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§ 479
Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle varastotilan
(Turvalaaksontie 1, Vantaa) vuokraamiseksi Suomen Pankilta

HEL 2014-011125 T 10 01 04
Paatos
Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle,

- etta kiinteistoviraston tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan Suomen
Pankilta ajalle 1.4.2015 - 31.3.2030 kaupunginmuseon ja taidemuseon
kayttddn osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa, sijaitseva 7665 m?:n
suuruinen varastotila, jonka yllapidon sisaltava vuokra on 78 336,30
euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk), lisaksi arvonlisavero 18 800,70 euroa/kk.
Tilan vuokraaminen tapahtuu kolmessa vaiheessa siten, etta tilakeskus
vuokraa 1.4.2015 lukien 2555 m2:n suuruisen varastotilan, jonka vuokra
on 26 112,10 euroa/kk (alv. 0 %), ja 1.8.2015 lukien 2555 m*n
suuruisen varastotilan, jonka vuokra on 26 112,10 euroa/kk (alv. 0 %),
ja 1.6.2016 lukien 2555 m?:n suuruisen varastotilan, jonka vuokra on
26 112,10 euroa/kk (alv. 0 %). Muutoin vuokrauksessa noudatetaan
litteena olevan vuokrasopimuksen ehtoja.

- etta tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan kaupunginmuseolle
1.4.2015 - 31.3.2030 valiseksi osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa,
sijaitseva 5660 m?:n suuruinen varastotila, jonka yllapidon sisaltava
vuokra on 57 845,20 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk), ja kiinteisiin
kalusteisiin rinnastettavista hyllyista aiheutuva lisavuokra ajalla
1.4.2015 - 31.3.2030 on 6 061 euroalkk, ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkio vuokrasopimuksen alkamisajankohtana on 2 830
euroa/kk (0,50 euroa/m?#kk). Tilakeskus vuokraa edella mainitun
varastotilan kaupunginmuseolle vaiheittain siten, etta 1.4.2015 lukien
vuokrataan 1886,7 m?:n suuruinen varastotila, ja 1.8.2015 lukien
vuokrataan 1886,7 m#n suuruinen varastotila, ja 1.6.2016 lukien
vuokrataan 1886,7 m?n suuruinen varastotila. Kunkin vaiheen vuokra
on (10,72 euroa/m?/kk), joka sisaltda Suomen Pankin laskuttaman
vuokran ja tilakeskuksen asiantuntijapalkkion. Kiinteisiin kalusteisiin
rinnastettavista hyllyista aiheutuvaa lisavuokraa tarkistetaan vuosittain
elinkustannusindeksin nousun mukaisesti. Mikali indeksin pisteluku on
alempi, ei lisdvuokraa kuitenkaan alenneta. Jos vuokrasopimus paattyy
ennen hyllyistd aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2030)
paattymista, vuokralainen sitoutuu maksamaan tilakeskukselle
vuokrasopimuksen paattymispaivan ja lisavuokran maksuajan
paattymispaivan valiselta ajalta muodostuvan lisavuokran siten, etta
koko jaljella oleva lisavuokra eraantyy vuokrasopimuksen
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paattymispaivana. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
vuokrasopimuksen ehtoja.

