Gumbotalon osto / Kép av Gumbohuset

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 29.09.2025 § 323

945/02.08.00/2025

Valmistelija / Beredare: yhdyskuntajohtaja / samhallsdirektér Albert
Andersson, albert.andersson@sipoo.fi; asiakaspalvelupaallikko /
kundbetjaningschef Henna Salminen, henna.salminen@sipoo.fi

Rakennuksen perustiedot

Nimi: Gumbontalo

Omistaja: Gumbontalo Oy

Osoite: Gumbontie 222, 01150
SODERKULLA

Rakennusten maara: Paarakennus ja roskakatos

Rakennusvuosi: 2012

Paarakennuksen neliét: 667

Rakennusmateriaalit: Puu / betoni

Hissi: Kylla

Lammitysjarjestelma: Maalampo

Iimanvaihtotapa: Koneellinen tulo ja poisto

753-419-0004-1459 / Gumbo skolan
(koulu samassa kiinteistdssa)

Sijaintikiinteisto:

Tontti: Vuokrattu — omistaja Sipoon kunta

Gumbontalo on rakennuttu alueelliseksi yhdistys-, tapahtuma- ja
likuntarakennukseksi seka pieneksi ravintolaksi. Gumbontalo Oy
hoitanut tilojen vuokraamiseen, rakennuksen yllapidon ja jarjestanyt
kuntosalitoimintaa.

Gumbostrand skola on kayttanyt rakennusta sen valmistumisesta
lahtien kayttékorvausta vastaan. Liikuntasalissa on pidetty koulun
likuntatunnit ja salin parvi on toiminut ruokala. L&mmin ruoka on tuotu
lampdvaunuilla keskuskeittiolta.

Koronaepidemia muutti Gumbontalo Oy:n tilannetta. Rakennukseen ei
saatu enda pysyvaa ravintola-alan yrittjaa ja vuokratuottoja ei
muodostunut. Liikunta- ja kuntosalin kayttd oli myds merkittavasti
alhaisempaa. Samanaikaisesti rakennusten yllapitokustannukset olivat
nousseet selkeasti. Koulu maksoi edelleen tilojen kaytosta
kayttokorvausta, mutta se ei kattanut kaytosta yhtidlle muodostuvia
kuluja.

Gumbontalo Oy lahestyi asiasta Sipoon kuntaa vuoden 2023 lopussa.
Yritys halusi tarkistaa kayttdoikeussopimuksen ehdot ja hinnoittelun
seka keskustella rakennuksen tulevaisuudesta. Samanaikaisesti
koulutuksen toimiala toi esille tarpeensa lisatilan saamiseksi koulun
kayttéén Gumbontalon rakennuksesta mm. esikoulua varten.
Gumbontalo Oy ja Sipoon kunta kaynnistivat neuvottelut rakennuksen
kaytdsta alkuvuonna 2024.

Sopimusneuvotteluiden kdynnistaminen

Sopimusneuvotteluissa todettiin yhteisesti, ettei pelkan
kayttooikeussopimuksen uusiminen ole riittdvaa, koska koululla on
selkeita lisatilatarpeita ja samanaikaisesti Gumbontalo Oy:n pitaa
saada ratkaistua omaan taloudelliseen seka yllapidolliseen




tilanteeseen liittyvat haasteet. Sovittiin, etta [ahdetaan selvittamaan eri
vaihtoehdot kattavasti ja tehdaan tata varten tarvittavat selvitykset.
Tarvittavien selvitysten laatiminen todettiin kuitenkin olevan laaja-
alaisia ja aikaa vievia. Tasta syysta kunta paatyi vuokraamaan lyhyella
maaraaikaisella sopimuksella tyhjillaan olevat kahvila- ja saunatilat 1.4.
— 31.8.2024 valiseksi ajaksi. Talldin kunnalla sailyi optio vuokrauksesta
lisatilojen osalta.

