
Helsingin kaupunki Esityslista 23/2016 1 (5)
Kiinteistölautakunta

Tila/1
1.12.2016

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2213 Sörnäistenkatu 1 +358 9 310 1671 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
tilakeskus@hel.fi http://www.tilakeskus.fi +358 9 310 40380 FI02012566

1
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle osoitteessa 
Vattuniemenkuja 4 sijaitsevan tuotanto- ja toimistokiinteistön vuok-
raamiseksi opetus- ja varhaiskasvatusvirastojen käyttöön

Pöydälle 17.11.2016

HEL 2016-012409 T 10 01 04

Kiinteistökartta 49/671 493, Vattuniemenkuja 4

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kiinteistöviras-
ton tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan Kiinteistö Oy Vattuniemenkuja 
Neljän omistama, osoitteessa Vattuniemenkuja 4, Lauttasaari, sijaitse-
va vuokra-alaltaan noin 8 900 htm²:n suuruinen nelikerroksinen tuotan-
to- ja toimistorakennus muunnettuna opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen tarvekuvausten mukaiseen käyttöön. Vuokra-aika alkaa käyttöönot-
topäivänä, kuitenkin viimeistään 15.7.2019. Sopimus on määräaikainen 
päättyen kahdenkymmenen vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta 
jäljempänä tarkemmin kuvatuin ehdoin.

Pääomavuokra on arvonlisäverottomana 175 775 euroa kuukaudessa 
(19,75 euroa/m²/kk) sisältäen kaupungin tarjouspyynnössä kuvatut toi-
minnalliset muutokset ja olosuhteet viranomaisten hyväksymällä tavalla 
vuokranantajan toteuttamina siten, että laatutaso ja olosuhteet täyttävät 
turvallisuudelle ja terveellisyydelle asetut vaatimukset. Tarjouspyynnön 
tilaohjelma on laadittu yhteistyössä opetus- ja varhaiskasvatusvirasto-
jen sekä kiinteistöviraston tilakeskuksen kanssa.

Ylläpidosta vastaa kiinteistöviraston tilakeskus samalla tavalla kuin 
kaupungin suoraan omistamissa kouluissa ja päiväkodeissa. Käyttäjät 
maksavat ylläpidon siten, että ylläpitokustannukset lisätään vuokraan 
ylläpitovuokrana. Ylläpitovuokra määritellään rakennustyypeittäin 12 
edellisen kuukauden toteutuneen keskimääräisen ylläpitokustannuksen 
mukaan, joka on ala-asteilla 3,15 euroa/m²/kk ja päiväkodeilla 5,67 eu-
roa/m²/kk. Ylläpitovuokrat tarkistetaan toteutuneen mukaan kolmen 
vuoden välein.

Samalla kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kau-
punginhallitus oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen edelleen vuok-
raamaan näin vuokratuista tiloista opetus- ja varhaiskasvatusvirastoille 
niiden tarvitsemat tilat vuokranantajalle sopimuksen mukana maksetta-
valla pääomavuokralla, johon lisätään
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-  ylläpitovuokra, joka on opetusviraston tiloille noin 3,25 euroa/m²/kk ja 
varhaiskasvatusviraston tiloille noin 4,50 euroa/m²/kk, kun otetaan huo-
mion virastojen yhteisessä käytössä olevien tilojen vaikutus,

-  tilakeskuksen yleiskustannus 0,50 euroa/m²/kk,
-  lisäulkoaluiden arvioitu lisäkustannus, joka on noin 0,50 euroa/m²/kk 
sekä
-  mahdolliset muut erikseen sovittavat vähäiset lisävuokrat.

Lisäksi kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupun-
ginhallitus oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen tekemään vuokra-
sopimukseen tarvittaessa vähäisiä muutoksia.

