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Toimitilojen vuokraaminen NCC Property Development Oy:lta ja
Swiss Life Asset Management AG:lta kulttuurin ja vapaa-ajan toi-
mialan kayttoon

HEL 2018-006162 T 10 01 04
Paatosehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 11.1.2019 pai-
vatyn hankesuunnitelman "Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan toimitilat,
Fredriksberg A- ja B-talo” mukaiset tilat siten, etta B-talosta vuokratta-
ville 3 121 m? tiloille 15 vuoden maaraaikaiselle vuokra-ajalle paaomi-
tettu arvonlisaveroton vuosivuokra on 7 040 294 euroa (alv 0%) ja A-ta-
losta vuokrattaville 1 597,5 m? tiloille 17 vuoden maaraaikaiselle vuok-
ra-ajalle padomitettu vuosivuokra on 3 564 757 euroa (alv 0%). Vuosi-
vuokra on yhteensa 10 605 051 euroa (alv 0 %) kustannustasossa
12/2018.

Tiivistelma

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan hallinto- ja tukipalveluiden seka pal-
velukokonaisuuksien asiantuntijatehtavissa toimii noin 300 tyontekijaa.
Talla hetkella tyontekijat ovat sijoittuneet viiteen eri toimipisteeseen
Helsingin alueelle. Toimipisteet sijaitsevat Kisahallissa Paavo Nurmen
kujalla, Pasilan kirjastossa Rautatielaisenkadulla, Taidemuseontiloissa
Tennispalatsissa, Helsingin kaupunginmuseon tiloissa Aleksanterinka-
dulla ja Fredriksbergin A-talossa Konepajankuijalla.

Tavoitteena on ollut 16ytaa kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan asiantunti-
ja-, suunnittelu- ja johtamistyota tekeville yhteinen nykyaikainen moniti-
latoimisto kehittyvalta kaupunkialueelta. Hankkeessa tavoitellaan kult-
tuurin ja vapaa-ajan toimialan tilankayton tehostamista ja taloudellisen
saaston aikaan saamista tilakustannuksissa.

Tilavaihtoehtotarkastelu, hankkeen suunnittelu seka vuokrasopimus-
luonnosten laadinta on valmisteltu kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan
seka kaupunkiympariston toimialan yhteistyona. Toimialojen nakemyk-
sen mukaan tavoitteet saavutetaan parhaiten sijoittamalla toimipiste
Vallilan vanhalle konepaja-alueelle uudisrakennuksiin osoitteissa Ko-
nepajankuja 1 ja Konepajankuja 3. Yhteensa noin 4 700 m2.n suurui-
sessa vuokratilahankkeessa kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan tilan
kaytto tehostuu 3 436 m2:lla ja tilojen suorat vuosikustannukset alentu-
vat noin 215 000 euroa vuodessa.
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Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta on 29.1.2019 § 15 antanut hanke-
suunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Hankesuunnitelma on liitteena 1.
Esittelijan perustelut
Fredriksbergin toimistotilat Vallilan konepaja-alueella

Hankesuunnitelman tavoitteena on ollut 16ytaa kulttuurin ja vapaa-ajan
toimialan asiantuntija-, suunnittelu- ja johtamistyota tekeville yhteinen
nykyaikainen monitilatoimisto kehittyvalta kaupunkialueelta. Tiloja etsit-
tiin kevaalla 2018 kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan ja kaupunkiympa-
riston toimialan toimitilavuokrausyksikon yhteistyona.

Vaihtoehtotarkastelun kohteena olivat kaupungin omistamat kiinteistot
seka ulkopuolisilta vuokrattavat tilat. Tarkastelussa oli mukana myos
Stadion-saation hallinnoima Olympiastadion, jossa ei kuitenkaan ollut
vuokrattavissa riittavasti yhteista tilaa. Ulkopuolisilta vuokrattavia tiloja
tarkasteltiin Herttoniemen, Sornaisten, Vallilan ja limalan alueilta. Osin
ulkopuolisilta vuokrattavien vapaiden tilojen vuokrahinnat olivat korkeat,
osin tilat eivat tayttaneet kayttajan tarvetta toteutusaikataulun, koon, si-
jainnin tai tilaratkaisujen osalta.

Fredriksbergin toimistotilat Vallilan konepaja-alueella nousivat vertai-
lussa mahdolliseksi vaihtoehdoksi. Fredriksbergin toimistotilat sijaitse-
vat liikenteellisesti helposti saavutettavassa paikassa, vuokrataso on
sopiva ja uudistilojen kunto suhteessa tarjolla oleviin vuokratiloihin
puoltavat valintaa.