Neuvotteluita jouduttiin jatkamaan vield syksylla 2024, mista johtuen
tehtiin uusi maaraaikainen vuokrasopimus ajalle 1.9. 2024 — 31.8.2025.
Tassa yhteydessa paatetiin liittdad myos kayttdoikeussopimukseen
kuuluvat tilat saman sopimuksen alle. Vuokratason maarittelyyn
kaytettiin LKV.toimitilaa.fi Oy:n tekemaa arviolausuntoa (ei AKA-arvio).
Vuokrasopimus hyvaksytettiin Teknisessa valiokunnassa 27.8.2024 (§
112). Lisaksi Tekninen valiokunta paatti pyytaa Sivistysvaliokunnalta
kunnan hallintosdanndssa 27§ maariteltyihin toimivaltoihin liittyvan
lausunnon Gumbontalon jatkokaytosta 1.9.2025 alkaen. Lausunto
pyydettiin marraskuun 2024 loppuun mennessa. Uuteen
vuokrasopimukseen perustuen pystyttiin aloittamaan ravintola- ja
saunatilojen muutos esikoulun kaytt6a varten. Esikoulu aloitti
toimintansa uusissa tiloissaan 1.1.2025. Viimeisin paivitys
vuokrasopimukseen on tehty 1.9.2025 alkaen, jolloin sovittiin, etta
aiempaa maaraaikaista vuokrasopimusta jatketaan siihen asti, kunnes
rakennuksen osto varmistuu.

Neuvotteluiden eteneminen

Neuvotteluissa todettiin, etta osittainen vuokraus ei ole mahdollinen.
Tassa yhteydessa olisi haastavaa sopia mm. vastuista ja yllapitoon
liittyvista asioista, kun rakennuksessa olisi monta eri toimijaa.
Kunnallisen puolen tilatarpeet ja -velvoitteet eriavat yksityisista
toimijoista. Neuvotteluiden tuloksena kaynnistettiin selvitykset koko
rakennuksen vuokraamisesta ja ostosta.

Neuvotteluita varten teetettiin seuraavat asiakirjat:

o AKA-arviokirja (Colliers Finland Advisors Oy, 7.10.2024)
¢ Kuntoarvio (Caverion, 10.9.2024)

Taman lisaksi kaytiin yhteisesti [api Gumbontalo Oy:n tilinpaatds ajalle
1.5.2022 — 30.4.2023, josta pystyttiin arvioimaan yrityksen
hallinnollisten kustannusten ja rakennuksen yllapitokustannusten
maaraa. Gumbontalo Oy:lla ei ole muuta yritystoimintaa kuin
Gumbontalo, mista johtuen lukuja voitiin kayttda suoraan
kustannusvertailussa.

Kuntoarviossa arvioitiin, ettd seuraavan 10 vuoden aikana
rakennukseen tulee tehda noin 70 000 eurolla (alv 0 %) investointeja.
Lisaksi kunnan tulisi peruskorjata vanha ravintolan keittiotila
vastaamaan Cook & Chill -toimintoja, jolloin ruoka voitaisiin lammittaa
kohteella. Keittion kustannusarvio on noin 50 000 — 65 000 € (alv 0 %).
Lisaksi kayttajat ovat toivoneet yksittaisia perusteltuja tilamuutoksia.

Arviokirjassa otettiin kantaa vuokratasoon ja myyntihintaan.
Rakennuksen markkina-arvo myydessa arvioitiin olevan 810 000 euroa
(alv 0 %), arvion tarkkuus +/- 10 %. Rakennuksen markkinavuokrien
mukainen vuosivuokra maariteltiin olevan 107 262 € / vuosi / alv 0 %.
Arviokirjan vuokramaarittelyn mukaisesti kunnalle tulisi lisdksi
maksettavaksi sahko (ml. lammitys), vesi, siivous, jatehuolto, osa
lumitdista ja hiekoituksesta sekd autopaikkamaksut.



Hallinnolliset kulut yhtiélla ovat olleet noin 97 000 € vuodessa (alv 0 %)
ja yllapitokustannukset noin 32 000 € vuodessa (alv 0 %) suppealla
yllapidolla. Yhteensd Gumbontalo Oy:n kustannukset olivat siis noin
129 000 € (alv 0 %) ja tdma on enemman kuin arvioitu vuokrauksen
vuosivuokratuotto. Lukuihin perustuen laskettiin myods kunnan Toimitilat
-yksikdn toimesta arvio, jonka mukaan kunnan yllapitokustannukset
kohteessa olivat noin 55 000 € vuodessa (alv 0 %), mikali kunta
omistaisi rakennuksen itse ja yllapitoa tehtaisiin suunnitelmallisesti.

