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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle osoitteessa
Vattuniemenkuja 4 sijaitsevan tuotanto- ja toimistokiinteiston vuok-
raamiseksi opetus- ja varhaiskasvatusvirastojen kayttoon

Poydalle 17.11.2016
HEL 2016-012409 T 10 01 04

Kiinteistokartta 49/671 493, Vattuniemenkuja 4
Esitysehdotus

Kiinteistolautakunta esittda kaupunginhallitukselle, etta kiinteistoviras-
ton tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan Kiinteistdé Oy Vattuniemenkuja
Neljan omistama, osoitteessa Vattuniemenkuja 4, Lauttasaari, sijaitse-
va vuokra-alaltaan noin 8 900 htm?:n suuruinen nelikerroksinen tuotan-
to- ja toimistorakennus muunnettuna opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen tarvekuvausten mukaiseen kayttoon. Vuokra-aika alkaa kayttoonot-
topaivana, kuitenkin viimeistaan 15.7.2019. Sopimus on maaraaikainen
paattyen kahdenkymmenen vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta
jaliempana tarkemmin kuvatuin ehdoin.

Paaomavuokra on arvonlisaverottomana 175 775 euroa kuukaudessa
(19,75 euroa/m?/kk) sisaltden kaupungin tarjouspyynndssa kuvatut toi-
minnalliset muutokset ja olosuhteet viranomaisten hyvaksymalla tavalla
vuokranantajan toteuttamina siten, etta laatutaso ja olosuhteet tayttavat
turvallisuudelle ja terveellisyydelle asetut vaatimukset. Tarjouspyynnon
tilaohjelma on laadittu yhteistydossa opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen seka kiinteistoviraston tilakeskuksen kanssa.

Yllapidosta vastaa kiinteistdviraston tilakeskus samalla tavalla kuin
kaupungin suoraan omistamissa kouluissa ja paivakodeissa. Kayttajat
maksavat yllapidon siten, etta yllapitokustannukset lisataan vuokraan
yllapitovuokrana. Yllapitovuokra maaritellaan rakennustyypeittain 12
edellisen kuukauden toteutuneen keskimaaraisen yllapitokustannuksen
mukaan, joka on ala-asteilla 3,15 euroa/m?kk ja paivakodeilla 5,67 eu-
roa/m?/kk. Yllapitovuokrat tarkistetaan toteutuneen mukaan kolmen
vuoden valein.

Samalla kiinteistolautakunta esittdad kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginhallitus oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen edelleen vuok-
raamaan nain vuokratuista tiloista opetus- ja varhaiskasvatusvirastoille
niiden tarvitsemat tilat vuokranantajalle sopimuksen mukana maksetta-
valla padomavuokralla, johon lisataan
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- yllapitovuokra, joka on opetusviraston tiloille noin 3,25 euroa/m?#/kk ja
varhaiskasvatusviraston tiloille noin 4,50 euroa/m?#kk, kun otetaan huo-
mion virastojen yhteisessa kaytossa olevien tilojen vaikutus,

- tilakeskuksen yleiskustannus 0,50 euroa/m?/kk,

- lisdulkoaluiden arvioitu lisdkustannus, joka on noin 0,50 euroa/m?#/kk
seka

- mahdolliset muut erikseen sovittavat vahaiset lisdvuokrat.

Lisaksi kiinteistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ginhallitus oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen tekemaan vuokra-
sopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Esittelijan perustelut

Opetusvirasto tarvitsee lisatiloja Lauttasaaresta noin 560 oppilaalle ja
varhaiskasvatusvirasto lasten paivakoti Sarjen korvaavana tilana seka
lisatilana noin 200 lapselle. Rakentamisohjelmassa on esitetty opetus-
viraston tarvetta varten Lauttasaaren toinen ala-aste toteutettavaksi
vuosina 2020 - 2021 seka lasten paivakoti Sarjen peruskorjaus toteut-
tavaksi vuosina 2018 - 2019. Lisatilatarpeen vuoksi kiinteistdviraston ti-
lakeskus on tutkinut myds lasten paivakoti Sarjen peruskorjauksen tilal-
le korvaavaa hanketta. Taman jalkeen toisen ala-asteen hanketta ha-
luttiin aikaistaa siten, etta tilat olisivat kaytdossa vuonna 2019. Esitettava
tuotanto- ja toimistorakennus osoitteessa Vattuniemenkuja 4 soveltuu
sijainniltaan ja toiminnallisuudeltaan hyvin Lauttasaaren palvelutilaverk-
koon.

