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ESISOPIMUS TALLIMAEN KENTAN PAIVAKODIN VUOKRAUKSESTA

1. Sopijapuolet

Vuokranantaja

TVT Asunnot Oy tai perustettavan yhtion lukuun (jaljempéana: "yhti¢”)
Kasityolaiskatu 3

20100 Turku

Y-tunnus XXXXXX-X

Vuokranantajan yhteyshenkilé hankkeen toteuttamiseen liittyvissa asioissa:
Kehittamispaallikké Johannes Malmi

Puh. 0400 363011

Sahkoposti: johannes.malmi@tvt.fi

Vuokranantajan yhteyshenkil6 vuokrasopimukseen liittyvissa asioissa:
Asuntopalvelupaallikkoé Erja Ylitalo

Puh. 040 5326990

Sahkoposti: erja.ylitalo@tvt.fi

Vuokralainen

Turun kaupunki, Kiinteistdliikelaitos (jaliempéana: "kaupunki”)
Y-tunnus: 0204819-8

Kayntiosoite: Puutarhakatu 1, 20100 Turku

Laskutusosoite:

Laskuttaminen tapahtuu verkkolaskutuksena. Lisétiedot verkkolaskutuksesta
www.turku.fi/laskuttaminen.

Vuokralaisen yhteyshenkild hankkeen toteuttamiseen liittyvissa asioissa:
Rakennuttajainsindéri Jouni Anttila

Puh. 040 1970448

Sahkoposti: jouni.anttila@turku.fi

Vuokralaisen yhteyshenkilé vuokrasopimukseen liittyvissa asioissa:
Vuokrauspaallikkd Tiina Aaltonen

Puh. (02) 2624 329 / 050 558 9329

Sahkdposti: tiina.aaltonen@turku. fi

2. Sopimuksen peruste

Sopimus perustuu Turun kaupunginvaltuuston paattkseen 28.9.2015 § 161 (Liite
1).



3. Sopimuksen tarkoitus

Taman sopimuksen tarkoituksena on sopia osapuolten kesken kohdassa 4 kuva-
tun vuokrakohteen toteuttamisesta Turun kaupungin sivistystoimialan varhaiskas-
vatuksen kayttoon. Turun Kiinteistoliikelaitoksen tilapalvelut, sivistystoimiala ja
konsernihallinnon strateginen tilojen ohjaus -vastuualue ovat yhteistydssa valmis-
telleet Tallimaen kentan paivakoti -tyonimelld kulkevan paivakodin uudisrakenta-
mista koskevan hankesuunnitelman. Hankesuunnitelma on hyvaksytty Turun kau-
punginvaltuuston paatoksella 28.9.2015 § 161.

Vuokrattavat tilat tulee toteuttaa Turun kaupunginvaltuuston paattksen ja hyvak-
sytyn hankesuunnitelman mukaisesti kumppanuusmuotoisena vuokrahankkeena
TVT Asunnot Oy konsernin kanssa.

Yhtio rakennuttaa ko. tilat ja kaupunki vuokraa ne kayttéonsa 20 vuoden vuokra-
sopimuksella (luonnos liitteena 2). Kaupunki sitoutuu vuokraamaan kohteet yhtiolta
niiden valmistuttua sopimuksessa ja kaupunginvaltuuston paatoksessa kerrotuin
reunaehdoin. Vuokranmaaraytymisperusteet ovat vuokrasopimuksessa.

4. Vuokrauksen kohde ja kayttotarkoitus

Vuokrauksen kohteena ovat varhaiskasvatuksen paivahoitotilat oheistiloineen ja
piha-alueineen toteutettuna nk. Tallimaen kentalle (Malminkatu ja Hansakatu, kiin-
teistotunnus 853-9-9903-0). Yhti0 ostaa tai vuokraa kyseisen tontin mydhemmin
sovittavien ehtojen mukaisesti.

Tilat vuokrataan valmiina kayttdonotettaviksi kayttotarkoituksenaan varhaiskasva-
tuksen paivahoitotilat. Vuokrattavien tilojen tulee olla tdssé mainitun kayttétarkoi-
tuksen mukaiset ja niiden tulee tayttaa kaikki esteettémyydelle asetetut vaatimuk-
set. Kalustaminen irtokalusteiden osalta tehdaan Sivistystoimialan toimesta ja sen
kustannuksella. Suunnittelussa on varmistettava mm. seuraavien vaatimusten
tayttyminen:

e toiminnalliset vaatimukset

e viranomaismaaraykset

e toiminnanharjoittajan vastuunakodkohdat

Tilojen kayttdtarkoituksenmukaisuus varmistetaan tiiviilla yhteistydlla osapuolten
kesken suunnittelu- ja rakennusvaiheessa. Lisaksi Kiinteistoliikelaitoksen edusta-
jat tulevat osallistumaan tilojen jatkosuunnitteluun ja tutustuvat perusteellisesti
vuokrauksen kohteena olevien tilojen rakennussuunnitelmiin ja rakennustapa-
selostukseen, joiden mukaisesti rakennustyd suoritetaan. Osapuolten valinen yh-
teistyd on kuvattu tarkemmin laadittavassa rakennuttamissopimuksessa.

Vuokralainen ei saa muuttaa vuokrattujen tilojen kayttotarkoitusta ilman vuokran-
antajan kirjallista lupaa. Vuokranantajalle mahdollisesti tilojen kayttdtarkoituksen
muutoksesta aiheutuvat kustannukset tulevat vuokralaisen maksettaviksi.

Vuokrakohde sisaltdd myos vuokrakohteen kiinteistolla sijaitsevat pysakdintipaikat
seka rakennettavan ulkoilupiha-alueen varusteineen.



5. Hankkeeseen liittyvat lausunnot

5.1. Kiinteistoéliikelaitoksen johtokunnan seka kasvatus- ja opetuslautakunnan lau-
sunnot

Lausunnot ovat osana liitetta 1.
5.2. TVT Asunnot Oy:n lausunto

TVT:n Asunnot Oy:n lausunto paivakotihankkeiden toteuttamisesta ovat osana lii-
tettd 1. Lisaksi TVT Asunnot Oy edellyttéda tilaajan sitoutuvan toteutumattomasta
hankkeesta aiheutuneisiin kustannuksiin. Naitd ovat TVT rakennuttaminen ja hal-
linto, viranomaismaksut ja yms. projektin etenemisen my6ta syntyneet kustannuk-
set.

6. Rakennuttamis- ja vuokrausjarjestely

Yhtio rakennuttaa kohteen ja vuokraa tilat kokonaisuudessaan kaupungille 20 vuo-
den maaraaikaisella vuokrasopimuksella. Kaupunki vuokraa sisaisesti tilat edel-
leen sivistystoimialalle.

Hankkeelle on laadittu kustannusarvio uudisrakennuksen kustannuksista seka
yksi-, etta kaksikerroksisille toteutusvaihtoehdoille. Kiinteistéliikelaitoksen laatiman
arvion mukaan hankkeen perustamiskustannukset ovat 8/2015 kustannustasossa
yksikerroksiselle vaihtoehdolle 5.011.000 € (alv 0 %). Kaksikerroksisen toteutus-
vaihtoehdon arvioidut rakennuskustannukset ovat 4.695.000 € (alv 0 %). Tama
kustannusarvio on laadittu ns. paikalla rakennetulle paivakotirakennukselle.

Yhtié hankkii rakennuttajakonsultin Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitoksen Tila-
palveluista ja Kiinteistoliikelaitos laskuttaa palvelusta yhtiotd. Rakennuttajakon-
sultti vastaa kilpailutusasiakirjojen laadinnasta, kilpailutuksesta KSE 2013 -ehtojen
mukaisesti.

Hankkeen tavoitteena on toteuttaa toteutuskustannuksiltaan edullisin ratkaisuvaih-
toehto, jonka vuoksi hanke tullaan kilpailuttamaan elementtitoteutuksena. Hanke
toteutetaan hankesuunnitelmassa esitettyjen tavoitteiden ja laajuuden mukaisesti.
Hankkeeseen valitun urakoitsijan tulee kayda tarvittavat neuvottelut rakennusval-
vonnan ja kaavoittajan kanssa tahojen hankkeelle asettamista vaatimuksista en-
nen tarjouskilpailun toteuttamista. Suunnitelmat ja kilpailutusasiakirjat tulee hyvak-
syttdd yhtiolla ja kaupungilla ennen kilpailun kdynnistamista.

Vuokra koostuu padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta sekéd maanvuokrasta. Paa-
omavuokra maaritellaan siten, etté se on 7 % hankkeen toteutuneista perustamis-
kustannuksista. Padomavuokra ei ole indeksisidonnainen.

Yll&pitovuokraan kuuluvat kohteen yllapitoon kuuluvat palvelut (isénnéinti, kirjan-
pito, lammitys, ulko- ja sisapuolinen kiinteistonhoito, jatehuolto ja kunnossapito).
Liséksi yllapitovuokraan kuuluu kiinteistévero. Erilliskorvauksiin kuuluvat kaytto-
vesi, kayttosahko ja siivous, joiden siséllyttamisesta vuokralaisen vuokravastuihin



sovitaan vuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessa. Yhtion tulee esittaa ylla-
pitovuokran maara kaupungille ennen vuokrasopimuksen laatimista ja yllapito-
vuokra sidotaan kiinteistojen yllapidon kustannusindeksiin.

Maanvuokra maaritellaén siten, ettd se on yhtion kaupungille (maanomistaja) mak-
sama maanvuokra. Omistustilanteessa on maanvuokra tontin kauppahinta * 5 %
vuodessa (elinkustannusindeksiehto).

Hankkeen vuokrakustannuskatto maaritellddn samaksi kuin hankesuunnitel-
massa, joka on 504 501 €/vuosi vahennettyna Kiinteistoliikelaitoksen hallinnointi-
palkkiolla ja sisaisella korjausrahalla. Vuokrakustannuskatto on n&in ollen 496
499,40 €/vuosi.

Vuokrakustannukset tullaan tarkastamaan toteutuneita kustannuksia vastaaviksi,
mikali hankkeen toteutuskustannukset alittavat esitetyn tavoitteen.

7. Hankkeen kustannusten rahoitus

Kaupunki sitoutuu jarjestamaéan yhtion vieraan paaoman rahoituksen. Kohteiden
rakennusaikana rahoitus hoidetaan paaasiassa kaupungin konsernitilille annetta-
van limiitin kautta. Yhtion pankkitili litetdan kaupungin konsernitilikokonaisuuteen.
Yhtion pitkdaikainen vieraspadoma rahoitetaan kaupungin suoralla antolainalla tai
mahdollisesti kaupungin myontamalla takauksella. Rakennusaikaisen rahoituksen
konvertointi pitkdaikaiseksi rahoitukseksi kaupungin antolainalla merkitdan vuoden
2017 tai 2018 talousarvioon ja siitd tehdddn péaéatés kaupunginhallituksen johto-
saannon mukaisesti.

Esisopimuksen allekirjoituksen jalkeen TVT:n suorittamasta tydpanoksesta raken-
nuttamisessa veloitetaan rakennuttamissopimuksessa sovitun mukaisesti. Toteu-
tumattoman hankkeen kustannuksista vastaa vuokraaja.

8. Hankkeen aloitus

Hankkeen suunnittelu ja rakentaminen aloitetaan viipymatta rakennuttamissopi-
muksen allekirjoittamisen jalkeen.

9. Vuokra-aika

Liitteen& 2 oleva vuokrasopimusluonnos astuu voimaan molempia osapuolia sito-
vana allekirjoitushetkelld. Mikéli vuokrasopimusta ei allekirjoiteta, asianomaisen
hankkeen suunnittelusta ja valmistelusta aiheutuneista kustannuksista vastaa kau-
punki. Tallimden kentéan paivakodin vuokra-aika alkaa 1.1.2018 tai viimeistaan
1.8.2018. Vuokralaiselle tulee ilmoittaa tilojen kayttdonottopaiva 3 kuukautta ennen
vuokrakauden alkua. Vuokrasopimus on voimassa méadaraaikaisena 20 vuotta.
Méaéraajan jalkeen vuokralaisella on mahdollisuus jatkaa sopimusta toistaiseksi
voimassaolevana 6 kuukauden irtisanomisajalla, ostaa vuokrauksen kohde osa-
puolten sopimaan hintaan tai olla kayttdmaétta edell& mainittuja oikeuksiaan.

Vuokrattavien tilojen hallinta luovutetaan vuokralaiselle vuokra-ajan alkaessa. Tilat
luovutetaan valmiina kayttdonotettaviksi.



10. Arvonlisavero

Kaikki tdssé esisopimuksessa mainitut hinnat ovat arvonlisdverottomia. Perustet-
tavan yhtion, joka toimii tulevassa sopimussuhteessa vuokranantajana, tulee ha-
keutua kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta arvonlisaverovelvolliseksi.

11. Sopimuksen voimassaolo

Tama sopimus astuu voimaan allekirjoitushetkesté lukien. Kukin osapuoli vastaa
ennen sopimuksen allekirjoittamista syntyneista hankkeeseen liittyvista kuluistaan.
Sen voimassaolo paattyy automaattisesti, kun kohteen vuokra-aika alkaa. Vuokra-
sopimus solmitaan TVT:n hallituksen tekeméan kohteen rakentamispaatoksen yh-
teydessa.

12. Paivays ja allekirjoitukset
Tata esisopimusta on tehty kaksi (2) yhtapitavaa kappaletta, yksi kummallekin osa-
puolelle.

Turussa

TURUN KAUPUNKI TVT ASUNNOT OY TAI PERUSTETTA-
VAN YHTION LUKUUN
Kiinteistoliikelaitos

Jouko Turto Teppo Forss
Toimialajohtaja TVT Asunnot Oy:n toimitusjohtaja
LITTEET:

1. Turun kaupunginvaltuuston paatés 28.9.2015 § 161 liitteineen ja oheisma-
teriaaleineen
2. Vuokrasopimus Tallimaenkentan paivakoti
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Kaupunginhallitus 399 21.09.2015
Kaupunginvaltuusto 161 28.09.2015

o

9578-2011 (653)

Sofiankadun paivakodin korvaavien tilojen hankesuunnitelman hyvaksyminen

Tiivistelma: -

Kh § 399
Va. tilajohtaja Tuomas Koskiniemi ja tilacontroller Nora Hilden 17.9.2015:

Sofiankadun paivakodin (Sofiankatu 7) nykyiset tilat eivat toiminnallisesti ja
perustekniikaltaan vastaa tamén paivan varhaiskasvatuksen tarpeita. Sofian-
kadun paivakodin nykyisista tiloista joudutaan luopumaan tilojen epaajanmu-
kaisuuden ja huonon kunnon vuoksi, vaikka tehdyilla korjauksilla on saatu li-
saa aikaa tilojen kaytolle.

