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Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

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.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta 29.01.2019 § 15

HEL 2018-006162 T 10 01 04

Lausunto

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta antoi puoltavan lausunnon kaupun-
kiympariston toimialalle kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan toimitilojen
Fredriksberg A ja B talo kokonaisuutta koskevasta hankesuunnitelmas-
ta, joka on paivatty 11.1.2019. Samalla lautakunta kehotti kulttuurin ja
vapaa-ajan toimialaa kaymaan lapi toimialan arkisto- ja varastotilatar-
peet viela tarkemmin. Tietotekniikalle on tarkoituksenmukaista, etta on
aito mahdollisuus tietoteknisten laitteiden kuljettamiseen ja asennuk-
seen ilman ylimaaraista kantamista ja kerroksissa kuljettamista. Tapah-
tumia varten tulisi huomioida mahdolliset varastointi ja roudaus. Esitys-
tekniikan huomioiminen jo suunnitteluvaiheessa on tarkeaa.
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Aikaisemmat paatokset

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta hyvaksyi kulttuurin ja vapaa-ajan
toimialan toimistotilojen vuokrausta koskevan ensimmaisen vaiheen
tarveselvityksen 5.6.2018 ja toisen vaiheen tarveselvityksen
27.11.2018.

Hankesuunnitelma

Hankesuunnitelma koskee tarveselvityksien mukaisesti kulttuurin ja va-
paa-ajan toimialan uusia toimitiloja Helsingin Vallilassa, jotka sijaitsevat
osoitteessa Konepajakuja 1 ja 3. Tavoitteena on kulttuurin ja vapaa-
ajan toimialan johtamis-, asiantuntija- ja suunnitteluty6ta tekevan yh-
teensa 300 tyontekijan keskittaminen yhteisiin tiloihin Fredriksbergin A-
ja B-talon toimitiloihin.

Sisalldllisesti hankesuunnitelmassa on huomioitu jo toteutettu monitila-
toimisto 115 tyodntekijalle A-talon 3. kerroksen tiloihin noin 1 600 m?. B-
talon tilat n. 3 121 m? jakautuvat kolmeen kerroksen. 1. kerroksen aula
(n. 680m?) on julkista tilaa, jossa sijaitsevat kohtaamis- ja asiakaspalve-
lutilat. Aulassa jarjestetaan seka toimialan henkilokunnalle yhteisia ta-
pahtumia etta asiakkaille suunnattua toimintaa. 2. kerros (1 056m?) on
puolijulkista tilaa, jossa sijaitsevat kokous- ja ryhmatilat seka osa henki-
I6kunnan toimistotiloista, seka ulkoterassi (196 m?). 3. kerrokseen

(1 060m?) toteutetaan muuntojoustava monitilatoimisto henkildékunnan
kayttoon. B-talosta vuokrattavat 3. kerroksen tilat yhdistetdan vuonna
2018 valmistuneeseen A-talon 3. kerroksen tiloihin talot yhdistavalla
kulkusillalla. Lisaksi hankesuunnitelmassa on huomioitu tarve B-talon
kellarikerroksessa sijaitseville varastotiloille (noin 100 m?).

Hankkeen aikataulu ja kustannukset

Hankesuunnitelman mukainen vuokra-ala on yhteensa noin 4 719 htm?,
joka vastaa hyvin tarveselvityksissa esitettya yhteensa noin 4 700 m?
yhteenlaskettua tavoitetta. Pinta-ala on toisen vaiheen vuokraneuvotte-
luissa tarkentunut noin 25 m? yléspain talon yhteisten tilojen jyvityksen
tarkentuessa. Lisaksi hankesuunnitelma sisaltaa tiloihin rajautuvat ulko-
terassin 196 m? ja hankesuunnittelun yhteydessa esitetyn varastotilan
tarpeen kellarikerroksen noin 100 m? varastotiloista.