Vuokrauksen ja oston vertailu

Todettiin, ettd pitkdaikaisen vuokrauksen mallia pitaa muokata
arviokirjassa esitettyjen vastuiden osalta niin, etta vuokratuotto riittaa
kattamaan Gumbontalo Oy:n kustannukset, mutta toisaalta
vuokrakustannukset eivat nouse kunnalle kohtuuttomiksi.
Vuokrausehdotuksen tulisi olla markkinahintainen ja muiltakin osin lain
mukainen. Vuokrauksen osalta jarkevimmaksi vaihtoehdoksi todettiin
seuraavanlainen vaihtoehto:

"Sipoon kunta vuokraa rakennuksen hintaan 72 000 € vuodessa (0 %)
seka ottaa vastatakseen kaikki rakennuksen yllapito- ja
investointikustannukset. Vuokranantajan vastuulle kuuluvista
yllapitokuluista tulisi kunnalle maksettavaa lisda arviolta noin 25 000 €
ja lisdksi 10 000 € vuosittainen investointivaraus (arvioon perustuva).
Kunnan vuosikustannus olisi arviokirjan mukainen noin 107 000 € (alv
0 %). Vuokrasopimus olisi maaraaikainen 10 vuotta, eika sita voisi
irtisanoa. Jarjestelylld Gumbontalo Oy:n hallintokustannukset laskisivat
noin 20 000 € vuodessa ja heilla ei tarvitsisi olla varallisuutta
korjauksiin. Tuotto-kululaskelma menisi talléin melko plusmiinusnolla
vuokranantajan kohdalla. Gumbontalo Oy saisi halutessaan alivuokrata
takaisin itselleen kuntosalin ja toimistotilan.

Sipoon kunta maksaisi 10 vuodessa vuokraa yhteensa noin 1.07 milj.€
(alv 0 %) ja lisaksi tulisi ns. vuokralaisen vastuulle kuuluvia muita
yllapitokustannuksia (esim. sahkd, vesi ja siivous) noin 300 000 € (alv
0 %). Kokonaiskustannukset rakennuksesta olisi vuokra-ajalta siis noin
1.37 milj.€ (alv 0 %). Laskelmassa ei ole huomioitu vuosittaisia
vuokrankorotuksia. Laskelmassa ei ole mydskaan huomioitu Cook &
Chill-keittién rakentamista, eikd vuokrasuhteen paattyessa
rakennuksen tilojen palauttamista alkuperaiseen tarkoitukseensa
kunnan muutostdiden jaljilté (esim. esikoulutilan palautus ravintolaksi ja
saunaosastoksi). Arviossa ei myoskaan ole voitu huomioida
mahdollisia yllattavia investointikustannuksia.”

Vuokrausvaihtoehtoa verrattiin rakennuksen myyntihintaan.
Kokonaisvuokra ilman mitaan yllapitokustannuksia, korotuksia,
investointeja jne. olisi 720 000 € (alv 0 %) 10 vuodessa. Rakennuksen
ostohinta olisi 810 000 € (alv 0 %). Tall6in osto olisi noin 90 000 €
kalliimpi vaihtoehto numeraalisesti verrattuna. Lisaksi tulee kuitenkin
huomioida seuraavat omistamisesta tulevat hyodyt:

o Kaikki rakennukseen tehnyt investoinnit nostavat rakennuksen
arvoa. Vuokrausvaihtoehdossa kunta tekisi investoinnit, mutta arvon
noususta hyotyisi vuokranantaja. Omistajana kunta voi muuttaa
asemakaavaa ja myyda rakennuksen, mikali se osoittautuisi
myoéhemmin tarpeettomaksi ja mahdollinen arvonnousu tulisi
kunnan eduksi.



Vuokrausmallissa kunta vastaa yllapidosta ja investoinneista.
Vuokranantajalle jaa kuitenkin lopullinen paatantavalta mita ja
milloin rakennukseen saa tehda. Virallisesti kunnan tulisi pyytaa
jokaiseen toimenpiteeseen erikseen omistajan suostumus.

Rakennukseen on tehty jo kunnan muutostéita ja naita tehtaisiin
pitkdaikaisen vuokrauksen aikana lisda. Kyseiset muutostyoét tulee
palauttaa ennalleen tilojen osalta ennen vuokrasuhteen paattymista
ja tastd muodostuisi merkittdvd maara kustannuksia. Mikali kunta
omistaisi rakennuksen, tata kustannusriskia ei olisi.

Vuokrasuhteessa vuokranantajan toimeksi jaisi kdytanndssa enaa
Sipoon kunnan vuokrasopimuksen hallinnointi ja mahdollisesti
kuntosalin pyérittdminen. Yrityksen toiminta on perustunut
Gumbontalon toiminnan laaja-alaiseen suunnitteluun, yllapitdmiseen
ja vuokraukseen. Nyt toiminta supistuisi merkittavasti, mutta
ylimaaraista tuottoa ei kuitenkaan vuokrauksesta syntyisi. Tasta
muodostuu riski, ettd Gumbontalo Oy:n toiminta ei jatkuisi samalla
tavalla tulevaisuudessa ja kunnan tekema vuokrasopimus siirtyisi
uudelle vuokranantajalle / rakennuksen omistajalle.

