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V 17.3.2021, Tilojen vuokraaminen Helsingin yliopiston Kumpulan
kampukselta Helsingin luonnontiedelukion kayttoon

HEL 2020-013180 T 10 01 04
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittdad kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Helsingin yliopiston Kumpulan
kampukselle toteutettavan uudisrakennuksen seka Kumpulan kampu-
salueella olemassa olevista tiloista yhteensa noin 6 316 htm? laajuiset
tilat Helsingin luonnontiedelukion kayttoon siten, ettd kokonaisvuokra
on yhteensa 39 433 800 euroa 20 vuoden vuokra-ajalta.

Esittelijan perustelut
Tilatarve

Vuonna 2019 laaditun vaestoennusteen mukaan suomenkielisten 16—
18 -vuotiaiden nuorten maara kasvaa Helsingissa noin 4 800 nuorella
vuoteen 2034 mennessa. Naista lukio-opetukseen osallistuu arviolta
60% eli noin 2 800 nuorta. Lukio-opetukseen osallistuvien maaraan ja
tilatarpeen kasvuun vastataan muun muassa Helsingin luonnontiedelu-
kiohankkeella, joka lisda lukion opiskelijakapasiteettia 200:lla oppilaal-
la. Hankkeella korvataan Helsingin luonnontiedelukion nykyiset vuokra-
tilat osoitteessa Makelankatu 84. Luonnontiedelukion opiskelijamaara
tulee nousemaan 900 opiskelijaan, mista johtuen lukion nykyiset tilat
kayvat riittamattomiksi. Lisaksi nykyiset tilat eivat kaikilta osin tayta lu-
kion opetussuunnitelman toiminnalle asettamia vaatimuksia. Tilojen
vuokrasopimus paattyy 31.7.2023.

Hankkeen taustalla on lukiolain (714/2018) mukainen velvoite yhteis-
tydhon korkeakoulujen kanssa. Helsingin luonnontiedelukio on jo ai-
emmin tehnyt yhteistyota Helsingin yliopiston matemaattis-
luonnontieteellisen tiedekunnan kanssa, jonka tavoitteena on saada
luonnontieteisiin suuntautuneita lukiolaisia koulutusohjelmiinsa.

Uudisrakennuksen toteuttaminen yliopiston Kumpulan kampuksen yh-
teyteen mahdollistaa lukiolle suunniteltavan uudisrakennuksen seka
yliopiston olemassa olevien tilojen tehokkaan kayton. Lukio hyddyntaa
yliopiston olemassa olevia opetus- ja liikuntatiloja, mika mahdollistaa
uudisrakennuksen toteuttamisen pienempana. Yliopisto voi myos vuok-
rata lukion uudisrakennuksen tiloja koulun toiminta-aikojen ulkopuolella
kaupungilta.

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Esityslista 11/2021 2(7)

Asia/6
8.3.2021

Hankesuunnitelma

Toteuttamalla osittain yhteiskayttoisia tiloja luodaan monipuolisia mah-
dollisuuksia luonnontieteen opiskeluun kustannus- ja tilatehokkaasti.
Sopimuksilla varmistetaan, etta kayttoperusteisesti vuokrattavia tiloja
on kaytossa lukion toiminnan tarpeen mukaan. Kayttoperusteella vuok-
rattavia tiloja ovat liikuntatilat ja normaalivarusteiset opetustilat. Lukio-
laiset voivat osallistua koulun sijainnista johtuen myds entista tehok-
kaammin yliopisto-opetuksen tapahtumiin.

Hanketta koskeva yhteistoimintasopimus on liitteena 2.

Uudisrakennuksen koulutilat toteutetaan Helsingin lukio-opetuksen ra-
kennusten normaalin laatutason mukaiseksi. Hankkeessa tavoitellaan
monikayttoisia tiloja, jotka mahdollistavat virikkeellisen ja tehokkaan
oppimisympariston seka pienryhmaopiskelun. Suunnittelussa noudate-
taan Helsingin kaupungin koulurakennusten suunnitteluohjeita.

Tavoitteena on luoda yliopistokampuksen osana oleva turvallinen, ter-
veellinen, tarkoituksenmukainen ja muuntojoustava oppimisymparisto.
Tilasuunnittelulla edistetaan lukion opetussuunnitelman tavoitteiden to-
teuttamista seka vahvistetaan yliopiston ja lukion yhteistoimintaa ja
vuorovaikutusta.

