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Rakennusten ja yleisten alueiden jaoston esitys kaupunginhallituk-
selle tilojen vuokraamiseksi kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
varhaiskasvatuksen ja esiopetuksen kayttoon osoitteessa Iso Roo-
bertinkatu 23 sekd hankesuunnitelman hyvaksymiseksi

HEL 2020-008871 T 10 01 02
Esitysehdotus
A

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esittda kaupunginhallitukselle

- Kiinteisté Oy Iso Roobertinkatu 23 - 25 vuokrahankkeen 12.10.2020
paivatyn hankesuunnitelman mukaisten, noin 2466 htm? laajuisten tilo-
jen vuokraamista siten, etta 15 vuoden vuokra-ajalta maksettavien ar-
vonlisaverottomien paaomavuokrien indeksikorjaamaton kokonais-
summa on yhteensa enintaan 10480 007 euroa, ehdolla etta kasvatus-
ja koulutuslautakunta antaa puoltavan lausunnon hankesuunnitelmas-
ta.

- kaupunkiympariston toimialan toimitilavuokrausyksikon paallikon oi-
keuttamista tekemaan vuokrasopimukseen tarvittaessa vahaisia muu-
toksia seka allekirjoittamaan Sponda Investment Properties A Oy:n
kanssa vuokrasopimuksen, joka koskee huoneistoalaltaan noin 2 466
htm? tiloja ja leikkipihaa kooltaan 926 m? 15 vuoden vuokra-ajaksi.

B

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paattaa oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden
jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta vuokrauspaatosta.

Esittelijan perustelut

Tilatarve
Helsingin ydinkeskustan alueella ei ole tarjolla vapaita rakennuspaikko-
ja eika paivakatitiloja, joten tilat joudutaan vuokraamaan olemassa ole-
vasta tilakannasta.
Tilojen vuokraukseen ei hankintalain 9 §:n perusteella |ahtokohtaisesti
sovelleta hankintalakia.
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Hanke toteutetaan korvaamaan Daghemmet Albertin nykyiset valiaikai-
set tilat, joista joudutaan luopumaan Marian sairaala-alueen kehittami-
sen myo6ta. Hankkeella korvataan myds kantakaupungissa sijaitsevia,
valiaikaisesti paivakotikaytossa olevia paviljonkitiloja, esimerkiksi Pai-
vakoti Meripirtin Hiekkarannantie 6 toimipiste. Kasvatuksen ja koulu-
tuksen toimiala selvittda, mista pienista, huonokuntoisista vuokratiloista
voidaan lisaksi luopua hankkeen toteutumisen mya6ta.

Vuokrattavat tilat

Tarvittavat paivakotitilat toteutetaan vuokrahankkeena Sponda Invest-
ment Properties A Oy omistamaan toimistorakennukseen (Kiinteistd Oy
Iso Roobertinkatu 21 - 25) osoitteessa Iso Roobertinkatu 23. Raken-
nuksesta vuokrataan kasvatuksen ja koulutuksen toimialan suomen- ja
ruotsinkielisen varhaiskasvatuksen ja esiopetuksen kayttoon, noin 240
lapselle, kerroksissa 1 - 6 sijaitsevat 2 466 htm? laajuiset paivakotitilat
ja sisapihalla oleva 926 m? laajuinen leikkipiha.

Kiinteiston omistaja toteuttaa tiloissa kayttajan tarpeeseen pohjautuvan
tilaohjelman mukaiset muutosty6t. Hankkeen suunnittelu tapahtuu kiin-
teiston omistajan tilaamana, yhteistydssa kaupunkiympariston ja kasva-
tuksen ja koulutuksen toimialojen edustajien kanssa.

Kiinteiston omistaja hakee muutostaille tarvittavan rakennusluvan ja
kayttotarkoituksen muutoksen seka poikkeamispaatoksen asemakaa-
van mukaisesta kayttotarkoituksesta.

Tilat vastaanotetaan kiinteistdon omistajalta valmiina, viitesuunnitelmien
mukaisesti toteutettuna. Hankkeen toteutuksen tai kayton aikana kiin-

teistossa mahdollisesti iimenevat rakennustekniset lisa- ja muutostyo-

tarpeet eivat vaikuta vuokraan, vaan sisaltyvat vuokratarjoukseen.

Tilojen laatutavoitteet ja hankkeen ymparistotavoitteet

Hanke toteutetaan Helsingin lasten paivakotirakennusten normaalin
laatutason mukaiseksi. Hankkeessa tavoitellaan monikayttdisia tiloja,
jotka mahdollistavat nykyisen varhaiskasvatussuunnitelman mukaisen
toiminnan jarjestamisen pienryhmissa. Suunnittelussa noudatetaan
Helsingin kaupungin paivakotien suunnitteluohjetta; Paivakodin kasikir-
ja 2019.

Kiinteiston omistaja hakee hankkeelle ymparistosertifikaattia Breeam-
sertifiointijarjestelman mukaisesti. Lisaksi Iso Roobertinkatu 23 kiinteis-
tolle haetaan Very Good luokkaa, joka on vaatimusluokaltaan arvioitu
LEED Goldia vastaavaksi.
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Tilojen kayttéonotto

Tavoitteena on, etta muutostyot ovat valmiit vuoden 2021 loppuun
mennessa ja tilat luovutettu kayttajalle siten, etta paivakotitoiminta ti-
loissa voi alkaa 1.1.2022.