- etta tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan taidemuseolle 1.4.2015 -
31.3.2030 valiseksi ajaksi osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa,
sijaitseva 2005 m?:n suuruinen varastotila, jonka yllapidon sisaltava
vuokra on 20 491,10 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk), ja kiinteisiin
kalusteisiin rinnastettavista hyllyista aiheutuva lisavuokra ajalla
1.4.2015 - 31.3.2030 on 5 182 euroalkk, ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkio vuokrasopimuksen alkamisajankohtana on 1 002,50
euroa/kk (0,50 euroa/m?/kk), ja Kotikonnuntie 6:ssa sijaitsevan tilan
ennallistamisesta aiheutuva lisavuokra ajalla 1.4.2015 - 31.3.2020 on
2 021 euroal/kk. Tilakeskus vuokraa edella mainitun varastotilan
taidemuseolle vaiheittain siten, etta 1.4.2015 lukien vuokrataan 668,3
m?:n suuruinen varastotila, ja 1.8.2015 lukien vuokrataan 668,3 mZ:n
suuruinen varastotila, ja 1.6.2016 lukien vuokrataan 668,3 m%n
suuruinen varastotila. Kunkin vaiheen vuokra on (10,72 euroa/m?kk),
joka sisaltda Suomen pankin laskuttaman vuokran ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkion. Kiinteisiin kalusteisiin rinnastettavista hyllyista
aiheutuvaa lisavuokraa tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksin
nousun mukaisesti. Mikali indeksin pisteluku on alempi, ei lisdvuokraa
kuitenkaan alenneta. Jos vuokrasopimus paattyy ennen hyllyista
aiheutuvan lisavuokran maksuajan (31.3.2030) tai Kotikonnuntie 6:n
tilan ennallistamisesta aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2020)
paattymista, vuokralainen sitoutuu maksamaan tilakeskukselle
vuokrasopimuksen paattymispaivan ja lisavuokran maksuajan
paattymispaivan valiselta ajalta muodostuvan lisavuokran siten, etta
koko jaljella oleva lisavuokra eraantyy vuokrasopimuksen
paattymispaivana. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
vuokrasopimuksen ehtoja.

- etta kiinteistoviraston tilakeskus oikeutetaan tekemaan edella
mainittuihin vuokrasopimuksiin tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Vuokrauksen ehtona on, etta kaupunginmuseon ja taidemuseon
johtokunnat hyvaksyvat osaltaan varastotilan vuokrauksen.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Jarmo Lehto, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 40368
jarmo.lehto(a)hel.fi
Markku Metsaranta, toimitilapaallikkd, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi
Liitteet
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Otteet

Esitysehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

—_

Turvalaaksontie 1 vuokrasopimus

2 Turvalaaksontie 1 kunnostus- ja muutostyot

Ote Otteen liitteet

Tilakeskus

Suomen Pankki Muutoksenhakukielto, valmistelu

Kaupunginhallitus

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kaupunginmuseon nykyiset vuokrasopimukset, jotka koskevat
yksityisiltd vuokrattuja tiloja, ovat paattymassa. Kaupunginmuseon ja
taidemuseon nykyiset kokoelmakeskustilat sijaitsevat useassa eri
kohteessa paakaupunkiseudulla. Tiloja on yhteensa 8787 m>.
Kaupunginmuseon ja taidemuseon aloitteesta kiinteistoviraston
tilakeskus on selvittanyt eri vaihtoehtoja, pysyvien
kokoelmakeskustilojen jarjestamiseksi.

Selvitystydssa on huomioitu Strategiaohjelman 2013 - 2016 mukaiset
tavoitteet siten, etta tilankayttd tehostuu, edistetaan tilojen
yhteiskayttoa, ja kokonaispinta-alan maara ei kasva.

Kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto sijaitsee Suomen Pankin
omistamassa Kiinteistdssa osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa.
Kaupunginmuseon kayttoon on varattu 5660 m?n ja taidemuseon
kayttdédn 2005 m2:n suuruinen kokoelmakeskustila, yhteensa 7665 m?2.

Hyllyinvestoinnista tehdaan kiinteistolautakunnalle erillinen
hankesuunnitelma hyvaksyttavaksi.

Kaupunginmuseon ja taidemuseon nykyiset kokoelmakeskustilat

Kaupunginmuseon nykyisten yksityisilta kiinteistonomistajilta
vuokrattujen yhteensa 7061 m?:n suuruisten kokoelmakeskustilojen
vuokrasopimukset paattyvat vuosina 2015 ja 2016. Kyseiset tilat
sijaitsevat osoitteissa Teerikukonkuja 3, Harkkoraudantie 10 ja
Honkanummentie 8 (Vantaa), ja naiden vuokra on yhteensa 67 771
euroa/kk (9,60 euroa/m?/kk), alv. 0 %. Lisaksi kaupunginmuseon
kaytdssaan on Tuusulan Hyrylassa kokoelmatila, jonka kayttd ei muutu
tassa vaiheessa.
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Vaihtoehtojen selvitys

Taidemuseon nykyiset, kaupungin omistamat kokoelma- ja varastotilat,
sijaitsevat seuraavasti: Osoitteessa Kotikonnuntie 6 (Pohjois-Kontulan
vaestonsuoja) sijaitsee 1550 m?:n suuruinen tila, jonka vuokra on 7 903
euroa/kk (5,10 euroa/m?/kk), ja osoitteessa Unioninkatu 28 sijaitsee
176 mZn suuruinen tila, jonka vuokra on 3477 euroa/kk (19,75
euroa/m?/KkKk).