Esittelijän perustelut

Opetusvirasto tarvitsee lisätiloja Lauttasaaresta noin 560 oppilaalle ja 
varhaiskasvatusvirasto lasten päiväkoti Särjen korvaavana tilana sekä 
lisätilana noin 200 lapselle. Rakentamisohjelmassa on esitetty opetus-
viraston tarvetta varten Lauttasaaren toinen ala-aste toteutettavaksi 
vuosina 2020 - 2021 sekä lasten päiväkoti Särjen peruskorjaus toteut-
tavaksi vuosina 2018 - 2019. Lisätilatarpeen vuoksi kiinteistöviraston ti-
lakeskus on tutkinut myös lasten päiväkoti Särjen peruskorjauksen tilal-
le korvaavaa hanketta. Tämän jälkeen toisen ala-asteen hanketta ha-
luttiin aikaistaa siten, että tilat olisivat käytössä vuonna 2019. Esitettävä 
tuotanto- ja toimistorakennus osoitteessa Vattuniemenkuja 4 soveltuu 
sijainniltaan ja toiminnallisuudeltaan hyvin Lauttasaaren palvelutilaverk-
koon.

Vuokra-aika alkaa viimeistään 15.7.2019 ja päättyy kahdenkymmenen 
vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta. Sopimus sisältää option so-
pimuksen jatkamisesta. Lisäksi tarjoaja ja kaupunki ovat sopineet, että 
tilat voidaan ottaa käyttöön ja vuokra-aika voi alkaa jo 15.7.2018, jos se 
muutos- ja korjaustöiden aikataulun puitteissa on mahdollista. Käyttöö-
notto 15.7.2018 edellyttää, että poikkeamislupa- ja rakennuslupame-
nettelyt sujuvat ilman viivytyksiä.

Pääomavuokra sisältää tontin vuokran. Pääomavuokra sidotaan vuok-
ra-ajan alkuun asti rakennuskustannusindeksiin marraskuu 2016 sekä 
käyttöönoton jälkeen käyttöönottokuukauden elinkustannusindeksiin. 

Tontille suunniteltujen pihatilojen lisäksi tarvitaan lisäulkotilaa läheises-
tä Veneentekijän puistosta sekä Kokkapuistoon rakennettavana piene-
nä ulkokenttänä. Lisäulkoalueiden sijainti on suunniteltu yhteistyössä 
rakennusviraston puisto-osaston ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa 
siten, että puistot ovat edelleen vapaasti myös asukkaiden käytössä. 
Lisäulkotilojen arvioitu kustannusvaikutus käyttäjälle on noin 0,50 eu-
roa/m²/kk.
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Lisäksi ehtona on, että opetusviraston suomenkielisen jaosto sekä var-
haiskasvatuslautakunta hyväksyvät kustannukset sekä tarvesuunnitel-
mat. Vapaaksi jäävät noin 1 000 m²:n suuruiset tilat, joita varhaiskasva-
tusvirasto ei tarvitse alkuvaiheessa, toteutetaan muuntojoustavasti si-
ten, että kaupunki voi edelleen vuokrata ne ulkopuoliselle ja tarvittaes-
sa ottaa myöhemmin päiväkoti- tai koulukäyttöön lyhyelläkin varoitusa-
jalla ilman taloteknisiä muutostöitä.

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

Kaupungin strategiaohjelman mukaan kaupungin palvelutilojen tilan-
käyttöä tulee tehostaa. Koulu- ja päiväkotitilojen tilankäyttöä voidaan 
tehostaa erityisesti liikunta-, ruokailu- ja keittiötilojen yhteiskäytöllä. Tä-
män 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 Särkiniemenpuistoon Vattuniemen eteläkärjessä. Särkiniemen-
puisto on saavutettavuudeltaan ongelmallinen. Hankkeen aikaistami-
sen vuoksi uuden Y-tontin kaavoittaminen ei kuitenkaan asemakaava-
muutoksen edellyttämän aikataulun vuoksi ole mahdollinen ilman erillis-
ten väistö- ja lisätilojen järjestämistä. Lisäksi kaavamuutokseen sisältyy 
valitusriski. Tämän vuoksi ensisijaisena vaihtoehtona on tarkasteltu toi-
mintojen sijoittamista olemassa olevaan rakennuskantaan. 