Kayttdonoton tavoiteaikataulu on kirea. Sen edellytyksena on hankkeen
eteneminen sujuvasti seka tarvittavien paatdsten ja lupien saaminen
ajoissa.

Vuokraus ulkoiselta toimijalta

Kaupunkiympariston toimiala tekee vuokrasopimuksen omistajayhtion
Sponda Investment Properties A Oy:n kanssa. Vuokrasopimus tehdaan
toistaiseksi voimassa olevana 12 kuukauden irtisanomisajoin siten, etta
ensimmainen irtisanomisajankohta on 15 vuoden kuluttua sopimuksen
alkamisesta, aikaisintaan 31.12.2035.

Vuokrattavien tilojen huoneistoala on 2 466 htm?. Tilojen paaomavuok-
ra on 22,61 euroa/m?#kk ja yllapitovuokra sopimuksen alkaessa 5,65
euroa/htm?/kk, yhteensa 28,26 euroa/m?/kk. Arvonlisaveroton paaoma-
vuokra on 55 756 euroa kuukaudessa ja 669 080 euroa vuodessa. Ar-
vonlisaveroton yllapitovuokra on 13 940 euroa kuukaudessa ja 167 200
euroa vuodessa. Arvonlisaveroton kokonaisvuokra on yhteensa 69 700
euroa kuukaudessa ja 836 300 euroa vuodessa. Lisaksi padomavuok-
rassa varaudutaan kayttajan erityistarpeisiin 1,0 euroa/htm?kk lisa- ja
muutostydvarauksella.

Vuokraan sisaltyy leikkipiha kooltaan 926 m2. Leikkipihan vuokra 6,0
euroa/m?/kk on jyvitetty yllapitovuokraan. Lisdvuokra 1,0 euroa/htm?/kk
sisaltaa varauksen kayttajan erityistarpeista aiheutuviin lisa- ja muutos-
toihin enintaan 300 000 eurolla.

Tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaisesti paaomitetun vuokrasum-
man arvonlisaveroton nykyarvo on 7 252 165 euroa.

Yllapitovuokra muodostuu kiinteiston kunnossapidosta ja korjaustoista,
kiinteistoveroista, kiinteiston vakuutuksista, jatehuollosta, lammitys- ja
jaahdytyskustannuksista seka vesi- ja viemarimaksuista.

Paavastuu kiinteiston yllapidosta on kiinteiston omistajalla. Helsingin
kaupunki vastaa vuokrattujen tilojen yllapidosta niiltéd osin kuin hankin-
ta- ja vastuunrajataulukossa on sovittu (liite).

Iso Roobertinkatu 23:n vuokrataso on vertailukelpoinen kantakaupun-
gin muiden uudiskohteiden ja peruskorjattujen paivakotien kanssa.
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Tilakustannus kayttajalle eli kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Tilakustannus muodostuu kaupunkiympariston toimialan kiinteiston
omistajalle maksamasta paaomavuokrasta 22,61 euroa/m?/kk, varauk-
sesta kayttajan erityistarpeisiin liittyviin lisa- ja muutostoihin 1,0 eu-
roa/m?/kk ja yllapitovuokrasta 5,65 euroa/m?/kk seka kaupunkiymparis-
ton toimialan vastuulla olevien yllapitotehtavien yllapitokulusta 0,5 eu-
roa/m?/kk ja kaupunkiympariston toimialan perimasta hallintokulusta 0,5
euroa/m?/kk. Tilakustannus kayttajalle on 30,26 euroa/m?/kk, yhteensa
74 621 euroalkk ja yhteensa 895 454 euroa/vuosi.

Yllapitovuokran suuruus maaraytyy vuodeksi kerrallaan toteutuneiden
kustannusten perusteella, siten etta yllapitokulujen yli- tai alijaama ote-
taan huomioon seuraavan vuoden yllapitovuokran maarassa.

Kayttaja vastaa itse kayttosahkosta ja kaytdon aikana mahdollisista valt-
tamattomista laitteiden ja materiaalien uusinnoista.

Tarvepaatos
Kasvatus- ja koulutuslautakunta on hyvaksynyt osoitteeseen Iso Roo-
bertinkatu 23 vuokrahankkeena toteutettavan paivakodin lisatilojen tar-
veselvityksen (pvm 15.9.2020) paatoksella HEL 2020-007931, pvm
22.9.2020.

Lausunnot

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus on pyytanyt hanke-
suunnitelmasta lausunnon kasvatus- ja koulutuslautakunnalta.

Rahoitus ja toteutus

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista.

Rakennushankkeen rahoituksesta ja toteutuksesta vastaa kiinteiston

omistaja.
Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Pirjo Pajarinen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 38606
pirjo.pajarinen(a)hel.fi
Paivi Etelamaki, tiimipaallikkd, puhelin: 310 31871
paivi.etelamaki(a)hel.fi
Markku Metsaranta, yksikon paallikkd, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi
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Marjut Rantapuro, projektipaallikkd, puhelin: 310 21025
marjut.rantapuro(a)hel.fi
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