Kaupunginvaltuusto késitteli 10.2.2014 § 20 sivistystoimialan varhaiskasva-
tuksen palveluverkkoa. Sofiankadun paivakodin osalta kaupunginvaltuusto lin-
jasi seuraavaa:

"Lantisella varhaiskasvatusalueella Sofiankadun paivakodin huonokuntoisista
tiloista tulee luopua. Sofiankadun paivékoti korvataan erikseen laadittavan
hankesuunnitelman mukaisesti uudella noin 140 hoitopaikkaa kasittavalla pai-
vakodilla.”

Sivistystoimialan palveluverkkoa vuosille 2015-2020 kasiteltiin kaupunginval-
tuustossa 15.12.2014. Paatdksena Sofiankadun paivakodin korvaavista tilois-
ta sailyi aiemman 10.2.2014 mukainen paatos, jossa korvaavat tilat toteute-
taan uudisrakennuksena.

Hankesuunnitelma

Yll& olevat paatokset ovat ohjanneet Sofiankadun hankesuunnitelman paivi-
tystyota. Paivitetty hankesuunnitelma pohjautuu 9.5.2012 valmistuneeseen
hankesuunnitelmaan, josta tilakeskus pyysi lausunnot, mutta jonka kasittelyn
eteneminen jai kuitenkin odottamaan sivistystoimialan varhaiskasvatuksen
palveluverkon hyvaksymista.

Sofiankadun paivakoti -tydénimella kulkevan uudisrakennushankkeen mitoituk-
sena on 144-paikkainen uudisrakennus. Mikali hallituksen esitys suhdelu-
kuasetuksen muutoksesta astuu voimaan, paikkoja olisi 156. Hankkeen tila-
ohjelman mukainen laajuus on 1.667 m?. Paivakoti on suunniteltu yhdeksalle
paivakotiryhmalle, joista yksi ryhma on erityistukea tarvitseville lapsille.

Aiemmassa hankesuunnitteluvaiheessa vuonna 2012 tarkasteltiin erilaisia
vaihtoehtoja uuden paivakodin tilahankinnalle. Realistisiksi sijoitusvaihtoeh-
doiksi muodostui talldin kolme vaihtoehtoa. Aiemmassa hankesuunnitelmassa
todettiin, ettd uudisrakennushanke voidaan toteuttaa entiselle paikalleen Sofi-
ankatu 7:n tai uusille paikoille, joko Puutarhakatu 41:een tai Talliméenkental-
le.

Hankesuunnitelmaa paivittéanyt tydéryhma katsoi, etta naista kolmesta sijoitus-
vaihtoehdosta hankesuunnitelmassa tulisi tarkastella vain Talliméenkenttaa.
Puutarhakatu 41 tontin kaavamuutos on jo kaynnistynyt ja siina ei esiteta
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hankesuunnitelman mukaista mittavaa paivakotirakentamista. Nykyisen pai-
vakodin tontin (Sofiankatu 7) kayttoon liittyy paivahoidon vaistétilojen tarve
rakentamisen ajaksi ja niiden léytaminen Keskusta-alueella on todella haas-
teellista. Sofiankatu 7 on my6s hyddynnettavissa kehityksen kautta esimer-
kiksi kerrostaloasumiseen olemassa olevien rakennusten purun jalkeen.

Paivitettyd hankesuunnitelmaa varten on laadittu kustannusarvio uudisraken-
nuksen kustannuksista seka yksi-, etta kaksikerroksisille toteutusvaihtoehdoil-
le. Kiinteistdliikelaitoksen laatiman arvion mukaan hankkeen perustamiskus-
tannukset ovat 8/2015 kustannustasossa yksikerroksiselle vaihtoehdolle
5.011.000 € (alv 0 %). Kaksikerroksisen toteutusvaihtoehdon arvioidut raken-
nuskustannukset ovat 4.695.000 €. Tama kustannusarvio on laadittu ns. pai-
kalla rakennetulle paivéakotirakennukselle.

Tontilla vaadittujen arkeologisten kaivausten kustannuksista vastaa Kiinteisto-
liikelaitos, joka perii kaivauskustannukset maanvuokran ohessa korottomasti
20 vuoden takaisinmaksuajalla. Kiinteistéliikelaitos vuokraa tontin vuokranan-
tajalle, joka perii maanvuokrakustannuksen tilavuokran osana.

Muilta kuin kaivauksiin liittyvin osin arvio kayttajalle kohdistuvista vuokrakus-
tannuksista on méaritetty Turun kaupungin sisaisen vuokranmaaraytymisperi-
aatteen laskentatavan mukaisesti pohjautuen edella esitettyihin arvioihin
hankkeen perustamiskustannuksista paikalla rakennetulle paivakodille. Todel-
liset vuokrakustannukset voidaan maaritella hankkeen kustannusarvion tas-
mennyttya.

Arkeologisten kaivausten kustannusten arvioidaan sijoittuvan 100.000 €:n ja
500.000 €:n valille, silla tarvittavien tutkimusten laajuus selvida vasta kaivauk-
siin ryhdyttdessa. Tasmentymattémasta arviosta johtuen kayttajalle kohdistu-
va vuokra on arvioitu molempien kustannusarvioiden mukaisesti vaihteluvali-
na.

Arvio sivistystoimialan tiloista maksamasta vuokrasta yksikerroksisessa toteu-
tusvaihtoehdossa on 40.375-42.042 €/kk. Vuosivuokraksi muodostuisi
484.497-504.501 €/v.

Arvio sivistystoimialan tiloista maksamasta vuokrasta kaksikerroksisessa to-
teutusvaihtoehdossa on 38.558-40.225 €/kk. Vuosivuokraksi muodostuisi
462.693-482.697 €/v.

Sofiankadun nykyisen paivakodin vuokriin on varattu sivistystoimialan vuoden
2015 talousarviossa yhteensa 123.571 €.

Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue pyysi lausunnot paivitetysta hanke-
suunnitelmasta Kiinteistéliikelaitoksen johtokunnalta ja kasvatus- ja opetus-
lautakunnalta 17.9.2015 mennessa. Saapuneet lausunnot ovat oheismateri-
aalina.

Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta hyvéaksyi osaltaan hankesuunnitelman (Ki-
lajk 16.9.2015 § 465).

Kasvatus- ja opetuslautakunta (16.9.2015 § 135) paatti hyvaksya hankesuun-
nitelman ja sitoutua hankesuunnitelman mukaisiin vuokrakustannuksiin siten,
ettd mikali rakentamisesta toteutuvat kustannukset ovat alemmat kuin hanke-
suunnitelmassa esitetyt, on tdma otettava huomioon vuokrassa. Kasvatus- ja
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opetuslautakunta toteaa lausunnossaan, etta esitetty sijoittuminen Talliméen-
kentalle soveltuu toiminnallisesti sivistystoimialan tarpeisiin. Lausunnossaan
lautakunta toteaa myos, etté kaupungin keskustan alueella on pulaa paivéahoi-
topaikoista, joten hanke on syyta toteuttaa nykyista Sofiankadun paivakotia
laajempana. Sivistystoimiala puoltaa 2-kerroksisen rakennuksen toteuttamis-
ta, koska se on kustannuksiltaan edullisempi ja tarjoaa mahdollisuudet pa-
rempiin piharatkaisuihin. Liséksi sivistystoimiala sek& kasvatus- ja opetuslau-
takunta pitavat tarkeana, etta hanketta kiirehdittaisiin siten, etta tilat olisivat
kaytossa jo elokuussa 2017, koska Sofiankadun paivahoitotilat ovat huono-
kuntoiset ja korvaavia tiloja on odotettu useiden vuosien ajan.

Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue esitti lausuntopyynndssaan paivakodin
toteuttamista elementtitoteutuksena paikalla rakennetun péaivakodin sijaan.
Sofiankadun paivakodin toteutusaikataulutavoitteena on, etta uusi paivakoti
voisi aloittaa toimintansa vuoden 2018 alusta. Talliméenkentélle laaditun, pai-
vakotirakentamisen mahdollistavan kaavamuutoksen mukaisesti tontilla pitaa
varata 1 vuosi arkeologisten kaivausten suorittamiseksi. Nain ollen rakennus-
aikaa on kaytettavissa noin yksi vuosi, joka puoltaa hankkeen toteuttamista
elementteind, koska ns. paikalla rakentaen esitetty tavoiteaikataulu on liian
tiukka. Kasvatus- ja opetuslautakunta esitti lausunnossaan viela hankkeen Kkii-
rehtimista siten, ettd uusi paivakoti olisi kaytdssa jo elokuussa 2017.

Liséksi on mahdollista, ettad elementtitoteutuksena tehtavan paivakodin perus-
tamiskustannukset jaavat paikalla toteutettua paivakotirakennusta alhaisem-
miksi. Elementtitoteutuksen kustannusarviot saadaan tarjouskilpailun pohjalta.

Toteutusmalli TVT Asunnot Oy:n kanssa

10.2.2014 kasitellyssa Sivistystoimialan varhaiskasvatuksen palveluverkossa
esitettiin, etté4 Sofiankadun paivakodin rakennushanke voidaan toteuttaa erilli-
sen hankesuunnitelman mukaisesti myoés TVT Asunnot Oy:n tytaryhtion Turun
Palvelutilat Oy:n toimesta ja etta erityisryhmien hoitotarpeen turvaamiseksi
paivahoitopalvelu kyseisessa kiinteistossa toteutetaan kaupungin omana toi-
mintana. TVT Asunnot Oy toteaa lausunnossaan, etta se on valmis toteutta-
maan hankkeet TVT Asunnot -konserniin, mikali omistaja nakee sen kaupun-
gin kokonaisedun mukaiseksi. TVT pyytaa toteuttamisesta konserniohjetta.

Hanketta esitetaan toteutettavaksi kumppanuusmuotoisena vuokrahankkee-
na. Mallissa TVT Asunnot Oy -konserniin tulee perustaa uusi tytaryhtio, jotta
nykyisten konsernin yhtididen ARA-lainoituksen ehdot eivat vaarannu.

Turun kaupunki lainoittaa perustettavaa yhtiéta 100 prosenttisesti sen toteut-
taessa Sofiankadun paivakodin uudisrakennushankkeen. Tarkemmat laina-
ehdot tuodaan myéhemmin kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi.

Hankkeen vuokrakustannuskatto maaritellaan samaksi kuin hankesuunnitel-
massa esitetty hankkeen sisainen vuokra, eli 504.501 €/vuosi. Tama on ko-

konaisvuokra siséltden kohteen yllapitotehtavat. Vuokrakustannukset tullaan
tarkastamaan toteutuneita kustannuksia vastaaviksi, mikali hankkeen toteu-

tuskustannukset alittavat esitetyn tavoitteen.

Kohteen vuokra-aika on 20 vuotta, jonka jalkeen vuokrausta on mahdollisuus
jatkaa tai sopia kohteen ostamisesta. Kohteen vuokrasopimusluonnos ja var-
sinainen esisopimus hankkeen toteuttamisesta tuodaan myéhemmin kaupun-
ginhallituksen hyvaksyttaviksi.
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Kv § 161

Hankeen rakennuttamistehtavista ja kilpailuttamisesta vastaa hankkeen to-
teuttaja, eli perustettava TVT Asunnot Oy:n tytaryhtié. Hankkeen jatkovalmis-
telussa tilaajan ja toteuttajan edustajat muodostavat tydéryhman, jossa sovi-
taan mm. hankkeen jatkosuunnitteluun ja kilpailuttamiseen liittyvista asioista.
Malli on kaytéssa myds kaynnissa olevissa Hyvinvointitoimialan vanhuspalve-
lun ympéarivuorokautisen asumisen hankkeissa, joita valmistellaan TVT Asun-
not Oy:n tytaryhtion Turun Palvelutilat Oy:n kanssa.

Talliméaenkentan tontin maanvuokrasopimus tuodaan kaupungin paatoksen-
tekoon paatdsvaltarajojen mukaisesti.

Hanke pyritdén toteuttamaan siten, etta tilat olisivat otettavissa kayttdon ja
paivakotitoiminta alkaisi 8/2017, kuitenkin viimeistdan 1/2018.

Liite 1 Sofiankadun péaivakoti paivitetty hankesuunnitelma
liitteineen

Oheismateriaali 1 Kiinteistdliikelaitoksen johtokunnan lausunto

Oheismateriaali 2 Kasvatus- ja opetuslautakunnan lausunto

Oheismateriaali 3 TVT Asunnot Oy:n lausunto

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteen 1 mukaisen Sofiankadun paiva-
kodin paivitetyn hankesuunnitelman. Lisédksi kaupunginvaltuusto paattaa, etta
¢ hanke toteutetaan kumppanuusmuotoisena vuokrahankkeena TVT
Asunnot Oy:lle perustettavan tytaryhtion kanssa ja etté asiasta anne-
taan TVT Asunnot Oy:lle konserniohje

o Kiinteistdliikelaitoksen tulee huolehtia, etta Tallimaenkentan tontti (tun-
nus 853-9-9903-0) saatetaan rakennuskuntoon vuoden 2017 alkuun
mennessa

e esisopimus hankkeen toteuttamiseksi, vuokrasopimus ja lainoitusso-
pimus tuodaan mydhemmin kaupunginhallituksen hyvéksyttaviksi.

Ehdotus hyvaksyttiin.
Manni, Eklund ja Karttunen ilmoittivat olevansa esteellisia, eivatka osallistu-

neet asian kasittelyyn. Puheenjohtajana tdmén asian kohdalla toimi 2. vara-
puheenjohtaja Elina Rantanen.

Liite 1 Sofiankadun péivakoti paivitetty hankesuunnitelma
liitteineen
Oheismateriaali 1 Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnan lausunto

Oheismateriaali 2 Kasvatus- ja opetuslautakunnan lausunto
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Oheismateriaali 3 TVT Asunnot Oy:n lausunto

Kaupunginhallituksen ehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteen 1 mukaisen Sofiankadun paiva-
kodin paivitetyn hankesuunnitelman. Lisdksi kaupunginvaltuusto paattaa, etta
¢ hanke toteutetaan kumppanuusmuotoisena vuokrahankkeena TVT
Asunnot Oy:lle perustettavan tytaryhtion kanssa ja etta asiasta anne-
taan TVT Asunnot Oy:lle konserniohje

o Kkiinteistoliikelaitoksen tulee huolehtia, ettéa Talliméenkentan tontti (tun-
nus 853-9-9903-0) saatetaan rakennuskuntoon vuoden 2017 alkuun
mennessa

e esisopimus hankkeen toteuttamiseksi, vuokrasopimus ja lainoitusso-
pimus tuodaan my6hemmin kaupunginhallituksen hyvaksyttaviksi.

Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.