Vuokra-aika alkaa viimeistaan 15.7.2019 ja paattyy kahdenkymmenen
vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta. Sopimus sisaltaa option so-
pimuksen jatkamisesta. Lisaksi tarjoaja ja kaupunki ovat sopineet, etta
tilat voidaan ottaa kayttoon ja vuokra-aika voi alkaa jo 15.7.2018, jos se
muutos- ja korjaustoiden aikataulun puitteissa on mahdollista. Kayttoo-
notto 15.7.2018 edellyttaa, etta poikkeamislupa- ja rakennuslupame-
nettelyt sujuvat ilman viivytyksia.

Paaomavuokra sisaltaa tontin vuokran. Paaomavuokra sidotaan vuok-
ra-ajan alkuun asti rakennuskustannusindeksiin marraskuu 2016 seka
kayttoonoton jalkeen kayttoonottokuukauden elinkustannusindeksiin.

Tontille suunniteltujen pihatilojen lisaksi tarvitaan lisaulkotilaa Iaheises-
ta Veneentekijan puistosta seka Kokkapuistoon rakennettavana piene-
na ulkokenttana. Lisaulkoalueiden sijainti on suunniteltu yhteistyossa
rakennusviraston puisto-osaston ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa
siten, etta puistot ovat edelleen vapaasti myos asukkaiden kaytossa.
Lisaulkotilojen arvioitu kustannusvaikutus kayttajalle on noin 0,50 eu-

roa/m?/kk.
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Lisaksi ehtona on, etta opetusviraston suomenkielisen jaosto seka var-
haiskasvatuslautakunta hyvaksyvat kustannukset seka tarvesuunnitel-
mat. Vapaaksi jaavat noin 1 000 m?:n suuruiset tilat, joita varhaiskasva-
tusvirasto ei tarvitse alkuvaiheessa, toteutetaan muuntojoustavasti si-
ten, etta kaupunki voi edelleen vuokrata ne ulkopuoliselle ja tarvittaes-
sa ottaa mydhemmin paivakoti- tai koulukayttéon lyhyellakin varoitusa-
jalla ilman taloteknisia muutostaita.

Kiinteistoviraston tilakeskus on tarkastellut Lauttasaaren alueella vaih-
toehtoja palvelutiloiksi yhteistyOssa opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen seka kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Tarvekuvausten perus-
teella seka ottaen huomioon nykyisen palvelutilaverkon rakenteen Vat-
tuniemen pohjoisosa soveltuu saavutettavuudeltaan parhaiten palvelu-
rakennuksen sijainniksi.

Kaupungin strategiaohjelman mukaan kaupungin palvelutilojen tilan-
kayttda tulee tehostaa. Koulu- ja paivakotitilojen tilankayttda voidaan
tehostaa erityisesti liikunta-, ruokailu- ja keittiotilojen yhteiskaytolla. Ta-
man vuoksi tilaratkaisua on ensisijaisesti tutkittu opetus- ja varhaiskas-
vatusvirastojen yhteishankkeena.

Lauttasaaren erityisongelmana on puute vapaista Y-tonteista. Toisen
ala-asteen sijaintivaihtoehtona on tutkittu esimerkiksi Y-tontin kaavoitta-
mista Sarkiniemenpuistoon Vattuniemen etelakarjessa. Sarkiniemen-
puisto on saavutettavuudeltaan ongelmallinen. Hankkeen aikaistami-
sen vuoksi uuden Y-tontin kaavoittaminen ei kuitenkaan asemakaava-
muutoksen edellyttdaman aikataulun vuoksi ole mahdollinen ilman erillis-
ten vaisto- ja lisatilojen jarjestamista. Lisaksi kaavamuutokseen sisaltyy
valitusriski. Taman vuoksi ensisijaisena vaihtoehtona on tarkasteltu toi-
mintojen sijoittamista olemassa olevaan rakennuskantaan.

