?) kaytosta 1.7.2015 - 31.7.2017. Teollisuuskatu 23:sta ei perita
vuokraa peruskorjauksen aikana. Taman lisaksi opetusvirasto tekee
tilakeskuksen kanssa yllapitosopimuksen. Sopimuksen sisaltd
neuvotellaan myohemmin.

Sisaisen vuokrauksen periaatteiden mukaisesti kaupungin kayttéén
ulkoa vuokrattavia tiloja koskeva tilakeskuksen asiantuntijapalkkio on
0,50 euroa/m?/kk.

Esitettavien opetustilojen yhteenlaskettu yhteensa 16 vuoden
paaomitettu vuokra on 18,92 miljoonaa euroa, kun muutostydn
kustannukset ovat 5 miljoonaa euroa.

Jos muutostdiden kustannukset kuitenkin ennakoidusti ja
opetusviraston todellisten tarpeiden mukaan kasvavat yli 5 miljoonan
euron, talousarvion laadinnassa vuosille 2016-2018 tulee varautua
muita opetustoimen investointihankkeita vastaavasti karsimalla tai
siitamalla. Nama muutostyot nostaisivat em. vuokria enimmillaan 4,5
e/m2/kk.

Opetuslautakunnan lausunto

Opetuslautakunta tukee lausunnossaan ehdotuksen mukaisen
koulurakennuksen vuokraamista kaupungille ja edelleen
opetusvirastolle Stadin ammattiopiston lisatilatarpeisiin.

Lautakunta esittaa tilojen vuokrausta portaittain kolmena osana siten,
etta 1.8.2014 alkaen vuokrataan 260 htm? ja 1.7.2015 alkaen
vuokrataan lisaa noin 5 510 htm?2.

Rakennuksen loppuosan 4 970 htm? vuokrausta 1.7.2016 alkaen
opetuslautakunta esittaa ehdollisena siten, etta vuokranantajan 5
miljoonan euron rahoituksen liséksi saadaan 3-5 miljoonaa euroa
lisarahoitusta vuosille 2016—2018, jotta tilat voidaan korjata
ammatillisen opetuksen tarpeisiin.

Lopuksi
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Ehdotuksen mukaista hanketta on pidettava erittain tarpeellisena
Stadin ammattiopiston lisatilojen tarpeen ratkaisemiseksi, jotta
koulutustakuu kyetaan toteuttamaan ja uudet opiskelijapaikat ottamaan
kayttoon. Lisaksi vuokrattavaksi ehdotettava kohde palvelee
Teollisuuskatu 23:n peruskorjauksen aikaisena vaistoétilana.

Koulurakennus on hyvakuntoinen ja soveltuu kohtuullisin
muutostydkustannuksin mitoitukseltaan hyvin Stadin ammattiopiston
tilatarpeeseen. Rakennuksessa on auditorio, ruokala, oppilashuoltotilat,
likuntasali ja kirjasto. Rakennus ja sen ymparisto on esteeton.
Rakennus on hyvien julkisten liikenneyhteyksin varrella. Stadin
ammattiopiston Sturenkadun, Teollisuuskadun, Elimaenkadun ja
Savonkadun toimipisteet sijaitsevat lahietaisyydella, joten vuokrakohde
my0s tukee toimivan ammattiopistokampuksen kehittamista.

Paatdsehdotus poikkeaa kiinteistdlautakunnan esityksesta, koska
kiinteistovirasto on sittemmin kaynyt kohteen vuokrasopimuksesta
jatkoneuvotteluja, joiden tulos nyt tehty ehdotus on.

Opetustoimen talousarvion laadinnassa vuosille 2016-2018 tulee
varautua osoittamaan mahdollisesti puuttuva osa hankkeen
rahoituksesta muita opetustoimen investointihankkeita siirtamalla tai
karsimalla.

Esittelija

Kaupunginhallitus
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel.fi
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