Jakelu
tied TVT Asunnot Oy
tied Kasvatus- ja opetuslautakunta
tpv Kaupunginhallituksen konsernijaosto
tied Kiinteistéliikelaitoksen johtokunta
tpv Kiinteistotoimiala
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Kaupunginvaltuusto kasitteli 10.2.2014 820 Sivistystoimialan varhaiskasvatuksen
palveluverkkoa. Sofiankadun paivakodin osalta kaupunginvaltuusto linjasi seuraa-
vaa:

"Lantisella varhaiskasvatusalueella Sofiankadun paivakodin huonokuntoisista tiloista
tulee luopua. Sofiankadun paivakoti korvataan erikseen laadittavan hankesuunni-
telman mukaisesti uudella noin 140 hoitopaikkaa kasittavalla paivakodilla. Investoin-
tihanke pyritdén toteuttamaan kaupungin investointiohjelman keventamiseksi Turun
Palvelutilat Oy:n toimesta. Erityisryhmien hoitotarpeen turvaamiseksi péaivahoitopal-
velu kyseisessa kiinteistdssa toteutetaan kaupungin omana toimintana.”

Sivistystoimialan palveluverkkoa vuosille 2015-2020 késiteltiin kaupunginvaltuus-
tossa 15.12.2014. Paatdoksena Sofiankadun paivakodin korvaavista tiloista séilyi ai-
emman 10.2.2014 mukainen paatods, jossa korvaavat tilat toteutetaan uudisraken-
nuksena.

Yll& olevat paatokset ovat ohjanneet taman hankesuunnitelman paivitysty6ta. Paivi-
tetty hankesuunnitelma pohjautuu 9.5.2012 valmistuneeseen hankesuunnitelmaan,
josta Tilakeskus pyysi 11.5.2012 lausunnot Varhaiskasvatus- ja perusopetuslauta-
kunnalta, Tilaliikelaitoksen johtokunnalta, Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnalta, Ym-
paristd- ja kaavoitusvirastolta, Turun seudun Kiinteistopalvelu Oy:ltd sekd TVT
Asunnot Oy:ltd. Hankesuunnitelman késittelyn eteneminen jai kuitenkin odottamaan
Sivistystoimialan varhaiskasvatuksen palveluverkon hyvaksymista.

Sofiankadun péaivékoti -hankkeen hankesuunnitelman paivittamisesta on vastannut
tydryhma, johon ovat kuuluneet Sivitystoimialan varhaiskasvatuksen palvelualuejoh-
taja Maija-Liisa Rantanen, etelédisen palvelualueen aluepaallikké Virpi Kariluoma ja
Portsan paivahoitoyksikon paivakodinjohtaja Jaana Nyroos, Sivistystoimialalta ra-
kennusinsinddri Osmo Koskinen, Kiinteistoliikelaitoksen Tilapalveluiden rakennutta-
jainsindori Anne Antola, Konsernihallinnon Strateginen tilojen ohjaus -vastuualueelta
tilacontroller Nora Hildén sekd TVT Asunnot Oy:sta kehittamispaallikké Johannes
Malmi. Liséksi asiantuntijana on kuultu Ymparistotoimialan kaupunkisuunnittelusta
kaavoitusarkkitehteja Paula Keskikastaria ja Outi Sarjakoskea.

Alkuperainen, 9.5.2012 valmistunut hankesuunnitelma perustui Varhaiskasvatus- ja
perusopetuslautakunnan 31.8.2011 hyvaksymaan Sofiankadun péivakodin raken-
nushankkeen tarveselvitykseen.

Hyvaksytyssa tarveselvityksessa todettiin, ettéd hankesuunnitteluvaiheessa on selvi-
tettéva, onko kokonaistaloudellisesti ja paivakodin toimintaedellytysten kannalta pe-
rusteltua purkaa nykyiset tilat ja toteuttaa hanke uudisrakennushankkeena.

Vuoden 2012 hankesuunnittelutyéryhma luopui peruskorjausvaihtoehdosta, silla se
ei mahdollista haluttua mitoitusta paivakodille ja eikd sen mydskaan katsottu olevan
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kokonaistaloudellisesti kannattavaa. Lisaksi uudisrakennus mahdollistaa paremmat
edellytykset paivakodin toiminnalle.

Sofiankadun paivékodin uudisrakennushankkeen hankesuunnitteluvaiheessa vuon-
na 2012 paivakodin sijoitusvaihtoehdoiksi muodostui kolme vaihtoehtoa. Uudisra-
kennushanketta kaavailtiin toteutettavaksi entiselle paikalleen Sofiankatu 7:n tai uu-
sille paikoille, joko Puutarhakatu 41:een tai Tallimaenkentalle.

Hankesuunnitelman paivitystyéryhma toteaa, ettd vuonna 2012 esilla olleista vaihto-
ehdoista sijainniltaan ja muilta edellytyksiltdédn paras on Tallimdenkenttd. Samaan
vaihtoehtoon paatyi Varhaiskasvatus- ja perusopetuslautakunta antaessaan
9.5.2012 valmistuneesta hankesuunnitelmasta lausuntonsa 23.5.2012.

Puutarhakatu 41 tontin kaavamuutos on jo kdynnistynyt ja siind ei esitetd mittavaa
paivakotirakentamista. Sofiankatu 7:4an sijoitusvaihtoehtona liittyy suuria hanka-
luuksia tuottava vaistétilojen tarve. Sofiankatu 7 on myds hyodynnettavissa kerrosta-
loasumiseen olemassa olevien rakennusten purun jalkeen.

Tassa paivitetyssa hankesuunnitelmassa on kaupunginvaltuuston paatéksen mukai-
sesti hankkeen toteuttajana Turun Palvelutilat Oy.

Paivitetty hankesuunnitelma vastaa niitd pedagogisia ja toiminnallisia tarpeita, mita
paivahoidolle ja esiopetukselle on asetettu.

Kohteen kuvaus

Sofiankadun paivékoti osoitteessa Sofiankatu 7, sijaitsee varhaiskasvatuksen etelai-
sella varhaiskasvatusalueella. Sofiankadun péivakoti on osa Portsan paivahoitoyk-
sikkod, joka koostuu Sofiankadun paivakodista (Sofiankatu 7) ja esiopetukselle To-
peliuksen koulun (Pakkarinkatu 10) yhteyteen saneeratuista tiloista seka Pakkarin-
puiston leikkipaikasta.

Nykyiset toimitilat ja niiden puutteet

Sofiankadun paivékoti on mitoitettu 90 lapselle. Paivakoti toimii Turun kaupungin
omistamassa kiinteistossa. Paivakodin tilat muodostuvat huoneistoalaltaan 924 m*n
rakennuksesta seka tontilla paivakodin kaytossa olevasta 27 m*n varastotilasta.
Molemmat rakennukset ovat valmistuneet vuonna 1977.

Paivakotikiinteistdssa tehtiin  sisdilmasto- ja kosteustekninen kuntotutkimus
28.11.2003-13.1.2004. Sen jalkeen tiloissa on tehty henkilékunnan oirehtimisen
vuoksi lukuisia sisailmamittauksia (viimeisin 2/2015). Tyo6terveyshuollon tydpaik-
kaselvitys on tehty maaliskuussa 2013. Ympaéristoterveydenhuollon terveystarkastus
(ns. 3-vuotistarkastus) on tehty niin ikdan maaliskuussa 2013.
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Kyseessa on yksikerroksinen tasakattoinen rakennus. Suurimmat ongelmat raken-
nuksessa ovat liittyneet vesikaton vuotoihin (katto on korjattu vuonna 2003) seka
puutteelliseen ilmanvaihtoon. Kiinteistéssa on ollut useita putkivuotoja sisatiloissa ja
alapohjassa.

Puutteellinen ilmanvaihtojarjestelma ei vastaa tdman paivan tarpeita. Uuden, nyky-
madraykset tayttavan ilmanvaihtojarjestelman rakentaminen kiinteistéon on ongel-
mallista, silla kerroskorkeus on vain noin 2,50 metria. lImanvaihtokanavien mahdut-
taminen rakennukseen on erittdin hankalaa.

Rakennus on melko matalaperustainen ja paikoitellen alimmat puurakenteet ovat
sokkelin ylapinnan tasalla siten, ettd sokkelin korkeus on miltei nolla. Tama altistaa
ulkoseinat kosteusrasitukselle. Sisdpinnat ovat kuluneet ja uusimisen tarpeessa,
markatilojen vesieristeet eivat tdytd nykymaarayksia ja puuttuvat osin kokonaan.
Rakennuksessa on alkuperdiset ikkunat ja ovet.

Ulkoseinat ovat hyvin ohuet, eristystd on vain 150 mm. Lammitysjarjestelmien ja
kayttovesilaitteiden kunto on tutkimuksen mukaan tyydyttava/valttava.

Peruskorjauksessa jouduttaisiin uusimaan perusteellisesti vesi- ja viemarijohdot,
sahkot, ilmanvaihto ja automaatio. My6s rakennuksen ulko- ja sisépinnat vaativat
taydellistd remonttia. Tilat ovat my6s liilan pienet alueen kasvavalle lapsimaaralle.

Rakennuksessa on tehty viimeisten vuosien aikana jatkuvia pienia korjauksia, jotta
tilat on saatu pysymaan kayttokunnossa. Parhaillaan on vireilla mm. ilmanvaihtoko-
neen korjaus.

Kiinteistoliikelaitoksen Tilapalvelut katsoo, ettd vanhojen tilojen purkaminen ja uuden
rakentaminen on ty6teknisesti helpompaa ja kokonaistaloudellisesti edullisempaa, ja
tuloksena saataisiin kaytannollisemmat tilat.
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2.3 Rakennushistorialliset ja asemakaavalliset tiedot

Sofiankadun ja Korkeavuorenkadun kulmassa sijaitseville tonteille VIII-17-9 ja 2003
on vuonna 1976 vahvistettu asemakaava péaivakotia varten (YS= Sairaaloiden ja
muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten korttelialue). Tehokkuusluku
on 0,5 ja rakennusoikeus tontilla 9 on 1685 k-m? ja tontilla 2003 818 k-m>.

Rakennuksen saa rakentaa kahteen kerrokseen. Kaavassa tontin 2003 puinen ka-
dunvarsirakennus on oletettu purettavaksi. Autopaikkoja kaava ei velvoita tekemaan

ollenkaan.

Tontin 2003 puiset asuinrakennukset on merkitty Turun maakuntamuseon suojeluta-
voiteluetteloon. N&in ollen vain tontti 9 on ja tulee olemaan paivékotikaytdssa.

2.4 Kiinteistosta aiheutuvat menot

Sofiankadun péivékodin tilojen vuokriin on varattu Sivistystoimialan vuoden 2015 ta-
lousarviossa 123.571 euroa.

2.5 Kiinteiston kayttbaste

Nykyiset tilat ovat paivakodin kaytdssa ympari vuoden, arkipdivisin kello 6.00-18.00.
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3  Tulevan toiminnan kuvaus

3.1

3.2

3.3

3.4

Kuvaus kayttajan tulevasta toiminnasta

Hankesuunnitelman paivitystydryhma esittda, ettd hanke toteutettaisiin 144 -
paikkaisen mitoituksen mukaisesti, jossa on otettu kokonaisvaltaisesti huomioon
varhaiskasvatuksen (paivahoito ja esiopetus) tilatarpeet 2010-luvun loppupuolella ja
2020-luvun alkupuolella alueella, jolla Sofiankadun paivakoti sijaitsee.

Nain ollen uudisrakennusrakennuksessa tulisi olla tilat 9 lapsiryhmaélle. Hoitopaikkoja
ryhmissa tulisi olemaan yhteensa 144. Mikali hallituksen esitys suhdelukuasetuksen
muutoksesta astuu voimaan paikkoja olisi 156.

Uudessa paivakodissa on hoitopaikkoja:
e alle 3-vuotiaille lapsille 48
e yli 3-vuotiaille lapsille 84 / 96
+ erityistukea tarvitseville lapsille 12
e yhteensa 144 paivakotilasta / 156
e Tilat tulisi suunnitella joustaviksi siten, etta kaikkiin tiloihin olisi sijoitettavissa
1-6-vuotiaita lapsia

Tuleva henkilokuntamaara

Tulevassa paivakodissa tyoskentelee:
e 28 hoito- ja kasvatustyontekijaa
e 1 paivakodinjohtaja
e 3 laitosapulaista (ei varhaiskasvatuksen henkilokuntaa)
e 1-2 paivahoitoavustajaa

Tulevien tilojen kayttd

Tulevat tilat ovat paivakodin kayttsséa arkipaivisin klo 6.00-18.00 ympari vuoden.

Tulevaisuuden lisdrakentamisen perustelut

Sofiankadun paivékoti sijaitsee varhaiskasvatuksen Eteléisellda varhaiskasvatusalu-
eella.

Kaupunginvaltuusto hyvéksyi kokouksessaan 10.2.2014 sivistystoimialan varhais-
kasvatuksen palveluverkkolinjaukset 2014-2018 ohjeellisena noudatettavaksi. So-
fiankadun paivakodin korvaaviin tiloihin liittyen todettiin seuraavaa:

- Sofiankadun péaivakodin huonokuntoisista tiloista tulee luopua, tilat korvataan
erikseen laadittavan hankesuunnitelman mukaisesti uudella noin 140 hoitopaik-
kaa kasittavalla paivakodilla
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- Investointihanke pyritaén toteuttamaan kaupungin investointiohjelman keventa-
miseksi Turun Palvelutilat Oy:n toimesta

- Erityisryhmien hoitotarpeen turvaamiseksi paivahoitopalvelu kyseisessa kiinteis-
téssa toteutetaan kaupungin omana toimintana

Kaupunginvaltuuston 15.12.2014 § 192 hyvaksymassa Sivistystoimialan palveluver-
kossa todettiin, ettd Sofiankadun paivakodin korvaavat tilat toteutetaan uudisraken-
nuksena ja hanke on ensisijaisesti nykyisen tilan korvaava hanke.

35 Tilahankinnan vaihtoehdot

Sofiankadun péaivékodin uudisrakennushankkeen hankesuunnitteluvaiheessa vuon-
na 2012 paivakodin sijoitusvaihtoehdoiksi muodostui kolme vaihtoehtoa. Uudisra-
kennushanketta kaavailtiin toteutettavaksi entiselle paikalleen Sofiankatu 7:n tai uu-
sille paikoille, joko Puutarhakatu 41:een tai Tallimaenkentalle.

Ty6ryhma katsoo, ettd naista kolmesta sijoitusvaihtoehdosta hankesuunnitelmassa
tulisi tarkastella vain Tallimdenkenttdd. Puutarhakatu 41 tontin kaavamuutos on jo
kaynnistynyt ja siind ei esitetd hankesuunnitelman mukaista mittavaa paivakotira-
kentamista. Sofiankatu 7:n tontin kayttoon liittyy paivahoidon vaistétilojen tarve, nii-
den loytdminen Keskusta-alueella on todella haasteellista. Sofiankatu 7 on myos
hyddynnettavissd kerrostaloasumiseen olemassa olevien rakennusten purun jal-
keen.