Kunta omistaa itse tontin, jossa Gumbontalo ja Gumbostrand skola
sijaitsee. Tontti on yhteinen kummallekin rakennukselle.
Rakennuksen oston jalkeen ei muodostuisi enaa tonttivuokraa
kunnalle maksettavaksi ja rakennusten piha-aluetta voitaisiin
kehittda kokonaisuutena. Koulu saisi myds tarvitsemansa
pysakdintialueen opettajille ja paikan koulun saattoliikenteelle.

Osto helpottaa kunnan IT-yhteyksien hallintaa ja yllapitoa (ks. kohta
ostotarjous).

Ostohinnasta muodostuvia padomakuluja lyhennettaisiin 6 %
vuodessa sisadisten vuokrien kautta. Tama tarkoittaisi, ettd lyhennys
vuositasolla olisi noin 48 600 € (alv 0 %). Talloin sisaiset vuokrat
olisivat vuodessa karkealla arviolla noin 110 000 € (alv 0 %), joka
vastaa suunnilleen hintatasoa mita pitkaaikaisessa
vuokrasopimuksessakin olisi. Mahdollisesti tehtavien investointien
maara vaikuttaa sisaisten vuokrien maaraan.

Lisaksi ostoa puoltaa seuraavat seikat:

Gumbostrand skola on kayttanyt rakennusta sen valmistumisesta
l&htien. Koulu on todennut tdman toimivana vaihtoehtona
yhdistettyna vanhaan kylakouluun. Koulu haluaa jatkaa
rakennuksen kayttda edelleen ja tarvittaessa laajentaa
toimintaansa sinne. Koulun lisaksi rakennuksessa toimii talla
hetkella esikoulu, joka siirtyi varhaiskasvatuksen vastuulle syksylla
2025. Esikoulu on ollut myds tyytyvainen tiloihinsa ja ainakaan
talla hetkelld toimintaa ei olla siirtdmassa. Koulutuksen toimiala on
kuitenkin ilmoittanut, ettd mikali esikoulu jostain syysta siirrettaisiin
jossain vaiheessa pois Gumbostrandin alueelta pois, koulu ottaisi
heiltd vapautuvat tilat kayttdon. Koululla ei ole nykyisessa
koulurakennuksessa mm. erityisopetustiloja, pienryhmatiloja tai
vastaanottotiloja kouluterveydenhuollolle.



e Sivistysvaliokunta on lausunnossaan 22.1.2025 halunnut turvata
Gumbontalon jatkokayton tulevaisuudessa.
Palveluverkkosuunnittelussa koulutuksen toimiala on lahtenyt siita,
ettd Gumbostrand skola on toinen niistd Etela-Sipoon
kylakouluista, joihin tulevaisuudessa kohdennetaan toimialan
palveluresursseja. Taman suunnitelman tukemiseksi on
elintarkeaa, ettda Gumbontalo jatkossakin on koulun kaytossa.

Edella mainituista seikoista johtuen neuvotteluissa tultiinkin lopulta siihen
tulokseen, etta rakennuksen myynti / osto on kummankin osapuolen
kannalta jarkevin vaihtoehto. Pitkdaikaisen vuokrauksen vaihtoehtoa ei
koettu jarkevana edistaa.

Lisarakennus koulun pihaan

Ennen ostovaihtoehdon edistamistd kunnan Toimitilat -yksikkd selvitti viela
varmuuden vuoksi lisdrakennuksen rakentamista Gumbostrand skolan
pihaan. Tahan tulisi siséllyttda vahintaan 300 krs-m2 (keittid, ruokasali
koululle ja esikoululle). Lisdrakennuksessa ei olisi liikuntatilaa, joten
oppilaiden tulisi matkustaa Soderkullan keskustaan tata varten.

Kaavoituksen osalta todettiin, etta kohteeseen ei ole tarkoituksenmukaista
tehda uutta asemakaavaa. Rakennuslupa ja poikkeamislupa olisi luultavasti
mahdollista saada. Lisarakennus jouduttaisiin kuitenkin sijoittamaan
nykyisen ulkoilukentan ja ulkoliikuntapaikan kohdalle, jolloin ne eivat olisi
enaa koulun kaytettavissa. Ulkoilupihaa ei kdytanndssa jaisi ollenkaan.
Rakennuskustannukset olisivat arviolta noin 990 000 € (alv 0 %).