Vuoden 2018 syksylla on valmisteltu hankesuunnitelman ensimmainen
vaihe A-talon (1 597,5 m?) osalta. Hankesuunnitelma on paivatty
1.10.2018 ja se on hyvaksytty kaupunkiymparistolautakunnan raken-
nusten ja yleisten alueiden jaostossa 23.10.2018 § 116. Paatdksen
mukaan kaupunkiympariston toimiala vuokraa Fredriksbergin A-talon 3.
kerroksen liiketilat yhteensa 1 597,5 m? kulttuurin ja vapaa-ajan toimia-
lan kayttoon 1.10.2018 alkaen. Vuokra-aika on maaraaikainen ensim-
maiset kolme vuotta, minka jalkeen vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi
voimassa olevana. Vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vuokrasopimus
paattyy valittdmasti, mikali kaupunki paattaa vuokrata tilat pidemmalla
vuokra-ajalla. Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala on ottanut A-talon tilat
kayttdon syksylla 2018, jolloin luovuttiin Hietaniemenkatu 9:n ja Kale-
vankatu 6:n tiloista, joissa tyoskenteli nuorisopalvelukokonaisuuden,
toimialan hallinnon seka yleisten kulttuuripalvelujen henkildstéa. Vuok-
rauksen myota vapautuneet kaupungin omistamat tilat Hietaniemenka-
tu 9:sta on yhta tilaa lukuun ottamatta vuokrattu sosiaali- ja terveystoi-
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Vaistotilat

mialan kotihoidon seka kasvatuksen ja koulutuksen toimialan paivako-
din kayttoon.

Hankkeella ei ole vaistdtilatarvetta, silla tydskentely nykyisissa tilois-
saan jatkuu aina kesaan 2020 asti, jolloin B-talon uudet tilat valmistuvat
ja toimialan toimitilat Kisahallissa Paavo Nurmen kujalla, Pasilan kirjas-
tossa Rautatielaisenkadulla, Taidemuseon tiloissa Tennispalatsissa ja
kaupunginmuseon tilat Aleksanterinkadulla vapautuvat muuhun kayt-
téon. Vapautuvia toimistotiloja on tarkoitus vuokrata seka sisaisille toi-
mijoille etta ulkopuolisille yrityksille. Esimerkiksi sosiaali- ja terveystoi-
mialalla on toimistotilojen tarve Pasilan alueella. Kisahallin rakennuk-
sen perusparannus on investointiohjelmassa esitetty alkavaksi vuonna
2023, joten tilojen tyhjana olo ajoittuisi noin 8/2020—6/2023 valiselle
ajalle. Kisahallin peruskorjauksen yhteydessa on tarkoitus luopua sen
kaikista toimistotiloista.

Hankesuunnitelma

A-talon 3. kerroksen tiloihin on toteutettu monitilatoimisto noin 100
tyontekijalle. B-talon tilat jakautuvat kolmeen kerroksen ja kellariin.

— 1.kerroksen aula (n. 680m?) on julkista tilaa, jossa sijaitsevat koh-
taamis- ja asiakaspalvelutilat. Aulassa jarjestetdan seka toimialan
henkilokunnalle yhteisia tapahtumia etta asiakkaille suunnattua toi-
mintaa.

— 2. kerros (1 056m?) on puolijulkista tilaa, jossa sijaitsee kokous- ja
ryhmatilat seka osa henkilokunnan toimistotiloista ja ulkoterassi
(196 m?2).

— 3. kerrokseen (1 060m?) toteutetaan muuntojoustava monitilatoimis-
to henkildkunnan kayttoon.

— B-talon kellarikerroksessa sijaitsee varastotilat (n. 100 m?2).

B-talon 3. kerroksen tilat yhdistetaan vuonna 2018 valmistuneeseen A-
talon 3. kerroksen tiloihin talot yhdistavalla kulkusillalla. Fredriksbergin
A-talon ja B-talon vuokratilojen laajuus on yhteensa noin 4 700m?>.

Vuokrasopimukset ja tilakustannukset

Vuokrasopimus NCC Property Development Oy:lta vuokrattavista tilois-
ta osoitteessa Konepajankuja 3 koskee yhteensa noin 2 825 m? suurui-
sia toimistotiloja, noin 100 m?:n suuruista varastoa seka 196 m?:n suu-
ruista ulkoterassia niiden valmistumisesta noin 1.6.2020 lukien. Vuok-
ra-aika on maaraaikainen ensimmaiset 15 vuotta, minka jalkeen vuok-
rasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana kuuden kuukauden irti-
sanomisajoin. Toimistotiloista maksettava paaomavuokra on 46 612,5
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euroa/kk (16,50 euroa/m?/kk) ja varaston paaomavuokra on 1 250 eu-
roa (12,50 euroa/m?/kk). Toimistotilojen yllapitovuokra on arviolta yh-
teensa 12 712,50 euroa/kk (noin 4,50 euroa/m?/kk) ja varaston 225 eu-
roa/kk (2,25 euroa/m?/kk). Terassista maksetaan padomavuokraa 686
euroa/kk (3,50 euroa/m?/kk). Paaomavuokrat on sidottu elinkustannu-
sindeksiin ja yllapitovuokra toteutuneisiin kustannuksiin. Vuokran maa-
ra on sidottu elinkustannusindeksiin siten, etta perusindeksi on sopi-
muksen allekirjoittamishetkella viimeksi julkaistu indeksi. Kohteen
suunnittelusta ja rakennuttamisesta lupineen vastaa vuokranantaja
vuokrasopimusluonnoksen liitteiden mukaisesti lukuun ottamatta kayt-
taja toimialan toimintaan liittyvaa mahdollista erityissuunnittelua (esim.
kokous- ja esiintymistekniikan suunnittelu, sisustussuunnittelu). Mah-
dolliset muutos- ja lisatyot vuokranantaja toteuttaa kustannuksellaan ja
kayttdja maksaa ne lisdvuokrana erikseen sovittavalla maksuajalla tai
laskua vastaan vuokrasopimusluonnoksen ehtojen mukaisesti hanke-
suunnitelmassa arvioiduissa rajoissa.

