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81 §
Tilojen vuokraaminen NCC Property Development Oy:ltä kaupungin-
kirjaston ja nuorisoasiainkeskuksen käyttöön Laajasalon uudesta 
ostoskeskuksesta

HEL 2015-010179 T 10 01 04

Päätös

Kaupunginjohtaja päätti johtajistokäsittelyssä oikeuttaa tilakeskuksen 
valmistelemaan kiinteistölautakunnan päätettäväksi vuokrauksen, joka 
koskee osoitteeseen Yliskylän puistokatu rakennettavaan Laajasalon 
uuteen ostoskeskukseen sijoittuvia yhteensä 944,5 m²:n suuruisia tilo-
ja. Tilat vuokrataan kaupunginkirjaston ja nuorisoasiainkeskuksen käyt-
töön 21 108 euroa/kk (22,35€/ m²/kk) suuruisesta vuokrasta NCC Pro-
perty Development Oy:lta tilojen valmistuttua, arviolta kesästä 2018 al-
kaen, ja muutoin liitteenä olevan vuokrasopimusluonnoksen mukaisin 
ehdoin. Vuokraan lisätään kulloinkin voimassa oleva arvonlisävero.

Samalla kaupunginjohtaja päätti oikeuttaa tilakeskuksen päällikön teke-
mään vuokrasopimukseen tarvittaessa vähäisiä muutoksia.

Päätöksen perustelut

Kirjaston ja nuorisotoimen nykyiset tilat sijaitsevat osoitteessa Koulu-
tanhua 2b kaupungin omistamassa vuonna 1976 valmistuneessa ra-
kennuksessa. Rakennuksen huoneistoala on 1 953 m², josta kirjaston 
ja nuorisotoimen käytössä on yhteensä 1 220 m². Loppuosa (noin 1/3) 
on ollut vuodesta 2010 pääosin käyttämättömänä lukuun ottamatta noin 
70 m² ryhmäperhepäiväkotia.

Koulutanhua 2b:n rakennuksesta on tehty hankesuunnitelmatasoinen 
tekninen selvitys, jonka mukaan rakennus vaatisi perusteellisen perus-
korjauksen, jonka kustannusarvio on 4,2 milj. euroa (tasossa 2014). 
Peruskorjauksen jälkeen tilakustannukset kohdistettuna kirjaston ja 
nuorisotoimen tiloille olisivat noin 27 - 30 euroa/m²/kk. Peruskorjauksen 
yhteydessä tulisi lisäksi selvittää mahdolliset väistötilatarpeet ja -kus-
tannukset. Palveluhallintokunnilla ei kuitenkaan ole rakennuksen muille 
tiloille tarpeita.

Tilakeskus on tarkastellut Laajasalon alueella tilavaihtoehtoja yhteis-
työssä kirjasto- ja nuorisotoimien sekä kaupunkisuunnitteluviraston 
kanssa. Laajasalon koulut sekä terveysasema täyttäisivät yhteisen tilan 
keskeisen sijainnin vaatimukset, mutta selvityksen mukaan kirjasto- ja 
nuorisotilaa ei voida sovittaa nykyisten toimintojen yhteyteen ilman uu-
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disosana toteutettavaa laajennusta. Alueella ei myöskään ole toimin-
noille sopivia ulkopuolisia tiloja vuokrattavana eikä vapaita y-tontteja.

Vaihtoehtotarkastelujen jälkeen sopivimmaksi vaihtoehdoksi valikoitui 
kirjaston ja nuorisotilojen varaaminen Laajasalon uudesta ostoskeskuk-
sesta osoitteessa Yliskylän puistokatu. Tilakeskus on neuvotellut huo-
neistoalaltaan yhteensä 832 m² huonetilat sekä 112 m² kattoterassin 
vuokraamisesta NCC Property Development Oy:ltä seuraavasti:

- toisessa kerroksessa yhteensä 632 m² tilat 17,50 euroa/m2/kk (11 
060 euroa/kk) pääomavuokralla ja 5 euroa/m²/kk (3 160 euroa/kk) yllä-
pitovuokralla sekä 

- 112 m² avoin kattoterassi 4,15 euroa/m²/kk (467 euroa/kk) pääoma-
vuokralla, 

- katutasossa yhteensä 200 m² liiketila 26 euroa/m²/kk (5 200 euroa/ 
kk) pääomavuokralla ja 5 euroa/m²/kk (1000 euroa/kk) ylläpitovuokralla, 

- lisäksi kirjastotoimelle kirjastohyllyjen sähköistyksen lisäkustannus 
enintään 221 euroa/kk. 

Pääomavuokrat sisältävät tontin vuokran. Pääomavuokra sidotaan elin-
kustannusindeksiin (heinäkuu 2016). Ylläpitovuokra on arvio ja sitä tar-
kistetaan toteutuneen ylläpitovastikkeen mukaisesti siten, että ylläpito-
vastikkeen yhtiöjärjestyksen mukainen kerroin kaupungin vuokraamille 
tiloille on 0,7. Vuokra-arviot ovat arvonlisäverottomia.

Vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi 12 kuukauden irtisanomisajal-
la. Ensimmäinen mahdollinen päättymispäivä toisen kerroksen 632 m² 
tilalle sekä 112 m² terassille on 15 vuotta sopimuksen alkamispäivästä, 
ja katutason 200 m² liiketilalle 5 vuotta sopimuksen alkamispäivästä. 
Vuokrakohde valmistuu arviolta kesällä 2018.

Lisäksi, koska nykyinen rakennus on puolitoistakerroksisena matala, 
kaupunkisuunnitteluvirasto on käynnistänyt asemakaavamuutoksen (lii-
te 2) Koulutanhua 2b:n tontista. Kaupunkisuunnittelu toteaa, että tontin 
käyttötarkoitusta on perusteltua tutkia muutettavaksi asuntorakentami-
seen. Mahdollinen kaavamuutos voidaan tehdä omana kaavahankkee-
naan tai Laajasalon liikekeskuksen asemakaavamuutoksen yhteydessä 
(HEL 2015-001115, hankenro 4388_5 sekä liite 1, HEL 2015000093 T 
10 03 03). Kaavamuutoksen on tarkoitus edetä kaupunkisuunnittelulau-
takuntaan keväällä 2017 siten, että Koulutanhua 2b:n tontille kaavoite-
taan 3000 kem² asuinrakennusoikeutta. 

Kaupungin strategiaohjelman mukaan kaupungin palvelutilojen tilan-
käyttöä tulee tehostaa. Laajasalossa kirjaston ja nuorisotoimen tilan-
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käyttöä voidaan tehostaa sekä toiminnoille löytää synergiaetuja. Tila-
keskuksen, kirjaston ja nuorisotoimen yhteisen näkemyksen mukaan 
tavoitteet saavutetaan kokonaistaloudellisimmin sijoittamalla tilat Laaja-
salon uuteen liikekeskukseen. Voimassa olevassa asemakaavassa on 
varaus kirjastotilalle Laajasalon uuden liikekeskuksen tontille (NCC 
Property Development Oy:n uudisrakennushanke).

Kaupunginkirjasto, nuorisoasiainkeskus ja kiinteistöviraston tilakeskus 
ovat yhdessä määrittäneet kirjasto-nuorisotilan laatutason ja tilaohjel-
man sekä valmistelleet tilojen vuokrausta NCC Property Development 
Oy:ltä.

Nuorisolautakunta päätti lausuntonaan 1.9.2016, § 96 (HEL 
2015010179 T 10 01 04) osaltaan sitoutua vuokraamaan edellä maini-
tuista yhteensä 944,5 m²:n tiloista yhteensä noin 388,5 m² tilat (sisäl-
täen terassiosuuden) sekä hyväksyä vuokrakohteen vuokrausehdot. 
Nuorisoasiainkeskus luopuu uusien tilojen valmistuttua Laajasalon nuo-
risotalon nykyisistä yhteensä 549 m²:n tiloista osoitteessa Koulutanhua 
2b. Nykyisten nuorisotilojen vuosikustannus vuonna 2016 on 87 432 
euroa eli 7 286 euroa/kk.

Kulttuuri- ja kirjastolautakunta päätti lausuntonaan tilakeskukselle 
11.10.2016, § 96 (HEL 2015010179 T 10 01 04) osaltaan sitoutua 
vuokraamaan yhteensä 944,5 m²:n tilasta yhteensä noin 556,0 m² tilat 
(sisältäen terassiosuuden) sekä hyväksyä vuokrakohteen vuokrauseh-
dot. Kaupunginkirjasto luopuu uusien tilojen valmistuttua nykyisistä yh-
teensä 685 m2:n tiloista osoitteessa Koulutanhua 2. Nykyisten kirjasto-
tilojen vuosikustannus vuonna 2016 on 84 159 euroa eli 7 013,25 €/kk.

Nuorisoasiankeskuksen katutason liiketilojen pääomitettu pääomavuok-
ra on noin 295 000 euroa kiinteälle 5 vuoden vuokra-ajalle, ja toisen 
kerroksen tilojen osalta noin 377 000 euroa kiinteälle vuokra-ajalle eli 
15 vuodelle. Kaupunginkirjaston toisen kerroksen huonetilojen pääomi-
tettu pääomavuokra on noin 1 330 000 euroa kiinteälle vuokra-ajalle eli 
15 vuodelle. Tilojen pääomavuokra pääomitettuna on yhteensä noin 2 
002 000 euroa vuokrasopimuksen määräaikojen mukaan määriteltynä.

Koska pääomitettu summa yhteensä on alle 5,0 milj. euroa, kiinteistö-
lautakunta päättää sopimuksen hyväksymisestä.

Lisätiedot
Ville Vastamäki, kehittämisinsinööri, puhelin: 310 25902

ville.vastamaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokrasopimusluonnos.pdf
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