Sofiankadun paivékodin korvaavat tilat voidaan sijoittaa Malminkadun ja Hansaka-
dun vdlille rajautuvalle Tallimaenkentélle (tunnus 853-9-9903-0). Talliméenkenttaa
koskeva asemakaavan muutos paivakotirakentamisen mahdollistavaksi palvelura-
kennusten korttelialueeksi on hyvaksytty Turun kaupunginvaltuustossa 15.6.2015 §
128.

Tallimdenkenttd on sijoituspaikkana rauhallinen ja sinne on hyvat kulkuyhteydet
Hansakadulta ja Pakkarinkadulta. My6s Topeliuksen koulu sijaitsee lahelld, jolloin
koulun ja paivakodin valinen yhteisty6 on helpompaa.

Sofiankadun paivakodin nykyisia tiloja korvaavia vaistotiloja ei Tallimaenkentta-
sijoitusvaihtoehdossa tarvita, silla paivéakodin toiminta voi jatkua normaalisti van-
hoissa tiloissa siihen asti, kunnes uudet tilat voidaan ottaa kayttoon.
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Kuva 1 Tallim&enkentén sijainti

Selvitys rakennuspaikasta

4.1

4.2

Tontti

Tallimaenkenttaalueen (tunnus 853-9-9903-0) pinta-ala on 4 674 m? ja se on kau-
pungin omistuksessa.

Tontille laaditussa asemakaavan-muutoksessa kortteli on esitetty palvelurakennus-
ten korttelialueeksi P-1. Alueelle saa rakentaa lasten paivakodin. Rakennussuunnit-
telussa on kiinnitettdva huomiota rakennuksen sopeutumiseen ymparistoon Kako-
lanméelle johtavan paavaylan varrella yleiskaavassa esitettyjen periaatteiden mu-
kaisesti niin, ettei alueen ominaispiirteitd turmella. Kerrosluku on korkeintaan Il ja ra-
kennusoikeus hankesuunnitelman mukainen 2250 k-m2 ja korkeintaan puolet tontis-
ta saa kayttaa rakentamiseen.

Pysakointipaikkoja vaaditaan 1 ap /150 k-m? ja ne voidaan toteuttaa tontille joko
Polttimonkadun varteen tai tontin Kakolanmé&en puoleiselle rajalle korkeintaan 5 au-
topaikan ryhmiin puuistutuksin eroteltuna (i-1). Pihasuunnittelussa on kiinnitettava
huomiota turvalliseen kulkuun autopaikoilta paivékodin leikkipihalle.

Maaperatutkimus

Tarkemmat selvitykset tehdaén rakennushankkeen alkaessa. Uudisrakennuksen ta-
voitehintaan on sisallytetty paalutusta perustamistavaksi.
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4.3 Rakennuspaikasta aiheutuvat erityisvaatimukset

Palveluverkko

Alueella on varauduttava muinaismuistolain mukaisiin arkeologisiin kaivauksiin. Ra-
kentamisvaiheessa on otettava huomioon kentén alla sijaitsevat maanalaiset tilat,
tunnelit yms. ja huolehdittava, etta valiin jaa riittdvat koskemattomat kerrokset.

Paikalla olevaa muuntajaa ja sen laheisyydesséa kulkevia sdhkdkaapeleita varten on
esitetty kaavassa tilavaraus ja rakennusoikeus. Lisaksi kaava-alueella tulee sallia
maanalaisten johtojen tarvitsemien rasitteiden perustaminen.

Tallimaenkentan tontti sijaitsee Keskustan palvelualueella Lansirannan pienalueella,
hieman yli 2 kilometrin paassa Turun kauppatorilta. Tontti sijaitsee kahden keskus-
tan pddkadun (Linnankadun ja Puutarhakadun) valisella alueella, joten sen sijainnin

Tallimdenkentén tontti on hyvin saavutettavissa keskeisen sijaintinsa vuoksi. Se si-
jaitsee kahden keskustan keskeisen poikittaisista padkadun valisella alueella (Puu-
tarhakatu ja Linnankatu), joten se on liikenteellisesti helposti saavutettavissa eri puo-
lilta kaupunkia. Tarkasteltava tontti sijaitsee linjan-autolinjan 4 seka tydpaikkalinjo-
jen 90 ja 91 linja-autopyséakin 200 metrin vaikutusalueen sisélla, ja myos Linnanka-
tua kulkevan linjan numero 1 pyséakki sijaitsee noin 300 metrin paassa. Alueen ke-
vyenliikenteenverkko on hyva, joten sijainti on helposti saavutettavissa myods kavel-
len tai polkupydralla eri ilmansuunnista.

Perustelut huonetilaohjelmalle

6.1 Tilojen yhteiset perustelut

Hyvéakuntoisten ja riittavien tilojen saaminen on valttamatonta, jotta paivahoitotoimin-
ta voi hoitaa sujuvasti sille kuuluvat tehtavat. Nykyiset tilat ovat elinkaarensa paas-
s4, eika niisséa voida tulevaisuudessa jatkaa enda paivahoitotoimintaa.

Uuteen paivakotiin tarvitaan tilat seuraaville ryhmille:
e 4 ryhmaa alle 3-vuotiaille lapsille (48 lasta)
e 4 ryhmaa yli 3-vuotiaille lapsille (84 lasta) (96 lasta)
e 1 ryhma erityistukea tarvitseville lapsille (12 lasta)

e yhteensa 144 (156) paivakotilasta

Tilat tulisi suunnitella joustaviksi siten, etté kaikkiin tiloihin olisi sijoitettavissa 1-6-
vuotiaita lapsia.

Ryhmat tarvitsevat kayttéonsa tilat, jotka koostuvat seuraavasti:
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e Ryhmahuone

e Leikki- ja lepohuone
e Pienryhmaétila

e Eteinen

e Kuraeteinen

e Wec-/pesutilat

e Varasto

Yhteiskayttéon koko paivakodille tarvitaan seuraavat tilat:
e Palvelukeittio
e Sali ja sen varasto

Lisaksi tarvitaan
e 2 kpl toimistotila, joissa myts mahdollisuus kayda keskusteluja vanhempien
kanssa
e 2 kpl tydhuoneita
¢ Neuvottelu-/taukotila
¢ Henkilokunnan sosiaalitilat

Huonetilaohjelma

7.1

Huonetilaohjelman kuvaus

Tilat on mitoitettu viimeaikoina toteutettujen paivakotihankkeiden mukaisilla tilamitoi-
tuksilla. Jokaisella ryhmalla on kaytdéssaan ryhmékohtaisina tiloina ryhmahuone,
leikki- ja lepohuone seka eteinen, wc:t ja varasto. Kuraeteiset ja pienryhmahuoneet
ovat kahden vierekkdisen ryhman yhteiset. Lisaksi yhteiskayttoon tehdaan lau-
lu/liikuntasalitila ja terapiatila.

Ryhmaékohtaisten tilojen mitoitus on noin 6 hy-m?/tilapaikka ja yhteistilat huomioituna
saadaan tilapaikkakohtaiseksi hy6tyalaksi hieman yli suositusten mukainen 7 hy-m?.
Mikali hallituksen esitys suhdelukuasetuksen muutoksesta astuu voimaan, myos
ryhmakohtaisten tilojen mitoitus per tilapaikka pienenee vastaavasti.

Tilojen mitoitus ryhméakohtaisesti on sama alle 3-vuotiailla ja yli 3-vuotiailla. Pienem-
pien lapsien kotialuetila on isompien tiloja véljempi, koska alle 3-vuotiaita on ryh-
massa vahemman kuin yli kolmivuotiaita.

Kaikilla ryhmilla on yhteinen vaatehuoltotila seka siivouskeskus. Lisaksi tarvitaan ra-
kennuksen kerrosmaarastéd/muodosta riippuen siivouskomerotiloja muuallekin taloon
osastojen yhteyteen. Talossa on jakelukeittid. Inva-wc tiloja tulee kerrosmaarasta
riippuen 1 tai 2. Mikali rakennus on kaksikerroksinen, tarvitaan liséksi hissi/nostin.

Henkilokunnan tilat on mitoitettu ilmoitetun henkilomaaran mukaan.
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7.2 Tilaluettelo ja tilavaatimukset

Tavoitehintalaskelman tilaluettelo 9-ryhmaiselle paivakodille on esitetty liitteessa 1.

7.3 Erityiset tilakohtaiset vaatimukset ja tilojen valiset yhteysvaatimukset

Tilojen suunnittelussa on huomioitava erityisesti akustiikka ja melun hallinta. Lepo-
huoneet tulee voida pimentaa. Erityisryhmien tilat tulee suunnitella esteettémiksi.

7.4 Jarjestelmavaatimukset

Erityisia jarjestelmavaatimuksia ovat esimerkiksi ilmanvaihdon &aanitasovaatimus-,
puhelin-, antenni/kaapeli-TV-, paloilmoitus-, rikosilmoitus- ja kulunvalvontajarjestel-
mat. Salissa tarvitaan aénentoistojarjestelmé. Neuvottelutila ja salitila varustetaan
videotykilla, samoin esiopetustilat. Esiopetustiloihin kayttaja voi hankkia myos kos-
ketusnayttétauluja.

7.5 Tilojen valiset yhteysvaatimukset

Ryhmakohtaisten tilojen tulee sijaita lahelld toisiaan. Yhteyksien keittiosta ryhmati-
loihin on oltava esteettémat ruoankuljetuksen vuoksi. Esteettdomyys tulee muutenkin
erityisesti huomioida (lapset, henkilékunta, vierailijat).

Kestava kehitys

Sofiankadun paivakoti toimii nykyisin vuonna 1977 valmistuneessa rakennuksessa.
Siella on ollut viemardintiin, rakenteisiin ja ilmanvaihtoon liittyvia ongelmia, joiden
johdosta Kiinteistoliikelaitoksen Tilapalvelut katsoo, ettd uudisrakennus on vanhan
korjaamista kokonaistaloudellisesti edullisempaa ja tydteknisesti helpompaa.

Uudisrakennuksen suunnittelussa ja rakentamisessa otetaan huomioon kestavan
kehityksen periaatteet.

Hankkeen perustamiskustannukset ja aikataulu

Perustamiskustannusten yhteenvedot on esitetty liitteessa 2.

Rakennuskustannukset:
Hankkeelle on arvioitu rakennuskustannukset 8/2015 kustannustasossa.

Toteutusvaihtoehtoina on huomioitu yksi- ja kaksikerroksinen paivakotirakennus.

Yksikerroksiselle rakennukselle arvioidut rakennuskustannukset ovat laaditun tavoi-
tehintalaskelman mukaan yhteens& 5.011.000 euroa (alv 0 %).
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Kaksikerroksiselle rakennukselle arvioidut rakennuskustannukset ovat laaditun ta-
voitehintalaskelman mukaan yhteensa 4.695.000 euroa (alv 0 %).

Paivakodin toteutusvaihtoehdoksi esitetdan tarkasteltavaksi myos elementtiratkaisua
rakennuksen toteutusmuotona perustuskustannusten alentamiseksi. Elementtirat-
kaisun kustannukset saadaan tietoon elementtitoimittajilta pyydetyista tarjouksista.

Muut perustamiskustannukset:

Irtaimiston seka toiminnan kojeiden ja laitteiden hankintabudjetin tekee toimiala erik-
seen. Kayttajatoimiala varaa irtaimistoon ja toiminnan kojeisiin ja laitteisiin omaan ta-
lousarvioonsa tarvittavat maararahat.

Tontilla vaadittaviin arkeologisiin kaivauksiin on varauduttava Kiinteistoéliikelaitoksen
talousarviossa.

Paivakodin valmistumisvuositavoite vuoden 2015 talousarviossa on asetettu vuodel-
le 2017.

10 Kayttajalle aiheutuvat kustannukset

Hanke tullaan toteuttamaan vuokrahankkeena.

Tontilla vaadittujen arkeologisten kaivausten kustannuksista vastaa Kiinteistoliikelai-
tos, joka perii kaivauskustannukset maanvuokran ohessa korottomasti 20 vuoden
takaisinmaksuajalla. Kiinteistoliikelaitos vuokraa tontin vuokranantajalle, joka perii
maanvuokrakustannuksen tilavuokran osana.

Muilta kuin kaivauksiin liittyvin osin arvio kayttajalle kohdistuvista vuokrakustannuk-
sista on méaaritetty Turun kaupungin sisdisen vuokranmaaraytymisperiaatteen las-
kentatavan mukaisesti pohjautuen edella esitettyihin arvioihin hankkeen perustamis-
kustannuksista. Todelliset vuokrakustannukset voidaan maaritella hankkeen kustan-
nusarvion tdsmennyttya.

Arkeologisten kaivausten kustannusten arvioidaan sijoittuvan 100.000 €:n ja
500.000 €:n vdlille, silla tarvittavien tutkimusten laajuus selvidd vasta kaivauksiin
ryhdyttéessa. Tasmentymattomasta arviosta johtuen kayttgjalle kohdistuva vuokra
on arvioitu molempien kustannusarvioiden mukaisesti vaihteluvalina.

Arvio Sivistystoimialan tiloista maksamasta vuokrasta yksikerroksisessa toteutus-
vaihtoehdossa on 40.375-42.042 €/kk. Vuosivuokraksi muodostuisi 484.497-
504.501 €/v.

Arvio Sivistystoimialan tiloista maksamasta vuokrasta kaksikerroksisessa toteutus-
vaihtoehdossa on 38.558-40.225 €/kk. Vuosivuokraksi muodostuisi 462.693—
482.697 €/v.
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Vuokralaskelma on esitetty liitteessa 3.

Hyvaksyessaan hankesuunnitelman toimiala sitoutuu osaltaan hankkeen vuokrakus-
tannuksiin.



Liite 1 Tavoitehintalaskelman tilaluettelo

Kustannustieto 2015 © Haahtela-kehitys Oy

TAKU™

TAVOITEHINTA
3.8.2015

Sivu 1/2

Heikki Aalto

Turun Kaupunki

Hanke: Vaihe: tilaohjelma

1 1 Sofiank. pk:n korvaava tila Paikkakunta: Turku
Haahtela-ind.: 78,0/1.2015
Hintataso: 80,5/8.2015
Laajuus: 1667 m2, 1903 brm2, 7 764 rm3
Hankekoko: 1903 brm2

TILALUETTELO, UUDISHINTA

Osa Kayttdja Huonro Tila/Toiminta ma/tila kpl m?