Vuokrasopimusluonnos on liitteena 2.

Vuokrasopimus Swiss Life Asset Management AG:lta vuokrattavista ti-
loista osoitteesta Konepajankuja 1 koskee 1 597,5 m? suuruisia kulttuu-
rin ja vapaa-ajan toimialan kaytossa jo olevia uudiskohteen toimistotilo-
ja. Vuokra-aika on maaraaikainen ensimmaiset 16,5 vuotta, minka jal-
keen vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana kuuden kuu-
kauden irtisanomisajoin. Nain molempien talojen vuokrasopimukset
ovat maaraaikaisia siten, etta ne paattyvat samaan aikaan. Tiloista
maksettava paaomavuokra on 31 151,25 euroa/kk (16,50 euroa/m?/kk)
ja yllapitovuokra arviolta 7 188,50 euroa/kk (noin 4,50 euroa/m?/kKk).
Paaomavuokra on sidottu elinkustannusindeksiin ja yllapitovuokra to-
teutuneisiin kustannuksiin.

Vuokrasopimusluonnos on liitteena 3.

Vuokrasopimusten yllapitovuokrat tasataan kerran vuodessa A- ja B-ta-
lon kiinteistoyhtion tilintarkastajien lausunnon mukaisesti edellisen vuo-
den todellisia kustannuksia vastaavaksi ja laskutetaan nain ollen takau-
tuvasti toteutuneiden yllapitokustannusten mukaan. Aiemmin liikaa
maksetut yllapitovuokrat hyvitetaan ja liian vahan maksetut peritaan
erillislaskulla.

A-talon aiempi vuokrasopimus paattyy sopimuksen mukaisesti ilman ir-
tisanomista, mikali kaupunki hyvaksyy yhteensa noin 4 700 m?:n suu-
ruisten tilojen pitkaaikaiset vuokraukset. Alun perin NCC Property De-
velopment Oy:n kanssa solmittu A-taloa koskeva vuokrasopimus on
siirtynyt sellaisenaan Swiss Life Asset Management AG -varainhoitoyh-
tion hallinnoimalle rahastolle tapahtuneen kaupan myota.
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Aikataulu

Kultturin ja vapaa-ajan toimialan tilakustannukseen lisataan tilahank-
keiden kasittelyohjeiden mukainen rakennukset ja yleiset alueet -palve-
lukokonaisuuden yleiskustannus 0,50 euroa/htm?/kk (alv. 0 %).

Rakennustdiden on arvioitu kestavan 11/2018-5/2020 ja hanke on
suunniteltu otettavaksi kayttoon kesalla 2020.

Kulttuuri- ja vapaa-aika lautakunnan lausunto

Kulttuuri- ja vapaa-aika lautakunta on 27.11.2018 § 215 hyvaksynyt
hankkeen toista vaihetta koskevan tarveselvityksen. Lautakunta on
29.1.2019 § 15 antanut hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.
Lausunnon mukaan hankesuunnitelman mukainen vuokra-ala vastaa
hyvin tarveselvityksissa esitettya yhteensa noin 4 700 m? yhteenlasket-
tua tavoitetta. Vuokrakustannukset hankesuunnitteluvaiheessa ovat
kasvaneet, mutta saasto vuositasolla on edelleen kuitenkin noin 215
000 euroa.

Lopuksi
Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa ottaa vuokralle liikehuoneiston, kun sopimuksen
ennakoitu kokonaisarvo ylittdad 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 toimitilavuokrausyksikon paallikko
tekemaan paatoksen mukaiset vuokrasopimukset seka tekemaan
vuokrasopimuksiin tarvittaessa vahaisia muutoksia.
Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma Fredriksberg 2 vaihe ja 1 vaiheen jatko 110119
2 Vuokrasopimusluonnos NCC Property Development Oy Konepajankuja
3
3 Vuokrasopimusluonnos Swiss Life AG Konepajankuja 1
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