Uudisrakennus toteutetaan Helsingin kaupungin HNH 2035 -
toimenpideohjelman periaatteiden mukaisesti. Se toteutetaan puura-
kenteisena niin, ettd kantavat seinat ovat CLT-elementteja ja julkisivu-
verhous on puuta. Lisaksi kiinteiston omistaja suunnittelee hakevansa
hankkeelle ymparistosertifikaattia LEED (Leadership in Energy and En-
vironmental Design) -sertifiointijarjestelman mukaisesti. Esiselvityksen
mukainen tavoitetaso on Leed Gold.

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Hankesuunnitelman liitteet ovat
oheismateriaalissa.

Vuokraus ulkoiselta toimijalta

Tarvittavat tilat jarjestetdan Helsingin yliopiston Kumpulan kampusalu-
eelta vuokraamalla kolme eri tilaa, jotka muodostuvat seuraavista ko-
konaisuuksista:

1. lukion kayttoon toteutettava uudisrakennus osoitteessa Pietari
Kalmin katu 5

2. kampusalueella olemassa olevat opetustilat osoitteessa Gustaf
Hallstromin katu 2 ja A. I. Virtasenaukio 1 seka

3. kampusalueella olemassa olevat liikuntatilat osoitteessa Vaino
Auerinkatu 11.
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Kohteesta laaditaan kolme vuokrasopimusta 1) vuokrasopimus lukion
kayttdon toteutettavasta uudisrakennuksesta, 2) sopimus yliopiston
opetustilojen tuntiperusteisesta kaytosta ja 3) sopimus yliopiston liikun-
tatilojen tuntiperusteisesta kaytdsta. Kaupunkiympariston toimiala tekee
vuokrasopimukset Helsingin yliopistokiinteistot Oy:n seka Helsingin
yliopiston kanssa.

Lukion kayttoon toteutettava uudisrakennus

Lukion kayttoon toteutettavan uudisrakennuksen vuokrasopimus kos-
kee 5-kerroksista, 4 866 htm? laajuista uudisrakennusta seka viereista
lukion ja yliopiston yhteisessa kaytossa olevaa 3 150 m? laajuista piha-
aluetta. Lukion uudisrakennus sisaltaa yleisia opetustiloja mukaan lu-
kien ylioppilaskirjoitusten jarjestamiseen soveltuvan kerroksen, erikois-
luokkia seka ruokailu-, opiskelijahuolto-, hallinto- ja tukitilat.

Helsingin Yliopistokiinteistot Oy on kilpailuttanut uudisrakennuksen to-

teutuksen hankintalain mukaisesti. Vuokrattavat tilat omistaa Helsingin

Yliopistokiinteistot Oy, jolta tilat vuokrataan maaraaikaisesti 20 vuodek-
si. Vuokrasopimus sisaltaa lisaksi 10+10 vuoden option vuokra-ajan pi-
dentamiseen.

Uudisrakennuksen vuokratilojen huoneistoala on 4 866 htm?2. Raken-
nuksen arvioitu arvonlisaveroton padomavuokra on 25,66 euroa/htm?
kuukaudessa ja yllapitovuokra sopimuksen alkaessa on 4,00 eu-
roa/htm? kuukaudessa, eli yhteensa 29,66 euroa/htm2 kuukaudessa.
Arvonlisaveroton paaomavuokra on noin 124 860 euroa kuukaudessa
ja noin 1 498 320 euroa vuodessa. Arvonlisaveroton kokonaisvuokra
on noin 144 325 euroa kuukaudessa ja noin 1 731 900 euroa vuodes-
sa, eli 20 vuoden vuokra-ajalle noin 34 638 000 euroa. Uudisrakennuk-
sen paaomavuokra tullaan maarittelemaan hankkeen toteutuneiden
kustannusten mukaan. Yllapitovuokra muodostuu kiinteiston kunnos-
sapidosta, huollosta ja valttamattomista korjaustoista, kiinteistoveroista,
kiinteiston vakuutuksista, jatehuollosta, lammitys- ja jaahdytyskustan-
nuksista seka vesi- ja viemarimaksuista. Kiinteiston omistajalla on vas-
tuu kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjestdmisesta hankinta- ja
vastuunraja-taulukon mukaan. Yllapitovuokra tarkistetaan vuosittain to-
teutuneiden kustannusten mukaan.

Vuokraan sisaltyy yliopiston kanssa yhteiskayttdinen noin 3 150 m? ko-
koinen piha-alue.