A Huoneisto

A Leikki- ja lepohuone 35,0 8,0 280

A Ryhméahuone 35,0 8,0 280

A Pienryhmahuone 15,0 4.0 60

A Kuraeteinen 20,0 4,0 80

A Eteinen 20,0 8,0 160

A Woc-pesuhuone 10,0 8,0 80

A Vélinevarasto 3,0 8,0 24

Yhteensa 48 964

B Huoneisto

B Leikki- ja lepohuone 35,0 1,0 35

B Ryhméahuone 35,0 1,0 35

B Pienryhmahuone 15,0 1,0 15

B Kuraeteinen 20,0 1,0 20

B Eteinen 20,0 1,0 20

B Wc-pesuhuone 10,0 1,0 10

B Vélinevarasto 3,0 1,0 3

Yhteensa 7 138

C Huoneisto

C Jakelukeittio 50,0 1,0 50

C Sali- ja varasto 100,0 1,0 100

C Wec-huone, inva 5,0 2,0 10

C VSsSs vss siivouskeskuksena 8,0 1,0 8

C Vaatehuolto 10,0 1,0 10

C VSS vss keskusvarastona 10,0 1,0 10

C Siivous 3,0 4,0 12

Yhteensa 11 200

D Huoneisto

D 0 Ulkoilu we 5,0 1,0 5

D VSS VSS vaunuvarastona 10,0 1,0 10

D VSS vss pihaleikkival.tilana 20,0 1,0 20
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Kustannustieto 2015 © Haahtela-kehitys Oy

Osa Kayttdja Huonro Tila/Toiminta ma/tila kpl m?
D Vss vss kiinteistdhoitotilana 10,0 1,0 10
Yhteensa 45
E Huoneisto

E Toimistohuone 13,0 1,0 13
E Ty6huone 10,0 2,0 20
E VSS Vss neuv. ja taukotilana 35,0 1,0 35
E VSS vss pukuhuoneena 24,0 1,0 24
E VSS vss pesuhuoneena 10,0 1,0 10
E VSS vss puku- /pesuhuoneena 4,0 1,0 4
E Vss vss Wc- huoneena 4,0 1,0 4
Yhteensa 8 110
F Huoneisto

F Jakava liikenne (kaytavat) 10,4 11,3 117
F lImanvaihto 75,0 1,0 75
F Tekniikkakomero 2,0 9,0 18
Yhteensa 21 210
Yhteensa 99 1667

TAVOITEHINTA
Sivu 2/2
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Kustannustieto 2015 © Haahtela-kehitys Oy

TAKU ™ TAVOITEHINTA

3.8.2015
Sivu 1/1
Heikki Aalto
Turun Kaupunki
Hanke: Vaihe: tilaohjelma
1 1 Sofiank. pk:n korvaava tila 1krs(30.7.15)  Paikkakunta: Turku
Haahtela-ind.: 78,0/1.2015
Hintataso: 80,5/8.2015
Laajuus: 1667 m2, 1903 brm2, 7 764 rm3
Hankekoko: 1903 brm2
Jakaja: 1667 m2

B PERUSTAMISKUSTANNUKSET, UUDIS - YHTEENVETO

Talo 80 -nimikkeistd € €/m2 %
B1 Rakennuttajan kustannukset 608 000 365 12,1
B2 Rakennustekniset ty6t 3347 000 2008 66,8
B3 LVI-tyot 415 000 249 8,3
B4 Sahkotyot 290 000 174 5,8
B5 Erillishankinnat 50 000 30 1,0
B1...B5 Rakennuskustannukset yhteensa 4710 000 2825 94,0

Muut kustannukset
Tontti
Toimintavarustus

Toiminnan yllapito

Rahoitus

Hankevaraukset 301 000 181 6,0
Muut kustannukset 301 000 181 6,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 5011 000 3006 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 1203 000 722
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 6 214 000 3728
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TAKU ™ TAVOITEHINTA

3.8.2015
Sivu 1/1
Heikki Aalto
Turun Kaupunki
Hanke: Vaihe: tilaohjelma
1 2 Sofiank. pk:n korvaava tila 2krs(3.8.15) Paikkakunta: Turku
Haahtela-ind.: 78,0/1.2015
Hintataso: 80,5/8.2015
Laajuus: 1667 m2, 1928 brm2, 7 576 rm3
Hankekoko: 1928 brm2
Jakaja: 1667 m2

B PERUSTAMISKUSTANNUKSET, UUDIS - YHTEENVETO

Talo 80 -nimikkeistd € €/m2 %
B1 Rakennuttajan kustannukset 566 000 340 12,1
B2 Rakennustekniset ty6t 3111 000 1866 66,3
B3 LVI-tyot 396 000 238 8,4
B4 Sahkotyot 290 000 174 6,2
B5 Erillishankinnat 50 000 30 11
B1...B5 Rakennuskustannukset yhteensa 4 414 000 2648 94,0

Muut kustannukset
Tontti
Toimintavarustus

Toiminnan yllapito

Rahoitus

Hankevaraukset 281 000 169 6,0
Muut kustannukset 281 000 169 6,0
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 4 695 000 2816 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 1127 000 676
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 5822 000 3493
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Sisdisen vuokran laskelma - Sofiankadun paivakodin korvaavat tilat
TURUN KAUPUNKI

Kiinteistoliikelaitos / Leevi Luoto

2.9.2015

Sofiankadun paivakodin korvaavat tilat toteutetaan uudisrakennuksena Talliméen kentélle. Kohteen toteuttaa TVT Asunnot Qy:n tytaryhtio.
Kiinteistoliikelaitoksen Tilapalvelut toimii kohteen valivuokraajana. Kohteesta maksettava padaomavuokra noudattaa Turun kaupungin sisdisen vuokrauksen
periaatteita.

Hankkeen tavoitehinta Variaatio A: Kohde toteutetaan yksikerroksisena 5011 000 € (alv. 0%)
Variaatio B: Kohde toteutetaan kaksikerroksisena 4 695 000 € (alv. 0%)

Kiinteistoliikelaitos vuokraa tontin TVT Asunnot Oy:n tytaryhti6lle, joka perii maanvuokrakustannuksen tilavuokran osana.

Tontilla toteutetaan arkeologiset kaivaukset. Tontilla tiedetdan olevan tutkimista edellyttavid kulttuurikerroksia, mutta tarvittavien tutkimusten laajuus
selvida vasta kaivauksiin ryhdyttaesséa. Kaivausten kustannusten arvioidaan sijoittuvan haarukkaan 100 000 - 500 000 euroa.

Kiinteistoliikelaitos vastaa kaivausten kustannuksista ja perii ne maanvuokran ohessa korottomasti 20 vuoden takaisinmaksuajalla.

Sivistystoimialan sisdinen vuokra variaatio A variaatio B
laajuus (m2) 1667 1667
padomavuokra €/m2/kk) 17,53 16,43
maanvuokra (€/m2/kk) 1,43 1,45
vuokra kaivauskulujen kattamiseksi (€/m2/kk) 0,25 - 1,25 0,25 - 1,25
vuokra kiinteistéveron kattamiseksi (€/m2/kk) 2,50 2,35
hoitovuokra (€/m2/kk) 2,10 2,10
Kiinteistoliikelaitoksen hallinnointipalkkio (€/m2/kk) 0,17 0,17
sisdpuolinen korjausraha (€/m2/kk) 0,23 0,23
YHTEENSA €/m2/kk)| 24,22 - 25,22 23,13 - 24,13
(E/kk)] 40375 - 42042 38558 - 40225
(ENv)| 484497 - 504501 | 462693 - 482697

Hoitovuokra pitaa sisallaan kohteen lammityksen, kayton ja huollon, ulkoalueiden hoidon ja jatehuollon. Hoitovuokra kohdistuu tuloksi joko
Kiinteistoliikelaitokselle tai TVT Asunnot Oy:n tytaryhtidlle sen mukaan, kumpi tulee vuokrasopimukseen perustuen
vastaamaan hoitovuokraan siséltyvien tuotteiden ja palveluiden kustannuksista.

Kayttajatoimiala vastaa itse kustannuksellaan sahkon seka veden hankinnasta.
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9578-2011 (653)
Lausunto Sofiankadun paivakodin uudisrakennuksen paivitetysta hankesuunnitelmasta
Tiivistelma:

Konsernihallinnon Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue pyytaa Kiinteistéliikelai-
toksen johtokunnalta lausuntoa Sofiankadun paivakodin korvaavan uudisrakennuk-
sen paivitetysta hankesuunnitelmasta. Hankesuunnitelmassa nykyinen Sofiankadun
paivakotikiinteistd korvataan ns. Tallimaenkentélle rakennettavalla uudisrakennuk-
sella.

Kilajk § 465
Tilapalvelut, rakennuttajainsindori Anne Antola 8.9.2015:

Konsernihallinnon Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue pyytaa Kiinteistoliike-
laitoksen johtokunnalta lausuntoa Sofiankadun péivakodin uudisrakennuksen
hankesuunnitelmasta.

Hankesuunnitelman mukaan nykyinen Sofiankadun péivakotikiinteistd korva-
taan ns. Talliméen kentélle rakennettavalla uudisrakennuksella. Hankesuunni-
telmaa laadittaessa selvitettiin myds vaihtoehtoina nykyisen rakennuksen pai-
kalle rakentaminen seka Puutarhakatu 41:n tontin kdyttaminen. Hankesuunni-
telman paivitystyéryhma toteaa, etté Talliméenkenttd on edelleen tutkituista
vaihtoehdoista paras. Tallimaenkentélle on tehty kaavamuutos, joka mahdol-
listaa sen muuttamisen paivakotitontiksi.

Puutarhakatu 41 tontin kaavamuutos on jo kdynnistynyt ja siina ei esiteta mit-
tavaa paivakotirakentamista. Sofiankatu 7:4an sijoitusvaihtoehtona liittyy suu-
ria hankaluuksia tuottava vaistotilojen tarve. Sofiankatu 7 on myés hyédynnet-
tavisséa kerrostaloasumiseen olemassa olevien rakennusten purun jalkeen.

Tassa paivitetyssa hankesuunnitelmassa on kaupunginvaltuuston paatoksen
mukaisesti hankkeen toteuttajana Turun Palvelutilat Oy. Hanke toteutetaan
siis vuokrahankkeena.

Paivakodin valmistumisaikatavoite vuoden 2015 talousarviossa on 2017. Jotta
toiminta rakennuksessa voisi alkaa elokuussa 2017 on arkeologiset kaivauk-
set kaynnistettava valittomasti vuonna 2016. Kaivausten laajuus ja kesto
maarittavat tilojen valmistumisajankohdan. Kaivausten kustannukset suorittaa
Kiinteistoliikelaitos. Arkeologisten kaivausten kustannusten arvioidaan sijoit-
tuvan 100.000 ja 500.000 euron vélille, silla tarvittavien tutkimusten laajuus
selvida vasta kaivauksiin ryhdyttdessa. Kustannuksiin on varauduttava Kiin-
teistoliikelaitoksen talousarviossa. Kiinteistoliikelaitos perii kaivauskustannuk-
set maanvuokran ohessa korottomasti 20 vuoden takaisinmaksuajalla. Kiin-
teistoliikelaitos vuokraa tontin vuokranantajalle, joka perii maanvuokrakustan-
nuksen tilavuokran osana.

Hankkeen laajuus on 1667 m2 ja kustannusarvio yksikerroksisena 5.011.000
euroa (alv 0 %) ja kaksikerroksisena 4.695.000 euroa (alv 0 %). Nama kus-
tannusarviot on laadittu ns. paikalla rakennetulle paivékotirakennukselle. Pe-
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rustamiskustannusten alentamiseksi Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue
esittdd uudisrakennuksen toteuttamista elementtitoteutuksena. Elementtito-
teutuksen kustannusarviot saadaan tarjousten pohjalta.

Kiinteistoliikelaitoksella ei ole huomautettavaa hankesuunnitelmaan.

Oheismateriaali 1 Strateginen tilojen ohjaus —vastuualueen lausunto-
pyynto
Oheismateriaali 2 Sofiankadun péivakodin uudisrakennuksen hanke-

suunnitelma liitteineen
Toimialajohtaja Jouko Turto:

Ehdotus Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta péattaa esittda lausuntonaan Strateginen ti-
lojen ohjaus -vastuualueelle, etté se osaltaan hyvaksyy Sofiankadun paivako-
din uudisrakennuksen hankesuunnitelman.

Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.

Jakelu
laus Konsernihallinto, strateginen tilojen ohjaus
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9578-2011 (653)

Lausunto Sofiankadun péaivakodin korvaavien tilojen paivitetysta hankesuunnitelmasta
Tiivistelma:

Sofiankadun paivakodin hankesuunnitelma on paivitetty. Strateginen tilojen ohjaus
on pyytanyt kasvatus- ja opetuslautakunnalta lausuntoa pdivitetysta hankesuunni-
telmasta. Lautakunnalle esitetaén, etta se antaisi asiasta sivistystoimialalla valmis-
tellun lausunnon.

Kasopelk § 132
Va. tilajohtaja Tuomas Koskiniemi ja tilacontroller Nora Hilden 8.9.2015:

Sofiankadun paivakodin (Sofiankatu 7) nykyiset tilat eivéat toiminnallisesti ja
perustekniikaltaan vastaa tamén paivan varhaiskasvatuksen tarpeita. Sofian-
kadun paivakodin nykyisista tiloista joudutaan luopumaan tilojen epaajanmu-
kaisuuden ja huonon kunnon vuoksi, vaikka tehdyilla korjauksilla on saatu li-
saé aikaa tilojen kaytolle.

Kaupunginvaltuusto késitteli 10.2.2014 § 20 sivistystoimialan varhaiskasva-
tuksen palveluverkkoa. Sofiankadun paivakodin osalta kaupunginvaltuusto lin-
jasi seuraavaa:

"Lantisella varhaiskasvatusalueella Sofiankadun paivakodin huonokuntoisista
tiloista tulee luopua. Sofiankadun paivékoti korvataan erikseen laadittavan
hankesuunnitelman mukaisesti uudella noin 140 hoitopaikkaa kasittavalla pai-
vakodilla.”

Sivistystoimialan palveluverkkoa vuosille 2015-2020 kasiteltiin kaupunginval-
tuustossa 15.12.2014. Paatdksena Sofiankadun paivakodin korvaavista tilois-
ta sailyi aiemman 10.2.2014 mukainen paatos, jossa korvaavat tilat toteute-
taan uudisrakennuksena.

Yll& olevat paatokset ovat ohjanneet Sofiankadun hankesuunnitelman paivi-
tystyota. Paivitetty hankesuunnitelma pohjautuu 9.5.2012 valmistuneeseen
hankesuunnitelmaan, josta tilakeskus pyysi lausunnot mutta jonka kasittelyn
eteneminen jai kuitenkin odottamaan sivistystoimialan varhaiskasvatuksen
palveluverkon hyvaksymista.

Sofiankadun paivakoti -tyénimella kulkevan uudisrakennushankkeen mitoituk-
sena on 144-paikkainen uudisrakennus. Aiemmassa hankesuunnitteluvai-
heessa vuonna 2012 tarkasteltiin erilaisia vaihtoehtoja uuden paivakodin tila-
hankinnalle. Realistisiksi sijoitusvaihtoehdoiksi muodostui talléin kolme vaih-
toehtoa. Aiemmassa hankesuunnitelmassa todettiin, ettd uudisrakennushan-
ke voidaan toteuttaa entiselle paikalleen Sofiankatu 7:n tai uusille paikoille,
joko Puutarhakatu 41:een tai Tallimaenkentélle.