Kaupunginmuseon ja taidemuseon nykyiset kokoelmakeskustilat ovat
yhteensa 8787 m?:n suuruiset ja yllapidon sisaltava vuokra on yhteensa
79 150 euroa/kk (9,01 euroa/m?/KkKk).

Taidemuseolta vapautuvat tilat sijaitsevat keskeisilla paikoilla.
Tilakeskuksen arvion mukaan ne on mahdollista ottaa kaupungin
muuhun kayttoon tai vuokrata yksityisille.

Kotikonnuntie 6:ssa sijaitseviin taidemuseon 1550 m?:n suuruisiin
tiloihin sisaltyy 750 m?:n suuruiset olosuhdetilat, joiden
ennallistamisesta aiheutuu tilakeskukselle kustannus, joka on arviolta
150 euroa/m? eli 112 500 euroa. Taman seurauksena tilakeskuksen on
tarkoitus laskuttaa taidemuseolta ajalla 1.4.2015 - 31.3.2020
lisdvuokraa, joka on 2 021 euroa/kk. Vuokralaskelmassa poistoaika on
5 vuotta ja korko on 3 %.

Kaupungin omat tilat

Hampurinkuja 4:ssa sijaitsee monitoimitalo Bunkkeri, joka olisi
laajuudeltaan riittava, mutta rakentamisohjelmassa kohteelle on varattu
maararaha suunnittelua varten siten, etta tilat on tarkoitus muuttaa
nuoriso- ja liikkuntatiloiksi.

Metsalassa sijaitsee Helsingin Energialta vapautuva varastotila, joka
olisi kuitenkin kooltaan liian pieni ja edellyttaisi uudisrakentamista.

Muita vapaita tai vapautumassa olevia tarvetta vastaavia
kokoelmakeskustiloja ei ole kaupungin omassa tilakannassa.

Uudisrakennus

Yleisesti uudisrakennushankkeena toteutettavan kokoelmakeskuksen
tilakustannukset olisivat suuremmat kuin Turvalaaksontie 1:ssa
sijaitsevan vuokratilan tilakustannukset.

Vertailutietona voidaan kayttaa sosiaali- ja terveysviraston kayttéon
tana vuonna valmistunutta ja Kivikonkuja 4:ssa sijaitsevaa 3270 m?:n
suuruista arkistotilaa, jonka kustannusperusteinen yllapidon sisaltava
vuokra on 72 921 euroa/kk (22,30 euroa/m?/kk). Jos
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kokoelmakeskustilat sijoitettaisiin vastaavaan uudisrakennukseen,
kustannusperusteinen vuokra olisi todennakdisesti samaa
suuruusluokkaa. Kokoelmakeskuksen ja arkistotilan sisailman
olosuhdetekijdiden kustannusvaikutus olisi samaa suuruusluokka.

Tilakeskus on selvittanyt myds Vuosaareen ja Ostersundomiin
sijoitettavia uudisrakennushankkeita, mutta naiden alueiden kaavoitus
on kesken. Kyseisilla alueille on kuitenkin mahdollista varautua
tulevaisuudessa kokoelmakeskusta varten, jos Turvalaaksontie 1:ssa
sijaitsevien tilojen kaytto paattyy tulevaisuudessa.

Ulkopuoliset vuokratilat

Honkanummentielld (Vantaa) sijaitsee yksityisen omistama 10 188 m?:n
suuruinen varastotila, jonka yllapidon sisaltava vuokra olisi 98 314
euroa/kk (9,65 euroa/m?/kk). Nain ollen kokonaisvuokra ja vuokrattava
ala on suurempi kuin Turvalaaksontie 1:ssa.