Tarkastelu aloitettiin vuoden 2016 alussa kartoittamalla Vattuniemen
alueen kaikki kooltaan ja kayttotarkoitukseltaan tarkoitukseen soveltu-
vat ja vain poikkeuslupamenettelya edellyttavat kiinteistot. Selvitysten
perusteella tunnistettiin 19 kohdetta, joiden omistajien kanssa kaytiin
keskustelut halukkuudesta tarjota tiloja vuokralle koulu- ja/tai varhais-
kasvatuskayttoon. Tarkastelun tulokset on esitetty yksityiskohtaisem-
min liitteessa nro 6. Keskusteluiden jalkeen tunnistettiin viisi potentiaali-
sinta vaihtoehtoa, jotka analysoitiin tarkemmin myos teknisten ja toi-
minnallisten vaatimusten perusteella. Lisaksi arvioitiin mahdollisuudet
piha- ja ulkotilojen jarjestamiseen tontilla ja kohteen laheisyydessa. Ar-
vioinnin seka omistajien kanssa kaytyjen keskusteluiden jalkeen lopulta
kaksi omistajaa ilmoitti halukkuutensa tarjouksen antamiseen.

Tarjouspyyntoasiakirjat sisalsivat mm. tarjouspyyntokirjeen, sopimus-
luonnokset, hinnoittelulomakkeen, alustavan tilaohjelman, yllapidon
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vastuunjakotaulukon, tilojen tekniset vaatimukset seka keittion suunnit-
teluohjeen. Tarjousasiakirjat pyydettiin toimitettaviksi 23.8.2016 men-
nessa. Maaraaikaan mennessa yksi omistaja toimitti tarjousasiakirjat.
Toisen kohteen omistaja totesi tarjouspyyntoasiakirjojen perusteella, et-
ta kiinteiston soveltuvuus haluttuun kayttoon ei kuitenkaan ollut riittava,
ja vetaytyi tarjouskilpailusta.

Koska tarjouspyyntoprosessin lopuksi saatiin vain yksi tarjous, jonka
antoi Kiinteistd Oy Vattuniemenkuja Nelja, paatettiin viela tutkia uudis-
kohdevaihtoehtoa Vattuniemen alueella vuokravaihtoehdon rinnalle
vaihtoehtoiskustannusten maarittamiseksi. Samalla jatkettiin kaupallis-
ten ehtojen neuvotteluprosessia vuokravaihtoehdon tarjoajan kanssa.
Vertailun perusteella uudisvaihtoehdon investointikustannukset vastaa-
vat suuruusluokaltaan vuokrahankkeen paaomitettua vuokrasummaa.
Kuitenkin kaavamuutoksesta johtuvan lilan myohaisen valmistumisa-
jankohdan seurauksena tarvittavien tilapaisten lisa- ja vaistotilojen kus-
tannukset nostavat uudishankkeen kokonaistilakustannukset epaedulli-
semmiksi. Lisaksi, jos lisa- ja vaistotilat jarjestetaan siirrettavin tilaele-
mentein, niille sopivan sijainnin I0ytaminen Lauttasaaresta sisaltaa en-
nalta arvaamattomia riskeja.

Vuokratarjouksen vastaanottamisen jalkeen on laadittu tarkemmat
suunnitelmat kohteen kayttotarkoituksen muutoksesta ja teknisesta to-
teutuksesta. Lisaksi terveellisyyden ja turvallisuuden varmistamiseksi
kohteesta on teetetty haitta-ainekartoitus. Samanaikaisesti neuvoteltiin
vuokrasopimuksen kaupallisista ehdoista. Kaupallisista ehdoista paas-
tiin yhteisymmarrykseen marraskuun toisella viikolla. Edelld kuvatuista
syista on yhteistyossa kayttajien ja kaupunginkanslian kanssa arvioitu
tassa tilanteessa palvelutilojen toteuttaminen esitettyna vuokrahank-
keena kokonaistaloudellisimmaksi vaihtoehdoksi.

Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
Lisatiedot

Jarmo Raveala, hankesuunnittelupaallikkd, puhelin: 310 23466

jarmo.raveala(a)hel.fi
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