Hankesuunnitelmaa paivittanyt tydryhma katsoi, etta naista kolmesta sijoitus-
vaihtoehdosta hankesuunnitelmassa tulisi tarkastella vain Tallimaenkenttaa.
Puutarhakatu 41 tontin kaavamuutos on jo kaynnistynyt, ja siina ei esiteta
hankesuunnitelman mukaista mittavaa paivakotirakentamista. Sofiankatu 7:n
tontin kayttoon liittyy paivahoidon vaistotilojen tarve, niiden Idytaminen kes-
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kusta-alueella on todella haasteellista. Sofiankatu 7 on myds hyddynnettavis-
sa kerrostaloasumiseen olemassa olevien rakennusten purun jalkeen.

10.2.2014 kasitellyssa sivistystoimialan varhaiskasvatuksen palveluverkossa
esitettiin, ettd Sofiankadun paivakodin rakennushanke voidaan toteuttaa erilli-
sen hankesuunnitelman mukaisesti myés TVT Asunnot Oy:n tytaryhtién Turun
Palvelutilat Oy:n toimesta ja etta erityisryhmien hoitotarpeen turvaamiseksi
paivahoitopalvelu kyseisessa kiinteistdssa toteutetaan kaupungin omana toi-
mintana. Hanke tullaan toteuttamaan kumppanuusmuotoisesti vuokrahank-
keena TVT Asunnot Oy:n tai sen tytaryhtion taseeseen.

Hankesuunnitelman mukainen paivakodin mitoitus on 144-paikkainen paiva-
koti. Mikali hallituksen esitys suhdelukuasetuksen muutoksesta astuu voi-
maan, paikkoja olisi 156. Tilaohjelman mukainen pinta-ala on 1.667 m2. 144-
paikkaisena koko paivakodin neliémaara per lapsi on 11,6 m2/lapsi. 156-
paikkaisena koko paivakodin neliéméaaré per lapsi on vastaavasti 10,7
m2/lapsi.

Paivitettyd hankesuunnitelmaa varten on laadittu kustannusarvio uudisraken-
nuksen kustannuksista seka yksi- etta kaksikerroksisille toteutusvaihtoehdoil-
le. Kiinteistdliikelaitoksen laatiman arvion mukaan hankkeen perustamiskus-
tannukset ovat 8/2015 kustannustasossa yksikerroksiselle vaihtoehdolle
5.011.000 € (alv 0 %). Kaksikerroksisen toteutusvaihtoehdon arvioidut raken-
nuskustannukset ovat 4.695.000 €. Tama kustannusarvio on laadittu ns. pai-
kalla rakennetulle paivakotirakennukselle. Perustamiskustannusten alenta-
miseksi strateginen tilojen ohjaus -vastuualue esittda uudisrakennuksen to-
teuttamista elementtitoteutuksena. Elementtitoteutuksen kustannusarviot
saadaan tarjousten pohjalta.

Tontilla vaadittujen arkeologisten kaivausten kustannuksista vastaa Kiinteist6-
likelaitos, joka perii kaivauskustannukset maanvuokran ohessa korottomasti
20 vuoden takaisinmaksuajalla. Kiinteistoliikelaitos vuokraa tontin vuokranan-
tajalle, joka perii maanvuokrakustannuksen tilavuokran osana.

Muilta kuin kaivauksiin liittyvin osin arvio kayttajalle kohdistuvista vuokrakus-
tannuksista on maaritetty Turun kaupungin sisdisen vuokranmaaraytymisperi-
aatteen laskentatavan mukaisesti pohjautuen edella esitettyihin arvioihin
hankkeen perustamiskustannuksista paikalla rakennetulle paivakodille. Todel-
liset vuokrakustannukset voidaan maaéritella hankkeen kustannusarvion téas-
mennyttya.

Arkeologisten kaivausten kustannusten arvioidaan sijoittuvan 100.000 €:n ja
500.000 €:n valille, silla tarvittavien tutkimusten laajuus selvida vasta kaivauk-
siin ryhdyttaessa. Tasmentymattomasta arviosta johtuen kayttajalle kohdistu-
va vuokra on arvioitu molempien kustannusarvioiden mukaisesti vaihteluvali-
na.

Arvio Sivistystoimialan tiloista maksamasta vuokrasta yksikerroksisessa to-
teutusvaihtoehdossa on 40.375-42.042 €/kk. Vuosivuokraksi muodostuisi
484.497-504.501 €/v.

Arvio Sivistystoimialan tiloista maksamasta vuokrasta kaksikerroksisessa to-
teutusvaihtoehdossa on 38.558-40.225 €/kk. Vuosivuokraksi muodostuisi
462.693-482.697 £/v.
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Ehdotus

Paatos

Sofiankadun nykyisen paivakodin vuokriin on varattu Sivistystoimialan vuoden
2015 talousarviossa yhteensa 123.571 €.

Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue pyytaa kasvatus- ja opetuslautakunnal-
ta ja Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnalta lausuntoa Sofiankadun paivakodin
paivitetysta hankesuunnitelmasta. Kasvatus- ja opetuslautakuntaa pyydetaan
myds ottamaan kantaa hankesuunnitelmassa esitettyyn hankkeen mitoituk-
seen (paivakodin lapsimaara ja tilamitoitus), ja siitd tulee kayda ilmi, etta toi-
miala sitoutuu hankkeesta aiheutuviin vuokrakustannuksiin.

Lausuntoja pyydetdén 17.9.2015 mennessa.

Lausumisajan umpeuduttua strateginen tilojen ohjaus -vastuualue saattaa
hankesuunnitelman hyvaksyttavaksi kaupunginhallitukseen ja edelleen kau-
punginvaltuustoon. Mikali toimielin ei anna lausuntoa maaraaikaan mennes-
s4, strateginen tilojen ohjaus -vastuualue olettaa, ettei silla ole huomautetta-
vaa hankesuunnitelmaan.

Toimialajohtaja Timo Jalonen 9.9.2015:
Kasvatus- ja opetuslautakunnan lausunto:

Sivistystoimialan edustajat ovat aktiivisesti osallistuneet hankkeen valmiste-
luun. Varhaiskasvatus- ja perusopetuslautakunta arvioi aikanaan parhaaksi
toteuttamispaikaksi Tallimaen. Lisaksi sijaintipaikka ottaa hyvin huomioon
sen, ettéa kaupungin asukasluvun kasvu ja uuden asuntorakentamisen paino-
piste on siirtymassa Talliméen ja sataman véliselle alueelle. Myds synergia-
edut viereisella tontilla olevan Topeliuksen koulun kanssa tukevat ratkaisua.

Kaupungin keskustan alueella on pulaa paivahoitopaikoista, joten hanke on
syyta toteuttaa nykyistd Sofiankadun paivakotia laajempana. Sivistystoimiala
puoltaa 2-kerroksisen rakennuksen toteuttamista, koska se on kustannuksil-
taan edullisempi ja tarjoaa mahdollisuudet parempiin piharatkaisuihin. Lisaksi
valtakunnallinen suuntaus on, etta paivakodeista tehdaan aiempaa suurem-
pia, mika toisaalta saattaa aiheuttaa paivékotiverkon harvenemista.

Sivistystoimiala seké kasvatus- ja opetuslautakunta pitavat tarkeana, etta
hanketta kiirehdittaisiin siten, etta tilat olisivat kdytdssa jo elokuussa 2017,
koska Sofiankadun péivahoitotilat ovat huonokuntoiset ja korvaavia tiloja on
odotettu useiden vuosien ajan.

Sofiankadun tiloista tullaan luopumaan uudisrakennuksen valmistuttua, ja
toiminta siirretdén uuteen talliméaen paivakotiin.

Liite 1 Sofiankadun péivakodin paivitetty hankesuunni-
telma liitteineen

Kasvatus- ja opetuslautakunta paattdd hyvaksya liitteend olevan hankesuun-
nitelman ja sitoutua hankesuunnitelman mukaisiin vuokrakustannuksiin. Li-
saksi lautakunta paattéa antaa hankesuunnitelmasta edelld olevan lausun-
non.

Kasvatus- ja opetuslautakunta paatti hyvaksya liitteena olevan hankesuunni-
telman ja sitoutua hankesuunnitelman mukaisiin vuokrakustannuksiin siten,
ettd mikali rakentamisesta toteutuvat kustannukset ovat alemmat kuin hanke-



Turun kaupunki ] Kokouspvm Asia 4

Kasvatus- ja opetuslautakunta 132 16.09.2015 7

suunnitelmassa esitetyt, on tdma otettava huomioon vuokrassa. Lisaksi lauta-
kunta paatti antaa hankesuunnitelmasta edelld olevan lausunnon.

P&atos tehtiin Hartialan Schaumanin kannattamana tekemasta ehdotuksesta
yksimielisesti.

Tilacontroller Minna Juselius oli kokouksessa selostamassa asiaa.

Jakelu
laus Konsernihallinto, strateginen tilojen ohjaus



17.9.2015

Tuomas Koskiniemi
Talous- ja strategiaryhma

PAIVAKOTIHANKKEIDEN TOTEUTTAMINEN

TVT Asunnot Oy:n hallitus on kasitellyt pdivakotihankkeiden
toteuttamista kokouksessaan 16.9.2015. Hallitus paatti, ettei
paivakotien toteuttamiseen ryhdyta yhtion omalla paatoksella. TVT
pyytda toteuttamisesta konserniohjetta, jos paivdakotien toteuttaminen
TVT Asunnot -konserniin todetaan kaupungin kokonaisedun mukaiseksi.
Mikali paivakotien toteuttamiseen ryhdytaan yhdessa, niin TVT pyytaa
toimintamallista paatettdessd huomioimaan TVT:n ja Tilakeskuksen yh-
dessa neuvotteleman mallin ja siihen liittyvia yksityiskohtia.

Tarvittaessa olen valmis tulemaan esittelemaan paatdkseen johtaneita

perusteita kaupunginhallituksen konsernijaostolle.

Vakuudeksi

Teppo Forss
toimitusjohtaja



VUOKRASOPIMUS xx.2016

1. Sopijapuolet

Vuokranantaja

TVT Asunnot Oy perustettavan yhtion lukuun (jallempana: "yhtio”)
Kasityolaiskatu 3

20100 Turku

Y-tunnus XXXXXX-X

Vuokranantajan yhteyshenkilé hankkeen toteuttamiseen liittyvissa asioissa:
Kehittamispaallikké Johannes Malmi

Puh. 0400 363011

Sahkoposti: johannes.malmi@tvt.fi

Vuokranantajan yhteyshenkild vuokrasopimukseen liittyvissa asioissa:
Asuntopalvelupaallikké Erja Ylitalo

Puh. 040 5326990

Sahkdposti: erja.ylitalo@tvt.fi

Vuokralainen

Turun kaupunki, Kiinteistoéliikelaitos (jaljempana: "kaupunki”)
Y-tunnus: 0204819-8

Kayntiosoite: Puutarhakatu 1, 20100 Turku

Laskutusosoite:

Laskuttaminen tapahtuu verkkolaskutuksena. Liséatiedot verkkolaskutuksesta
www.turku.fi/laskuttaminen.

Vuokralaisen yhteyshenkild hankkeen toteuttamiseen liittyvissa asioissa:
Rakennuttajainsindori Anne Antola
Sahkoposti: anne.antola@turku.fi

Vuokralaisen yhteyshenkilé vuokrasopimukseen liittyvissa asioissa:
Vuokrauspaallikkd Tiina Aaltonen

Puh. (02) 2624 329 / 050 558 9329

Sahkoposti: tiina.aaltonen@turku. fi

2. Sopimuksen peruste
Sopimus perustuu Turun kaupunginvaltuuston paatékseen 28.9.2015 § 161.
3. Vuokrauksen kohde

Vuokrauksen kohteena ovat varhaiskasvatuksen paivahoitotilat oheistiloineen ja
piha-alueineen toteutettuna Malminkadun ja Hansakadun kulmaan rajautuvalle nk.



Tallimaenkentélle. Yhtid ostaa tai vuokraa kyseisen tontin myéhemmin sovittavien
ehtojen mukaisesti. Liite 1 asemapiirros.

Vuokrakohde on osoitettu liitteena 2 olevissa piirustuksissa.

Vuokrattavat tilat vuokrataan valmiiksi rakennettuina rakennuttamissopimuksessa
mainittujen periaatteiden ja suunnitelmien mukaan, ja litteend 3 olevan
hankesuunnitelman mukaan.

Vuokrasopimuksen kohteena olevien tilojen huoneistoala on noin 1.667 m2.
Huoneistoalatieto tdsmennetédan hankkeen asiakirjojen valmistuttua.

Vuokrakohde sisaltdd myods vuokrakohteen kiinteistolla sijaitsevat pysakdintipaikat
seka rakennettu ulkoilupiha-alue.

Vuokrahinta ei ole pinta-alaperusteinen.

Vuokranantaja vuokraa tilat valmiina kayttdonotettavaksi sopimuskohdan 4
mukaiseen kayttotarkoitukseen.

Vuokralainen tulee osallistumaan tilojen jatkosuunnitteluun ja tutustuu
perusteellisesti vuokrauksen kohteena olevien tilojen rakennussuunnitelmiin ja
rakennustapaselostukseen, joiden mukaisesti rakennusty®  suoritetaan.
Vuokralainen hyvaksyy valmiit suunnitelmat.

Vuokrattavat tilat tulevat Turun kaupungin sivistystoimialan varhaiskasvatuksen
arvonlisaveropalautukseen oikeuttavaan kayttoon.

4. Kayttotarkoitus
Tilat vuokrataan valmiina kayttdonotettaviksi kayttétarkoituksenaan paivahoitotilat.

Vuokrattavien tilojen tulee olla tdssd mainitun kayttdtarkoituksen mukaiset, ja
niiden tulee tayttaa kayttotarkoituksen mukaiselle toiminnalle asetetut, kulloinkin
voimassa olevat viranomaismaaraykset ja laatuvaatimukset. Tilojen tulee tayttaa
myds kaikki esteettomyydelle asetetut vaatimukset.

Vuokralainen ei saa muuttaa vuokrattujen tilojen kayttotarkoitusta ilman
vuokranantajan kirjallista lupaa. Vuokranantajalle mahdollisesti tilojen
kayttotarkoituksen muutoksesta aiheutuvat kustannukset tulevat vuokralaisen
maksettaviksi.