Kampuksella olemassa olevista tiloista vuokrattavat opetus- ja liikuntatilat

Kampuksella olemassa olevien opetus-, seminaari- ja kokoustilojen yh-
teiskayttdoa koskevalla vuokrasopimuksella sovitaan, ettd Helsingin
kaupunki vuokraa Helsingin yliopistolta yliopiston hallitsemista tiloista
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yleisia tiloja ja opetustiloja lukion tarvitsemaan opetus- ja tapahtuma-
kayttdoon seka siita, ettd Helsingin yliopistolla on mahdollisuus vuokrata
Helsingin kaupungin hallitsemista uudisrakennuksen tiloista yleisia tilo-
ja ja opetustiloja yliopiston opetus- ja tapahtumakayttdon. Liikuntatilo-
jen kayttoa koskevalla vuokrasopimuksella sovitaan, etta Helsingin
kaupunki vuokraa yliopiston hallitsemasta liikkuntahallista tiloja lukion lii-
kunta- ja tapahtumakayttoon.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan arvioima tarve yliopiston hallin-
nassa olevista tiloista vuokrattaville opetus-, seminaari- ja kokoustiloille
on noin 900 htm? ja noin 5 000 tuntia vuodessa. Tilojen vuokra perus-
tuu tuntiperusteiseen veloitukseen ja maaraytyy tilojen koon mukaan.
Yliopistolta vuokrattavien opetus-, seminaari- ja kokoustilojen vuokraksi
on arvioitu arvonlisaverottomana noin 169 400 euroa vuodessa. Koko
20 vuoden vuokra-ajalle se on yhteensa noin 3 388 000 euroa. Vuokra-
sopimuksen mukaan hintoja voidaan tarkastaa vuosittain. Mikali en-
simmaisen vuoden jalkeen todetaan, etta tilojen todellinen tarve poik-
keaa arvioidusta yli 10 %, osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan sopi-
mukseen tehtavista muutoksista.

Liikuntatilojen osalta on sovittu, etta Helsingin kaupunki vuokraa Hel-
singin yliopiston hallitsemasta Unisport liikuntahallista noin 550 htm? ti-
loja lukion liikunta- ja tapahtumakayttoon. Tilojen vuokra perustuu tun-
tiperusteiseen veloitukseen. Tuntihinta sisaltaa joko ryhmaliikuntasalin
kayton, yhden palloiluhallilohkon kayton tai kuntosalin kayton maksi-
missaan 30 henkilon ryhmalle arkisin kello 10-15 valilla. Hintaan sisal-
tyy pukuhuonetilojen kayttdé ennen ja jalkeen tuntivarauksen. Ryhmalii-
kuntasalin ja palloiluhalliiohkon tuntihinta sisaltda myos muutamalle
oppilaalle kayttdoikeuden kuntosaliin yhta aikaa varauksen kanssa.
Taman hetken arvion mukaan kasvatuksen ja koulutuksen toimialan ti-
lantarve on noin 1000 tuntia vuodessa, joista 870 tuntia monitoimihallin
yhden lohkon kayttoa, 30 tuntia kuntosalin kayttoa ja 100 tuntia ryhma-
likuntasalin kayttéa. Arvonlisaveroton vuokra on noin 70 390 euroa
vuodessa. Koko 20 vuoden vuokra-ajalle se on yhteensa noin 1 407
800 euroa.

Kokonaisvuokra yhteensa

Uudisrakennuksen ja olemassa olevista tiloista vuokrattavien opetus- ja
liikuntatilojen arvonlisaveroton indeksikorjaamaton kokonaisvuokra-
summa 20 vuoden vuokra-ajalle on yhteensa noin 39 433 800 euroa.

Tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaisesti paaomitettu arvonlisavero-
ton padomavuokra 20 vuoden vuokra-ajalle nykyarvoon laskettuna on
noin 26 328 000 euroa. Nykyarvo tarkoittaa myohempana ajankohtana
maksettavien maksujen arvoa tarkasteluhetkella (ts. nykyrahassa).
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Paaomitettu arvonlisaveroton vuokrasumma muodostuu uudisraken-
nuksen enimmaispaaomavuokran osuudesta 18 669 300 euroa ja ylla-
pitovuokran osuudesta 4 671 360 euroa, opetus-, seminaari- ja kokous-
tilojen vuokran osuudesta 2 110 724 euroa seka liikuntatilojen vuokran
osuudesta 877 059 euroa. Kustannukset on laskettu vuoden 2020 hin-
tatason ja hinnastojen mukaisesti.

Vuokrasopimusluonnokset ovat liitteina 3, 4 ja 5.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Tilakustannus kayttajalle muodostuu kaupunkiympariston toimialan
Kiinteiston omistajalle maksamista vuokrista seka kaupunkiymparistdon
toimialan hallintokuluista.