Vuokrakustannukset hankesuunnitteluvaiheessa ovat kasvaneet, mutta
saasto vuositasolla on edelleen kuitenkin noin 215 000 euroa. Vuokra-
aika on 15 vuotta, jonka jalkeen sopimus jatkuu toistaiseksi kuuden
kuukauden irtisanomisajoin. Vuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin
siten, etta perusindeksi on sopimuksen allekirjoittamishetkella viimeksi
julkaistu indeksi (arviolta tammikuu 2019).
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hallintojohtaja
Kirsti Laine-Hendolin

Kirsti Laine-Hendolin, hallintojohtaja, puhelin: 310 87751
kirsti.laine(a)hel. fi

Freddy Ekholm, ty6suojeluvaltuutettu, puhelin: 310 71580
freddy.ekholm(a)hel.fi

Ville Mensio, kehittdmisasiantuntija, puhelin: 040 486 66 57
ville.mensio(a)hel fi

Mustafa Gdrler, toimitila-asiantuntija, puhelin: 310 26435
mustafa.gurler(a)hel.fi

Matti Kuusela, tilapalvelupaallikkd, puhelin: 310 87783
matti.kuusela(a)hel fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 24.01.2019

§9

HEL 2018-006162 T 10 01 04

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus:

A

hyvaksyy liitteen 1 mukaisen 11.1.2019 paivatyn "Kulttuurin ja vapaa-
ajan toimialan toimitilat, Fredriksberg A- ja B-talo, Konepajankuja 1 - 3,
00510 HELSINKI ” -nimisen toimitilahankkeen hankesuunnitelman si-
ten, etta vuonna 2020 valmistuvasta B-talosta vuokrattaville tiloille 15
vuoden maaraaikaiselle vuokra-ajalle padomitettu arvonlisaveroton
vuokrasumma on 7 040 294 euroa ja vastaavasti A-talosta jatkovuokrat-
taville tiloille 17 vuoden maaraajalle padomitettu arvonlisaveroton vuok-
rasumma on 3 564 757 euroa, rahoitusvarauksineen lukuun ottamatta
kayttajan kustannuksia, on yhteensa 10 605 000 euroa kustannusta-
sossa 12/2018 ja siten, ettd hankkeen vuokra-ala on yhteensa noin
4719 htm? ehdolla, etta kulttuuri- ja vapaa-aika lautakunta antaa han-
kesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

B

hyvaksyy vuokrauksen NCC Property Development Oy:ltd Konepajan-
kuja 3, 00520 Helsinki yhteensa noin 2 825 m? suuruiset toimistotilat,
noin 100 m?:n suuruisen varaston ja 196 m2:n suuruisen ulkoterassin
niiden valmistumisesta noin 1.6.2020 lukien. Vuokra-aika on maaraai-
kainen ensimmaiset 15 vuotta (arvio 31.5.2035 saakka), jonka jalkeen
vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana kuuden (6) kuu-
kauden irtisanomisajoin. Toimistotiloista maksettava paaomavuokra on
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46 612,5 euroa/kk (16,5 euroa/m?/kk) ja varaston paaomavuokra on
1250 euroa (12,5 euroa/m?/kk). Toimistotilojen yllapitovuokra on arviol-
ta yhteensa 12 712,5 euroa/kk (noin 4,5 euroa/m?/kk) ja varaston 225
euroa/kk (2,25). Terassista maksetaan paaomavuokraa 686 euroa/kk
(3,5 euroa/m?/kk). Padomavuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin ja
yllapitovuokra toteutuneisiin kustannuksiin. Vuokrauksessa noudate-
taan liitteen 3 mukaista vuokrasopimusluonnosta.

C

hyvaksyy vuokrauksen Swiss Life Ag:lta osoitteesta Konepajankuja 1,
00520 Helsinki yhteensa 1 597,5 m? suuruiset toimistotilat 1.2.2019 lu-
kien. Vuokra-aika on maaraaikainen ensimmaiset 16 vuotta 6 kuukaut-
ta, jonka jalkeen vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana
kuuden (6) kuukauden irtisanomisajoin. Tiloista maksettava padoma-
vuokra on 31 151,25 euroa/kk (16,50 euroa/m?/kk) ja yllapitovuokra ar-
violta 7 188,5 euroa/kk (noin 4,50 euroa/m#kk). Paaomavuokra on si-
dottu elinkustannusindeksiin ja yllapitovuokra toteutuneisiin kustannuk-
siin Vuokrauksessa noudatetaan liitteen 4 mukaista vuokrasopimus-
luonnosta.