Ruosilantiella sijaitsee yksityisen omistama varastotila, jonka
muutostyOkustannus olisi tilakeskuksen selvityksen mukaan noin 29
miljoonaa euroa. Kunnostettuna tdman kohteen vuokra olisi
todennakoisesti korkeampi kuin Turvalaaksontie 1:ssa sijaitsevan tilan
vuokra.

Tulppatiella sijaitsee yksityisen omistama varastotila, joka on erittain
huonokuntoinen, jota tilakeskuksen arvion mukaan ei olisi
tarkoituksenmukaista korjata.

Turvalaaksontie 1, Vantaa

Kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto on Turvalaaksontie 1:ssa
(Vantaa) sijaitseva Suomen Pankin omistama 7665 m?:n suuruinen
varastotila. Se sijaitsee hyvien likenneyhteyksien varrella, Keha Ill:n
laheisyydessa. Samassa kiinteistdssa sijaitsee myods muita museoalan
toimijoita, mikd mahdollistaa synergiaetuja. Osa tilasta on tavanomaista
korkeampaa varastotilaa, mika mahdollistaa tehokkaan tilankayton.
Vuokranantaja toteuttaa kustannuksellaan kaupunginmuseon ja
taidemuseon edellyttamat liitteessa mainitut muutostyot.

Tilakeskus on neuvotellut kyseisen tilan vuokraamisesta Suomen
Pankilta kaupunginmuseon ja taidemuseon kayttoon siten, etta
yllapidon sisaltava vuokra on 78 336,30 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk),
ja arvonlisavero on 18 800,70 euroa/kk, ja vuokra-aika on 1.4.2015 -
31.3.2030. Vuokra vastaa alueen markkinavuokratasoa.
Vuokrasopimus sisaltaa yhteensa 15 vuoden jatko-optioajan. Tilan
kayttddnotto tapahtuu vaiheittain vuosina 2015 ja 2016, mika
mahdollistaa kokoelmakeskuksen hallitun muuttoprosessin.
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Vuokrasopimus on liitteena. Kaupunginmuseo ja taidemuseo maksavat
sahkon kayton.

Tilakeskus on varannut 7665 m2.n suuruiset varastotilat
kaupunginmuseon ja taidemuseon kayttoon siten, etta kaikki tilat,
lukuun ottamatta kahta konservointitilaa, ovat yhteiskayttoisia. Nain
ollen pinta-alajako on laskennallinen, ja mahdollisesti pinta-alajakoa
tarkennetaan myohemmin tilojen kayton suhteessa.

Tilakeskus on neuvotellut osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa,
sijaitsevan 5660 m?n suuruisen varastotilan vuokraamisesta
kaupunginmuseolle 1.4.2015 - 31.3.2030 valiseksi ajaksi siten, etta
yllapidon sisaltava vuokra on 57 845 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kKk), ja
kiinteisiin kalusteisiin rinnastettavista hyllyista aiheutuva lisavuokra
ajalla 1.4.2015 - 31.3.2030 on 6 061 euroa/kk, ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkio vuokrasopimuksen alkamisajankohtana on 2 830
euroa/kk (0,50 euroa/m?#/kk). Tilakeskus vuokraa edella mainitun
varastotilan kaupunginmuseolle vaiheittain siten, etta 1.4.2015 lukien
vuokrataan 1886,7 m#n suuruinen varastotila, ja 1.8.2015 lukien
vuokrataan 1886,7 m%n suuruinen varastotila, ja 1.6.2016 lukien
vuokrataan 1886,7 m#n suuruinen varastotila. Kunkin vaiheen vuokra
on (10,72 euroa/m?/kk), joka sisaltéd Suomen Pankin laskuttaman
vuokran ja tilakeskuksen asiantuntijapalkkion. Kiinteisiin kalusteisiin
rinnastettavista hyllyista aiheutuvaa lisavuokraa tarkistetaan vuosittain
elinkustannusindeksin nousun mukaisesti. Mikali indeksin pisteluku on
alempi ei lisavuokraa kuitenkaan alenneta. Jos vuokrasopimus paattyy
ennen hyllyistd aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2030)
paattymista, vuokralainen sitoutuu maksamaan tilakeskukselle
vuokrasopimuksen paattymispaivan ja lisavuokran maksuajan
paattymispaivan valiselta ajalta muodostuvan lisavuokran siten, etta
koko jaljella oleva lisavuokra eraantyy vuokrasopimuksen
paattymispaivana. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
vuokrasopimuksen ehtoja.