5. Vuokra-aika

Tallimdenkentan paivakodin vuokra-aika alkaa 1.1.2018 mutta Kkuitenkin
viimeistdan 1.8.2018. Vuokralaiselle tulee ilmoittaa tilojen kayttéonottopaiva 3
kuukautta ennen vuokrakauden alkua. Vuokrasopimus on voimassa
maaraaikaisena 20 vuotta. Maardajan jalkeen vuokralaisella on mahdollisuus
jatkaa sopimusta toistaiseksi voimassaolevana 6 kuukauden irtisanomisajalla,



ostaa vuokrauksen kohde osapuolten sopimaan hintaan tai olla kayttamatta edella
mainittuja oikeuksiaan.

Vuokrattavien tilojen hallinta luovutetaan vuokralaiselle vuokra-ajan alkaessa. Tilat
luovutetaan valmiina kayttdonotettaviksi.

6. Vuokran maara

Kokonaisvuokra on enintddn 41.374,95 euroa per kuukausi (alv 0 %) 30.7.2015
hintatasolla. Vuosittaiseksi kokonaisvuokraksi muodostuu enintdan 496.499,40
euroa per vuosi (alv 0 %) 30.7.2015 hintatasolla.

Vuosi- ja kuukausivuokra méaaritelladn uudelleen, kun kohteen toteutuneet
padomakustannukset ovat tiedossa. Kohteen valmistuttua Vuokranantaja toimittaa
Vuokralaiselle vuokralaskelman, joka perustuu toteutuneisiin kustannuksiin.

Kokonaisvuokra  koostuu padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta seka
maanvuokrasta. Kokonaisvuokra PAdomavuokra sisaltdd padomakustannukset ja
padoman erilliskustannukset (esim. kiinteistéveron ja kiinteistovakuutuksen).
Yll&pitovuokra sisaltaa kiinteistonhoito- ja yllapitopalveluista,
kunnossapitopalveluista, peruskorjauksista, is&nndinnistda ja l[Ammityksesta
aiheutuvat kulut. Naiden lisaksi kokonaisvuokraan siséltyy maanvuokra.

Maanvuokra maaritelladn siten, ettd se on yhtion Turun kaupungille
(maanomistaja) maksama maanvuokra tai omistustilanteessa tontin kauppahinta *
5 % vuodessa (elinkustannusindeksiehto).

Padomavuokra maaritelladn siten, ettd se on 7 % hankkeen toteutuneista
perustamiskustannuksista. PAdomavuokra ei ole indeksisidonnainen.

Vuokralaisesta johtuvat rakennusaikaiset toiminnalliset lisatyot eivat sisally tdhén
vuokrasopimuksen, vaan niiden vaikutuksesta vuokraan sovitaan etukateen
erikseen, ja niistd tehdaan erilliset paatokset.

Kokonaisvuokra on ns. bruttovuokra. Vuokralainen ei maksa vuokranantajalle
muita maksuja tilan kaytostd. Kokonaisvuokra ei kuitenkaan sisélla vuokralaisen
yksinomaisessa kayttssa olevien tilojen siivousta eika vuokralaisen kayttoveden
tai kayttosahkon kustannuksia.

7. FErilliskorvaukset
Vuokralainen tekee sahkdsopimuksen omiin nimiinsa ja vastaa kayttosahkén
kulutuksesta aiheutuvista kustannuksista. Sahkéliittyman hankkii  kuitenkin

vuokranantaja kustannuksellaan. Keittion sahko tulee voida mitata erikseen.

Vuokralainen tekee myos kayttovedesta sopimuksen tuottajan kanssa ja vastaa
kayttéveden kustannuksista.

Lammityksen kustannukset sisaltyvat kokonaisvuokraan. Lammitysenergian
kulutus vuokrakohteessa tulee antaa vuokralaiselle kalenterivuosittain tiedoksi.



Normaali jatehuolto kuuluu vuokraan.
Vuokralainen vastaa edella mainittujen velvoitteiden lisaksi kustannuksellaan
toimintansa aiheuttamista muista hoitokuluista kuten hallinnassaan olevien tilojen
siivous- ja ongelmajate- ym. vastaavista kuluista.

8. Arvonlisavero
Vuokraan lisataan kulloinkin voimassaolevan verokannan mukainen arvonlisvero.
Vuokranantaja on hakeutunut Kiinteiston kayttdoikeuden luovutuksesta alv-
velvolliseksi.  Vuokralainen sitoutuu kayttdmaan vuokrauksen kohdetta
kuntapalautukseen tai alv-vdhennykseen oikeuttavaan toimintaan koko
vuokrasuhteen ajan.
Mikali vuokranantaja joutuu vuokralaisen toimenpiteiden tai laiminlydntien johdosta
maksamaan palautuksia tekemistaan arvonlisaverovahennyksistd tai ei saa
vuokrauksen kohteeseen liittyvien maksujen arvonlisdveroja taysimaaraisesti
vahennettyd vuokrauksen kohteena olevien tilojen osalta, on vuokralainen

velvollinen korvaamaan vuokranantajalle aiheuttamansa vahingon.

Viranomaisten tdman sopimuksen tekemisen jalkeen maarddmét mahdolliset
uudet verot ja maksut voidaan vuokranantajan ilmoituksesta lisata vuokraan.

9. Vuokran maksu

Kokonaisvuokra maksetaan kuukausittain etukateen vuokranantajan toimittaman
laskun mukaisesti. Vuokran erapdiva on kunkin kuukauden toinen (4.) arkipaiva.

Laskuttaminen tapahtuu verkkolaskutuksena. Liséatiedot verkkolaskutuksesta
www.turku.fi/laskuttaminen.

Vuokranmaksun tai erilliskorvausten maksun viivastyessa viivastyskorko on
enintdan korkolain 4a 8:n 1 mom. mukainen.

Laskutus- tai vastaavia lisia ei hyvaksyta.
10. Vuokran tarkistaminen
10.1 Indeksitarkistus
10.1.1 P&domavuokra

Paaomavuokra ei ole indeksisidonnainen.
10.1.2 Maanvuokra

Mikéli vuokranantaja omistaa tontin maanvuokra sidotaan taysimaaraisesti
elinkustannusindeksiin (1951:10=100). Indeksitarkistus tehdaan kerran vuodessa,



jolloin kokonaisvuokra tarkistetaan vastaamaan perusindeksin ja tarkistusindeksin
valilla tapahtunutta muutosta.

Maanvuokra maaritelladn siten, ettd se on yhtion Turun kaupungille
(maanomistaja) maksama maanvuokra. Omistustilanteessa on maanvuokra tontin
kauppahinta * 5 % vuodessa (elinkustannusindeksiehto).

Edella mainittu perusvuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksilukuun 1906
(perusindeksi 1951:10=100) ja vuokra tarkistetaan vuosittain 1.1.2017 alkaen ja
sen jalkeen kalenterivuosittain tammikuun 1. péaivasta alkaen.

Tarkistettu vuosivuokra saadaan kertomalla edellda mainittu perusvuokra
tarkastusajankohtaa edeltdneen joulukuun indeksiluvulla ja jakamalla se edelld
mainitulla perusindeksilla.

Mikéli elinkustannusindeksia ei voida soveltaa tai niiden laskeminen lopetetaan,
sidotaan vuokra kuluttajahintaindeksiin tai vastaavaan indeksiin kayttden
perusindeksind vuokra-ajan alkamishetkella viimeisinta tiedossa olevaa
elinkustannusindeksin pistelukua ja noudattaen soveltuvin osin
vuokrantarkistuksen laskennassa edelld mainittuja periaatteita.

10.1.3 Yllapitovuokra

Yll&pitovuokra sidotaan taysimaaraisesti kiinteiston yllapidon indeksiin
(2010=100).

Indeksitarkistus tehdaan kerran vuodessa, jolloin kokonaisvuokra tarkistetaan
vastaamaan perusindeksin ja tarkistusindeksin valilla tapahtunutta muutosta.

Vuokran vuosittainen tarkistus on kuitenkin aina vahintddn 3 %. Sopimuksen
mukainen kuukausivuokra on laskettu 9/2015 tasoon.

Perusindeksi on xx kiinteiston yllapidon indeksin pisteluku. Vuokra tarkistetaan
vuokrauksen alkamisvuoden jalkeisen vuoden tammikuussa lokakuun 20xx
indeksin mukaan ja siitd eteenpdain sdanndollisesti vuosittain. Tarkistusindeksina on
kunkin vuoden lokakuun pisteluku. Indeksin muutos otetaan huomioon
tarkistusajankohtaa seuraavan tammikuun alusta lukien.

Mikali kiinteiston yll&pidon indeksid ei voida soveltaa tai niiden laskeminen
lopetetaan, sidotaan vuokra kuluttajahintaindeksiin tai vastaavaan indeksiin
kayttden perusindeksina vuokra-ajan alkamishetkella viimeisinta tiedossa olevaa
kiinteiston yllapidon indeksin pistelukua ja noudattaen soveltuvin osin
vuokrantarkistuksen laskennassa edella mainittuja periaatteita.

10.2 Muut vuokranlisédykset
Jos lainsdadanndlla tai julkishallinnon toimenpitein kohdistetaan uusi vero tai

maksu vuokrasuhteeseen, voi vuokranantaja lisata tasta aiheutuvat valittémat
lisdkustannukset vuokralaiselta perittdvan vuokran maaraan.



10.2 Vakuus

Mikali vuokrattavien tilojen kayttotarkoituksen mukaiselle toiminnalle
asetetaan uusia viranomaismaarayksia tai laatuvaatimuksia, vuokranantajalla
on oikeus lisata tallaisten vaatimusten tayttamisesta aiheutuvat kustannukset
vuokralaiselta perittdvadn vuokran maardéan, tastd kuitenkin sovitaan
tapauskohtaisesti kirjallisesti erikseen.

Osapuolet ovat sopineet, ettd vuokralainen ei luovuta erillista vakuutta
vuokrasuhteesta aiheutuvien velvoitteidensa tayttamisesta.

11. Jalleenvuokraus ja alivuokraus

Vuokralaisella on oikeus vuokrata tiloja edelleen alivuokralaiselle
ilmoitettuaan siité etukateen kirjallisesti vuokranantajalle. Alivuokraussuhde ei
saa kuitenkaan aiheuttaa haittaa vuokranantajalle tai sen harjoittamalle
liketoiminnalle. Ali- ja edelleenvuokraustilanteessa vuokralainen on
kuitenkin edelleen vastuussa taman sopimuksen velvoitteista myo6s
alivuokraamiensa tilojen osalta.

12. Vuokrasopimuksen siirto

Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtdéé sopimusta kolmannelle osapuolelle ilman
vuokranantajan hyvaksyntad. Vuokranantaja ei kuitenkaan voi vastustaa
sopimuksen siirtoa ilman perusteltua syyta. Perusteltuna syynéa voidaan pitaa
mm. riskiprofiilin muutosta. Sopimuksen mahdollisesta siirrosta tulee ilmoittaa
etukateen kirjallisesti vuokranantajalle.

Tama koskee myos lilkkkeen luovutustilannetta.

13. Kayttokustannukset, tilojen kaytto

Tilojen irtokalustuksesta vastaa vuokralainen omalla kustannuksellaan.
Vuokralainen hankkii ja asentaa toimintansa edellyttdmat hankintaraja- ja
vastuunjakotaulukossa vuokralaisen vastuulle nimetyt koneet ja laitteet seka
huolehtii nilden asianmukaisesta huollosta, yll&pidosta ja uusimisesta.

Vuokranantaja huoltaa, yllapitdd sek& uusii vastuunjakotaulukossa
vuokranantajan vastuulle nimetyt koneet ja laitteet. Vuokralainen hankkii ja
asentaa kaikki toimintansa edellyttdmat muut kuin
rakennustapaselostuksessa mainitut koneet ja laitteet sekéd huolehtii niiden
asianmukaisesta huollosta ja yllapidosta.

Vuokralainen huolehtii kustannuksellaan omaisuutensa ja toimintansa
vakuuttamisesta ja vartiointitarpeesta.

Vuokranantaja huolehtii kustannuksellaan tavanomaisesta jatehuollosta.
Vuokralainen vastaa toiminnassaan syntyneiden ongelma- ja muiden kuin
tavanmukaisten jatteiden sailyttdmisesta ja poiskuljettamisesta jatelain ja
viranomaisten sen nojalla antamien maaraysten edellyttamalla tavalla.



Vuokralainen vastaa siitd, ettd hdnen vuokratiloissa harjoittamansa toiminta
tayttda lakien, asetusten ja viranomaismaaraysten saannokset ja etta
vuokralaisella on toimintaansa varten tarvittavat luvat.

Tupakointi vuokratiloissa on kielletty.

14. Vuokrakohteen hoito, yllapito ja korjausrakentaminen

14.1 Hoidon ja yllapidon yhteyshenkilot

Vuokranantaja ja Vuokralainen nimeévéat vuokrakohteen hoidon ja yllapidon
yhteyshenkilot, jotka ovat sopimusosapuolien ensisijaiset yhteyshenkilot
vuokrakohteen hoitoon ja vyllapitoon liittyvissd kysymyksissa. TVT:n
yhteyshenkilona toimii isannoitsija.

14.2 Hankintaraja- ja vastuunjakotaulukko

Kustannusten ja palveluiden vastuunjako on esitetty vuokranantajan ja
vuokralaisen vdlilla tehdyssa hankintaraja- ja vastuunjakotaulukossa, joka on
litteen& 4.

14.3 Vuokranantajan velvollisuudet

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan kohteen isanndinnista seka
kiinteistonhoito- ja yllapitopalvelujen hankkimisesta.

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan vuokrattavan kohteen vaipan,
rakenteiden, tilapintojen seka rakennuksiin liittyvien LVI- ja sdhkolaitteistojen
hoidosta, yllapidosta ja peruskorjauksista.

Vuokranantaja vastaa tilojen paloturvallisuuden yllapidosta viranomaisten ja
palovakuutusyhtion edellyttamalla tavalla sekda mahdollisista uusista
viranomaismaarayksista.

Lisdksi vuokranantajan vastuulle kuuluu ulkoalueiden hoito sisaltden muun
muassa ulkoalueiden puhtaanapidon, lumity6t, liukkauden torjunnan ja
kasvity6t. Vuokranantajan vastuulla on myds ulkoalueilla mahdollisesti olevien
vuokrakohdetta palvelevien rakennelmien hoito, yllapito ja
korjausrakentaminen.

Em. ja muut vuokranantajan vastuulla olevat tyot sisaltdvat myos kiireelliset
korjaus- ja huoltotydt. Jos em. tdiden todetaan johtuvan vuokralaisen
tahallisesta laiminlyonnistd tai muusta torkedstd huolimattomuudesta,
vuokralaisella on korvausvelvollisuus.

Vuokranantajan tulee reagoida vuokrakohteesta tuleviin vika- ja
halytysilmoituksiin viipymatta.



Kiinteistdnhoitotehtavia hoidettaessa on noudatettava hyvaa
kiinteistonhoitotapaa.