Tarkastelu aloitettiin vuoden 2016 alussa kartoittamalla Vattuniemen 
alueen kaikki kooltaan ja käyttötarkoitukseltaan tarkoitukseen soveltu-
vat ja vain poikkeuslupamenettelyä edellyttävät kiinteistöt. Selvitysten 
perusteella tunnistettiin 19 kohdetta, joiden omistajien kanssa käytiin 
keskustelut halukkuudesta tarjota tiloja vuokralle koulu- ja/tai varhais-
kasvatuskäyttöön. Tarkastelun tulokset on esitetty yksityiskohtaisem-
min liitteessä nro 6. Keskusteluiden jälkeen tunnistettiin viisi potentiaali-
sinta vaihtoehtoa, jotka analysoitiin tarkemmin myös teknisten ja toi-
minnallisten vaatimusten perusteella. Lisäksi arvioitiin mahdollisuudet 
piha- ja ulkotilojen järjestämiseen tontilla ja kohteen läheisyydessä. Ar-
vioinnin sekä omistajien kanssa käytyjen keskusteluiden jälkeen lopulta 
kaksi omistajaa ilmoitti halukkuutensa tarjouksen antamiseen.

Tarjouspyyntöasiakirjat sisälsivät mm. tarjouspyyntökirjeen, sopimus-
luonnokset, hinnoittelulomakkeen, alustavan tilaohjelman, ylläpidon 
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vastuunjakotaulukon, tilojen tekniset vaatimukset sekä keittiön suunnit-
teluohjeen. Tarjousasiakirjat pyydettiin toimitettaviksi 23.8.2016 men-
nessä. Määräaikaan mennessä yksi omistaja toimitti tarjousasiakirjat. 
Toisen kohteen omistaja totesi tarjouspyyntöasiakirjojen perusteella, et-
tä kiinteistön soveltuvuus haluttuun käyttöön ei kuitenkaan ollut riittävä, 
ja vetäytyi tarjouskilpailusta.

Koska tarjouspyyntöprosessin lopuksi saatiin vain yksi tarjous, jonka 
antoi Kiinteistö Oy Vattuniemenkuja Neljä, päätettiin vielä tutkia uudis-
kohdevaihtoehtoa Vattuniemen alueella vuokravaihtoehdon rinnalle 
vaihtoehtoiskustannusten määrittämiseksi. Samalla jatkettiin kaupallis-
ten ehtojen neuvotteluprosessia vuokravaihtoehdon tarjoajan kanssa. 
Vertailun perusteella uudisvaihtoehdon investointikustannukset vastaa-
vat suuruusluokaltaan vuokrahankkeen pääomitettua vuokrasummaa. 
Kuitenkin kaavamuutoksesta johtuvan liian myöhäisen valmistumisa-
jankohdan seurauksena tarvittavien tilapäisten lisä- ja väistötilojen kus-
tannukset nostavat uudishankkeen kokonaistilakustannukset epäedulli-
semmiksi. Lisäksi, jos lisä- ja väistötilat järjestetään siirrettävin tilaele-
mentein, niille sopivan sijainnin löytäminen Lauttasaaresta sisältää en-
nalta arvaamattomia riskejä. 

Vuokratarjouksen vastaanottamisen jälkeen on laadittu tarkemmat 
suunnitelmat kohteen käyttötarkoituksen muutoksesta ja teknisestä to-
teutuksesta. Lisäksi terveellisyyden ja turvallisuuden varmistamiseksi 
kohteesta on teetetty haitta-ainekartoitus. Samanaikaisesti neuvoteltiin 
vuokrasopimuksen kaupallisista ehdoista. Kaupallisista ehdoista pääs-
tiin yhteisymmärrykseen marraskuun toisella viikolla. Edellä kuvatuista 
syistä on yhteistyössä käyttäjien ja kaupunginkanslian kanssa arvioitu 
tässä tilanteessa palvelutilojen toteuttaminen esitettynä vuokrahank-
keena kokonaistaloudellisimmaksi vaihtoehdoksi. 

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Jarmo Raveala, hankesuunnittelupäällikkö, puhelin: 310 23466

jarmo.raveala(a)hel.fi
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