Tilakeskus on neuvotellut osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa,
sijaitsevan 2005 m?:n suuruinen varastotilan vuokraamisesta
taidemuseolle 1.4.2015 - 31.3.2030 valiseksi ajaksi siten, etta yllapidon
sisaltava vuokra on 20 491 euroa/kk (10,22 euroa/m?#kk), ja kiinteisiin
kalusteisiin rinnastettavista hyllyista aiheutuva lisavuokra ajalla
1.4.2015 - 31.3.2030 on 5 182 euroalkk, ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkio vuokrasopimuksen alkamisajankohtana on 1 002,50
euroa/kk (0,50 euroa/m?#kk), ja Kotikonnuntie 6:ssa sijaitsevan tilan
ennallistamisesta aiheutuva lisavuokra ajalla 1.4.2015 - 31.3.2020 on
2 021 euroalkk. Tilakeskus vuokraa edella mainitun varastotilan
taidemuseolle vaiheittain siten, etta 1.4.2015 lukien vuokrataan 668,3
m?2:n suuruinen varastotila, ja 1.8.2015 lukien vuokrataan 668,3 mZ:n

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2213 Sdrnaistenkatu 1 +358 9 310 1671 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

tilakeskus@hel.fi http://www_tilakeskus.fi +358 9 310 40380 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 18/2014 7 (8)

\:// Kiinteistolautakunta
C Tila/1

02.10.2014

suuruinen varastotila, ja 1.6.2016 lukien vuokrataan 668,3 m#n
suuruinen varastotila. Kunkin vaiheen vuokra on (10,72 euroa/m?/kk),
joka sisaltaa Suomen Pankin laskuttaman vuokran ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkion. Kiinteisiin kalusteisiin rinnastettavista hyllyista
aiheutuvaa lisavuokraa tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksin
nousun mukaisesti. Mikali indeksin pisteluku on alempi ei lisdvuokraa
kuitenkaan alenneta. Jos vuokrasopimus paattyy ennen hyllyista
aiheutuvan lisavuokran maksuajan (31.3.2030) tai Kotikonnuntie 6:n
tilan ennallistamisesta aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2020)
paattymista, vuokralainen sitoutuu maksamaan tilakeskukselle
vuokrasopimuksen paattymispaivan ja lisavuokran maksuajan
paattymispaivan valiselta ajalta muodostuvan lisavuokran siten, etta
koko jaljella oleva lisavuokra eraantyy vuokrasopimuksen
paattymispaivana. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
vuokrasopimuksen ehtoja.

Tilakeskuksen on tarkoitus hankkia kokoelmakeskuskayton
edellyttamat kiinteisiin kalusteisiin rinnastettavat hyllyt, joiden
hankintakustannus on yhteensa 1,8 miljoonaa euroa, jonka tilakeskus
laskuttaa lisdvuokrana kaupunginmuseolta ja taidemuseolta.
Hyllyinvestoinnista kaupunginmuseon osuus on 877 610 euroa, ja 15
vuodelle laskettu lisdvuokra 3 % korolla on 6 061 euroa/kk, ja
taidemuseon osuus on 750410 euroa, ja 15 vuodelle laskettu
lisdvuokra 3 % korolla on 5 182 euroa/kk. Vuokralaskelmassa on
kaytetty annuiteettilaskelmaa.

Hyllyinvestoinnista tehdaan kiinteistolautakunnalle erillinen
hankesuunnitelma hyvaksyttavaksi.

Paaomitettu vuokra 15 vuoden vuokra-ajalle laskettuna on 8 280 375
euroa, ja paatos vuokrauksesta kuuluu kaupunginvaltuuston
toimivaltaan.

Vuokraus edellyttda kaupunginmuseon ja taidemuseon hyvaksymista.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Jarmo Lehto, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 40368
jarmo.lehto(a)hel.fi
Markku Metsaranta, toimitilapaallikkd, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi
Liitteet
1 Turvalaaksontie 1 vuokrasopimus
2 Turvalaaksontie 1 kunnostus- ja muutostyot
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