Vuokranantaja sitoutuu yllapitamaan vuokrakohteen ja sen kayttéa
palvelevien muiden tilojen kunnon hyvalla tasolla koko vuokrakauden ajan.
Vuokranantajan vastuulla on myds normaalista kulumisesta aiheutuvien
korjaustoiden suorittaminen siten, ettéd kohteen kunto sailyy hyvalla tasolla.

Kohteen ulkoalueiden yllapidon hoitoluokan on oltava kiinteistopalvelujen
yleisten laatuvaatimusten  (KiinteistoRYL  2009) mukaisesti A2
paasisaankaynnin ymparistdssa ja kulkuvaylillda, seka muualla kiinteistolla A3.

Kohteen sisdilmaston on koko vuokrakauden ajan taytettava
sisdilmastoluokan S2 mukaiset vaatimukset (liite 5).

14.4 Vuokralaisen velvollisuudet

Vuokralainen vastaa kohteeseen liittyvista toiminnallisista
kayttokustannuksista kuten vuokralaisen yksinomaisessa kaytdssa olevien
tilojen sisaosien siivouspalveluista ja kohteen mahdollisesta vartioinnista.

Vuokralainen vastaa hankkimiensa koneiden, kalusteiden ja laitteiden
yllapidosta ja huollosta sekéa siitd, etteivat vuokralaisen tiloihin sijoittamat
laitteet ja varusteet vahingoita huoneistoa.

Vuokranantaja hankkii palvelukeittion koneet ja laitteet kustannuksellaan.
Koneiden ja laitteiden huollosta, vyllapidosta ja uusimisesta vastaa
vuokralainen.

Vuokranantaja vastaa pihalla sijaitsevien leikkialueiden lain edellyttdmista
vaatimuksista kuten tarkastuksista, huolloista ja kunnossapidosta seké naiden
kustannuksista.

Vuokralainen vastaa oman toimintansa vuokrahuoneistolle aiheuttamasta
normaalia merkittavammasta kulutuksesta, rasituksesta ja korjaustarpeesta.
Tarvittaessa normaali kuluminen voidaan arvioida vertaamalla tiloja Turun
kaupungin péaivahoitoyksikoiden kaytdssa olevien vastaavan ikaisiin tiloihin.

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan kohdetta huolellisesti ja huolehtimaan
siitd, ettd kohteen kayttajat noudattavat kohteen jarjestysmaarayksia ja muita
kohteen kayttdon liittyvia maarayksia seka mita muuten terveyden, siisteyden
ja jarjestyksen sailyttamiseksi on saadetty tai maaratty.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan viipymatta vuokranantajalle
havaitsemistaan vioista ja puutteista.

14.5 Toimenpiteet vahingon- tai hengenvaaran aiheuttavien vikojen ja puutteiden
johdosta



Sopijapuolet ovat velvollisia valittémasti ilmoittamaan toiselle osapuolelle
kiinteistdlla havaitsemansa viat ja puutteet, jotka saattavat aiheuttaa haittaa
tai vahingonvaaraa rakennukselle, sitd kayttaville tai siella olevalle
omaisuudelle. Vian havainneen sopijapuolen on valittmasti ryhdyttava
toimenpiteisiin kohteen kayttajien turvallisuuden suojaamiseksi.
Vuokranantajalla on velvollisuus ryhtyd korjaustdihin valittémasti edella
mainittujen vikojen tai puutteiden korjaamiseksi.

14.6 Yllapidon seurantaryhmé

Vuokranantaja sitoutuu yhteistoiminnan kehittdmiseen ja laadunhallinnan
parantamiseen vuokralaisen ja kiinteiston kayttajien kanssa.

Kohteen kayttaja, vuokralainen ja vuokranantaja nimedvét edustajansa
yllapidon seurantaryhmdan, joka kokoontuu véhintaan kerran vuodessa ja
tarpeen vaatiessa useamminkin. Seurantaryhmd jarjestaytyy vuokrakauden
alussa pidettavassa aloituskokouksessa. Seurantaryhmén kutsuu koolle
vuokranantajan edustaja.

Seurantaryhméan kokouksiin voidaan kutsua my6s muita osallistujia, kuten
asiantuntijatahoja.

Seurantaryhméa maarittelee vuokrakohteen ylla- ja kunnossapitotarpeet PTS-
muodossa sekd maarittelee seuraavan vuoden aikana tarpeelliset
kunnossapito-, peruskorjaus- ja vastaavat ty6t. Seurantaryhmé kokoontuu
tarvittaessa keskustelemaan myds kiinteistbnhoidossa, yllapidossa ja
korjausrakentamisessa todetuista puutteista seka niista toimenpiteista, joihin
puutteiden korjaamiseksi on tarpeen ryhtya.

Seurantaryhman jasenille annetaan kayttdoikeus huoltokirjaan (Tampuuri tai
vastaava), josta voi halutessa seurata huoltotoimenpiteiden toteutumista.

Seurantaryhméan kokouksista laaditaan poytakirja, jonka allekirjoittavat seka
vuokralaisen ettd vuokranantajan edustaja.

Seurantaryhman kokouksista tai kokouksiin osallistumisesta aiheutuvista
matkakuluista eivat sopijapuolet suorita toisilleen erillista palkkiota tai
korvausta.

14.7 Poikkeamien ja reklamaatioiden hoitaminen
Vuokralaisen tai kayttajaasiakkaiden havaitsemat virheet tai poikkeamat
vuokrakohteen tai sen yllapito- ja kiinteistonhoito- tai korjausrakentamistodiden

laadussa tulee vuokranantajan korjata viivytyksettéa ja oma-aloitteisesti.

Reklamaatioita ja poikkeamia vuokralainen pystyy valvomaan ja seuraamaan
sahkoisestad huoltokirjasta (esim. Tampuuri).



15. Vuokralaisen
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Reklamaatio poikkeamasta tai virheesta voidaan tehdd huoltokirjaan
sahkoisesti tai esimerkiksi sahkopostilla vuokranantajan nimeamalle
henkildlle.

muutostyot

Vuokralainen ei saa suorittaa muutos- tai parannustdité ilman vuokranantajan
kirjallista lupaa.

Vuokralainen vastaa suorittamiensa toiminnallisten lisa- ja muutostoiden
kustannuksista sek& niihin mahdollisesti tarvittavien viranomaislupien
hakemisesta ja kustannuksista. Mikali muuta ei ole sovittu, vuokralaisen
tekemat lisa- ja muutostyot jaavat Kkiinteiltd osiltaan vuokranantajan
omaisuudeksi vuokra-ajan paatyttya eikd vuokralaisella ole oikeutta saada
niistd korvausta. Jos vuokralainen on asentanut tiloihin koneita tai laitteita,
vuokralaisen on vuokra-ajan paatyttya vuokranantajan pyynnosta poistettava
ne.

Vuokralaisella on oikeus kiinnittda rakennukseen mainoskilpia saatuaan
siihen tarvittavat viranomaisluvat. Vuokra-ajan paatyttyd vuokralainen on

velvollinen poistamaan asentamansa mainoslaitteet ja -valot.

Laitteiden kiinnittAmisessa on noudatettava vuokranantajan ohjeita.

16. Vuokranantajan korjaus- ja muutostyot seka uudisrakentaminen

17. Vahingot

Vuokranantaja on oikeutettu teettaméaén vuokrasuhteen aikana vuokratiloissa
tavanmukaisia korjaus- ja muutostdita ilman, etta vuokralainen saa korvausta
silté ajalta, mik& naihin toéihin kuluu. Vuokranantaja saa tehda korjauksia ja
muutoksia vuokratuissa tiloissa ilmoitettuaan toista etukateen vuokralaiselle
kaksi (2) viikkoa ennen toihin ryhtymista. Vuokranantajan on pyrittava
tavanmukaisten kunnossapitotdiden suorittamiseen ajankohtana, josta
aiheutuu vahiten vuokralaisen toiminnalle haittaa ja hairiota. Kunnossapitoty6t
on suoritettava yhteisesti sovittuna ajankohtana. Poikkeuksena ovat
kiireellistd korjausta vaativat tyot, joihin voidaan ryhtya valittomasti.
Olennaista haittaa huoneiston kaytolle aiheuttavista korjauksista on
ilmoitettava kuusi (6) kuukautta ennen toihin ryhtymistd. Mikali huoneiston
kayttd estyy korjauksen johdosta, vuokralaisella ei ole velvollisuutta maksaa
vuokraa siltd ajalta ja niilté osin, kuin huoneisto ei ole kaytettavissa.

Vuokrauksen kohteena oleviin tiloihin vuokralaisen pyynnésta vuokranantajan
toimesta mahdollisesti suoritettavat toiminnalliset muutosty6t suoritetaan
vuokralaisen kustannuksella. Huoneistossa tehtavat muutostyoét eivét oikeuta
vuokralaista saamaan vuokranalennusta eikd vuokralaisella niiden takia ole
sopimuksen purkuoikeutta.
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Sopijapuolella on oikeus saada vahingonkorvausta toisen sopijapuolen
sopimusrikkomuksesta aiheutuneesta valittémasta vahingosta. Jos osapuolet
eivat paadse yksimielisyyteen siitd, onko sopimusvelvoite taytetty, on
sopimusrikkomukseen vetoavalla nayttévelvollisuus siita, etta
sopimusvelvollisuutta ei ole taytetty.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle myos vahingon,
jonka vuokralaisen alivuokralainen tahallisesti taikka laiminlyonnillaén tai
muulla huolimattomuudellaan aiheuttaa vuokrauksen kohteelle.

Jos sopimusrikkomus on seurausta osapuolen tahallisuudesta tai torkeasta
tuottamuksesta, vastaa rikkonut osapuoli myds toisen osapuolen muista
valillisista ja epasuorista vahingoista.

18. Jakeluhairiot ja -katkokset

19. Vakuutukset

20. llkivalta

Tilapaiset hairiét vesi-, viemari-, lamp6- kaapelitelevisio-, puhelin-,
tietoliikenne- ja sahkolaitteissa tai vastaavissa laitteissa tai kiinteistén hoidon
kannalta tarpeelliset katkokset vastaavissa jakelulaitteissa eivat oikeuta
vuokralaista korvauksen saantiin tai vuokran alennukseen. Vuokranantaja ei
ole velvollinen korvaamaan vuokralaisen omaisuudelle tai toiminnalle
syntyneita vahinkoja, jotka aiheutuvat em. hairidistéa. Vuokranantaja ei vastaa
matkapuhelinverkon kuuluvuudesta.

Vuokralainen vastaa toimintaansa liittyvista omaisuus- ja vastuuriskeista seka
vuokrakohteessa olevan omaisuutensa vakuuttamisesta.

Vuokranantaja vastaa kiinteistbvakuutuksen sekd muiden omaan
toimintaansa liittyvien vakuutusten ottamisesta.

Vuokranantaja vastaa ilkivallasta aiheutuneista kuluista. Vuokralaisen
hallinnassa olevissa sisatiloissa tapahtuneesta ilkivallasta vastaa kuitenkin
vuokralainen. Mikali vuokranantaja korjaa vuokralaisen vastuulle kuuluvia
ilkivallan jalkia, on vuokranantajan hyvéksytettava korjausten kustannukset
vuokralaisella etukéteen.

21. Tilat vuokrasuhteen péaattyessa

Vuokrasuhteen paattyessa on vuokralaisen luovutettava tilat vuokranantajan
hallintaan luonnollista kulumista lukuun ottamatta siind kunnossa kuin ne
olivat vuokrasuhteen alkaessa, ellei toisin sovita tai ole muutos- ja lisatéiden
osalta toisin sovittu.

Vuokra-ajan  paattyessa  pidetdan  tiloissa  yhteinen  katselmus.
Katselmuksessa mahdollisesti todetut sellaiset puutteellisuudet ja viat, jotka
eivat johdu luonnollisesta kulumisesta, on vuokralaisen korjattava.
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Vuokranantaja on oikeutettu vuokralaisen kustannuksella suorittamaan
vaadittavat puhdistus- ja korjaustyot, jotka ovat aiheutuneet tavanomaisen
kulumisen ylittdvien jalkien poistamisesta, mikali vuokralainen laiminlyd
mainitut tydsuoritukset.

22. Ymparistovastuut

Sopijapuolet sitoutuvat toiminnassaan noudattamaan voimassa olevia
ympaéristonsuojeluun liittyvia sdannoksia seka toimimaan kiinteisténpidossa ja
huoneistoa kayttdessdan kestdavan kehityksen periaatteet ja ympariston
huomioon ottavalla tavalla.

Mikali vuokralaisen toiminnasta aiheutunutta saastumista ilmenee,
suoritetaan puhdistus viranomaisten vaatimassa laajuudessa vuokralaisen
kustannuksella.

23. Sopimuksen muuttaminen

Sopimusosapuolet voivat muuttaa téatéd sopimusta kirjallisesti, muut muutokset
ovat mitattdmia.  Muutokset tulevat voimaan, kun  molemmat
sopimusosapuolet ovat ne asianmukaisesti hyvaksyneet ja allekirjoittaneet
sopimusosapuolten toimivaltaisten edustajien toimesta.

24. Sovellettava laki ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Ellei sopimuksen ehdoista ole muuta sovittu, sopimukseen sovelletaan lakia
likehuoneiston vuokrauksesta (LHVL 482/95).

Tahan sopimukseen sovellettava kieli on suomen kieli.
Tahan sopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritddn ensi sijassa ratkaisemaan
sopijapuolten valisin neuvotteluin. Sopimuksesta johtuva riita, jota ei pystyta
ratkaisemaan neuvotteluteitse, ratkaistaan ensimmaisena oikeusasteena
Varsinais-Suomen karajaoikeudessa.

25. Sopimuksen liitteet

Tahan sopimukseen kuuluvat varsinaisen sopimuslomakkeen liséksi
seuraavat liitteet:

1. Asemapiirros, tdydennetaan kun on valmis

2. Arkkitehtipiirustukset, tdydennetéaén kun on valmis

3 Hankesuunnitelma, hyvaksytty Turun kaupunginvaltuuston
paatoksella 28.9.2015 § 161

4, Hankintaraja- ja  vastuunjakotaulukko, luonnos  jota
taydennetaan
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5. Sisadilmastoluokitus 2008 (RT 07-10946)

Sopijapuolet hyvaksyvat, etta sopimukseen sovelletaan liitteena 8
Sisailmastoluokitusta 2008 (RT-10946), vaikka asiakirjaa ei ole liitetty tdméan
sopimuslomakkeen liitteeksi

27. Paivays ja allekirjoitukset
Tatd vuokrasopimusta on tehty kaksi (2) yhtapitavaa kappaletta, yksi
kummallekin osapuolelle.

Turussa

TURUN KAUPUNKI, TVT Asunnot Oy perustettavan
yhtion lukuun
Kiinteistoliikelaitos

Jouko Turto XXX
Toimialajohtaja Hallituksen puheenjohtaja
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