Selvityksen jalkeen Gumbontalon osto nahtiin parempana vaihtoehtona,
koska talldin saadaan suoraan tilat kayttdon, koulun piha-alue sailyy
nykyisellaan, sisaliikuntatilat ovat Gumbon alueella ja koululle saadaan
oma parkkipaikka kayttoon.

Ostotarjous

Sipoon kunta laati ostotarjouksen, joka toimitettin Gumbontalon Oy:n
johdolle kasiteltavaksi 19.8.2025. Kunta tarjosi rakennuksesta arviokirjan
mukaisen hinnan 810 000 € (alv 0 %). Ostotarjouksiin sitoutettiin ehtoja,
liitteita ja kauppakirjaluonnos. Suurimmat ehdot kaupan toteutumiselle on,
ettd Sipoon kunnanhallitus hyvaksyy rakennuksen ostamisen ja myoéntaa
maararahan kauppahinnan maksamiseen. Toisena isompana kaupan
ehtona on, etta erillinen yhtio Gumbo Infra Oy luovuttaa ennen kaupan
tekoa Sipoon kunnalle omistus- ja hallintaocikeuden Gumbontalon ja
Gumbostrand skolan valiseen kuituyhteyteen seka siihen liittyviin
kytkentarimoihin ja kaapelointeihin molemmissa paissa.

Gumbontalo Oy hyvaksyi ostotarjouksen yhtikokouksessaan 27.8.2025 ja
toimitti paatdksesta allekirjoitetun hyvaksyntakirjeen kunnalle 29.8.2025.

Rakennuksen ostaminen on kirjattu vuoden 2025 investointimaararahoihin
maararahan muutoksena. Investointimaararahojen muutos on tarkoitus
kasitelld valtuustossa 6.10.2025.

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Ehdotus / Férslag

Sipoon kunta ostaa Gumbontalon ostotarjouksen ja kauppakirjaluonnoksen
mukaisilla ehdoilla 810 000 euron hintaan (alv 0 %). Rakennuksen
ostaminen on kirjattu vuoden 2025 investointimaararahoihin



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

maararahamuutoksena, joka kasitellaan valtuustossa 6.10.2025.
Kunnanhallitus valtuuttaa ensisijaisesti yhdyskuntajohtajan ja toissijaisesti
tilapalvelupaallikon viimeistelemaan rakennuksen kauppaan liittyvat
tehtavat ja valtuutetaan yhdyskuntajohtaja allekirjoittamaan varsinaisen
kauppakirjan. Paatds on ehdollinen valtuuoston investointimaararahojen
paatokselle.

Yhdyskuntajohtaja ja tilapalvelupaallikké valtuutetaan jarjestamaan tontin
nykyisen vuokrasopimuksen paattamiseen liittyvat asiat, jolloin tontti
palautuu kunnan omaan hallintaan. Tilapalvelupaallikké valtuutetaan myos
viimeistelemaan ja allekirjoittamaan Gumbontalo Oy:n kanssa kuntosalia
seka toimistoa koskeva vuokrasopimus.

Pykala tarkistetaan valittdbmasti.

Sibbo kommun képer Gumbontalon pa de villkor som anges i kbpeanbudet
och kopebrevets utkast for ett pris om 810 000 euro (moms 0 %). Képet av
byggnaden ar inkluderad i andrade investeringsanslagen for ar 2025 och
investeringsanslagens andring behandlas i fullmaktige 6.10.2025.
Kommunstyrelsen bemyndigar i férsta hand samhallsdirektéren och i andra
hand lokalservicechefen att slutféra de uppgifter som hanfor sig till kopet
av byggnaden samt bemyndigar samhallsdirektoren att underteckna det
slutliga képebrevet. Beslutet ar villkorligt och kan faststallas ifall fullmaktige
godkanner investeringsanslagens andring.

Samhallsdirektéren och lokalservicechefen bemyndigas att ordna de
arenden som galler uppsagningen av det nuvarande hyresavtalet for
tomten, varvid tomten atergar till kommunens egen besittning.
Lokalservicechefen bemyndigas aven vid behov att slutféra och
underteckna ett hyresavtal med Gumbontalo Ab gallande gymmet samt
kontoret.

Paragrafen justeras omedelbart.

Hallintolain 28.1 §:n 3 kohtaan viitaten Mikael Therman ilmoitti olevansa
esteellinen eika osallistunut taman asian kasittelyyn.

Med hanvisning till 28.1 § 3 punkten i férvaltningslagen anmalde Mikael
Therman jav och deltog inte i behandlingen av arendet.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Pykala tarkastettiin valittomasti.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Paragrafen justerades omedelbart.