Uudisrakennuksen tilakustannus koostuu paaomavuokrasta, joka on
enintaan 25,66 euroa/m?/kk, yllapitovuokrasta, joka on arviolta 4,00 eu-
roa/m?/kk ja kaupunkiympariston toimialan perimasta hallintokulusta
0,50 euroa/m?/kk. Tilakustannus kayttajalle on 30,16 euroa/m?kk eli yh-
teensa 146 760 euroa/kk ja noin 1761 120 euroa vuodessa.

Paaomavuokra on arvioitu enimmaisvuokra ja tullaan maarittelemaan
toteutuneiden kustannusten mukaan. Yllapitovuokran suuruus maaray-
tyy vuodeksi kerrallaan toteutuneiden kustannusten perusteella, siten
etta yllapitokulujen yli- tai alijgama otetaan huomioon seuraavan vuo-
den yllapitovuokran maarassa. Kaupunkiympariston toimialan hallinto-
kulua voidaan tarvittaessa tarkistaa toteutuneiden kustannusten mu-
kaan.

Opetus- ja liikuntatilojen tilakustannus kayttajalle koostuu arvioidusta
lukion tilatarpeen mukaisesti lasketuista tilavuokrista seka kaupun-
kiympariston toimialan hallintokulusta 0,5 euroa/htm?/kk. Opetustilojen
(noin 900 htm?) tilakustannus kayttajalle on 174 800 euroa vuodessa
(arvioidun kayttotarpeen perustella noin 16,19 euroa/htm?/kk) ja liikun-
tatilojen (noin 550 htm? ) tilakustannus kayttajalle on 73 690 euroa vuo-
dessa arvioidun kayttétarpeen perustella noin 11,17 euroa/htm?/kk).

Uudisrakennuksen seka olemassa olevista tiloista vuokrattavien ope-
tus- ja liikuntatilojen tilakustannukset kayttajalle ovat yhteensa noin
2009 600 euroa vuodessa.

Tilojen kayttoonottoaikataulu

Tavoitteena on, etta uudisrakennuksen rakennustyot ovat valmiit vuo-
den 2023 toukokuun loppuun mennessa siten, etta tilat luovutettu kayt-
tajalle 1.6.2023 alkaen ja etta lukio-opetus voi alkaa kampuksella elo-
kuussa 2023.
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Vaistotilat

Rahoitus ja toteutus

Hankkeella ei ole vaistotilatarvetta.

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiymparistdon toimialan kayt-
totalousmaararahoista.

Uudisrakennuksen rahoituksesta vastaa kiinteiston omistaja Helsingin
Yliopistokiinteistot Oy.

Hankkeen toteuttaa Helsingin Yliopistokiinteistdét Oy yhteistoiminnalli-
sella projektinjohtourakkamallilla, jossa on osapuolina yhteistoiminta-
sopimuksen mukaisesti Helsingin kaupunki seka kilpailutuksen voitta-
nut konsortio (paatoteuttajana toimiva rakennusurakoitsija SRV Raken-
nus Oy, talotekniikkaurakoitsija Quattroservices Oy ja paa- ja arkkiteh-
tisuunnittelijana toimiva arkkitehtitoimisto AFKS Oy).

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 17.12.2019 hyvaksynyt vuokrahan-
ketta koskevan tarveselvityksen. Kasvatus- ja koulutuslautakunta on
9.2.2021 antanut hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon. Lauta-
kunta on lausunnossaan todennut, ettd hanke vastaa hyvin kasvatuk-
sen ja koulutuksen toiminnallisia tavoitteita. Lausunto on kokonaisuu-
dessaan asian paatoshistoriassa.

Toimivalta ja paatdksen taytantdodnpano

Hallintosdannén 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa ottaa vuokralle liikehuoneiston, kun sopimuksen
ennakoitu kokonaisarvo ylittda 10 miljoonaa euroa.

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatosehdotuksen, valtuuston paatoksen taytantoonpanon yh-
teydessa oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja ylei-
set alueet -palvelukokonaisuuden tilat -palvelun asiakkuusyksikko 1:n
paallikon allekirjoittamaan vuokrasopimukset Helsingin Yliopistokiinteis-
tot Oy:n ja Helsingin yliopiston kanssa seka tekemaan vuokrasopimuk-
siin tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Esittelija

vs. kansliapaallikko

Tuula Saxholm
Lisatiedot

Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi
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