D

oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokrausyksikon paallikon teke-
maan edelld mainittuihin vuokrasopimuksiin vahaisia muutoksia seka
allekirjoittamaan vuokrasopimukset.

tekninen johtaja
Jaakko Stauffer

Raija Makinen-Stormbom, toimitilatarkastaja, puhelin: 310 40365
raija.makinen-stormbom(a)hel.fi

Pia Wallin, projektiarkkitehti, puhelin: 09 310 21586
pia.wallin(a)hel fi

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus Ti-
lapalvelut Toimitilavuokraus Yksikdn paallikké 11.10.2018 § 51

HEL 2018-006162 T 10 01 04

Paatos

Yksikon paallikko paatti vuokrata Swiss Life Asset Management AG:lta
kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan kayttoon osoitteesta Konepajankuja 1
autohallin paikkaoikeuksia yhdeksan (9) kappaletta 1.10.2018 lukien
yhteensa 1 800 euroa/kk (200 euroa/kpl/kk) padomavuokralla ja 157,5
euroa/kk (17,5 euroal/kpl/kk) yllapitovuokralla. Vuokrat on sidottu elin-
kustannusindeksiin. Sopimus on toistaiseksi voimassa oleva kuuden
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(6) kuukauden irtisanomisajoin ensimmaisen mahdollisen irtisanomisa-
jankohdan ollessa 31.4.2021, jolloin sopimus paattyy aikaisintaan
31.9.2021. Muut ehdot liitteen 1 mukaiset.

Samalla yksikon paallikko paattaa vuokrata sisaisella sopimuksella
edelld mainitut autohallin paikkaoikeudet(9 kpl) kulttuurin ja vapaa-ajan
toimialalle edella mainituin ja liitteen 1 mukaisin ehdoin. Kaupunkiym-
paristo ei peri kyseessa olevista paikkaoikeuksista hallintopalkkiota.

Sopimus astuu voimaan, kun kansliapaallikdn mahdollinen oikeutus
vuokrata on tehty ja kaupungin paatokset asiasta saavat lainvoimai-
suuden.

Paatoksen perustelut

Lisatiedot

Kulttuuri ja vapaa-ajan toimiala on ilmoittanut tarvitsevansa kyseiset 9
paikkaoikeutta paaasiassa nuorisopalvelun siirtyessa Hietaniemenkatu
9:sta Konepajankuja 1:een.

Sopimuksen irtisanomisehdot ovat ko. kohteen toimistotilan sopimuk-
sen mukaiset.

Kaupunkiymparistdn toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palveluko-
konaisuus Tilapalvelut Toimitilavuokraus Yksikon paallikkd 07.06.2018
§ 31

Raija Makinen-Stormbom, toimitilatarkastaja, puhelin: 310 40365
raija.makinen-stormbom(a)hel.fi

Keskushallinto Kaupunginkanslia Kansliapaallikkoé 20.06.2018 § 161

HEL 2018-006162 T 10 01 04

Paatos

Kansliapaallikkd oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan toimitilavuok-
raus-yksikon paallikon vuokraamaan osoitteessa Konepajankuja 2 si-
jaitsevan yhteensa 1597,5 m2 suuruiset toimistotilat NCC Property De-
velopment Oy:lta kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan kayttéon tilojen
valmistumisen jalkeen, kuitenkin viimeistaan 1.12.2018 alkaen. Vuokra-
aika on maaraaikainen ensimmaiset kolme vuotta, jonka jalkeen vuok-
rasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana. Tiloista maksettava
paaomavuokra on enintaan

31 151,25 euroal/kk (19,50 euroa/m2/kk) ja yllapitovuokra arviolta

7 188,5 euroa/kk (noin 4,50 euroa/m2/kk). Vuokriin lisatdan kulloinkin
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voimassa oleva arvonlisavero ja vuokrauksessa noudatetaan muutoin
liitteena olevaa vuokrasopimusluonnosta.

Paatoksen perustelut

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan tavoitteena on 10ytaa toimialan asian-
tuntija-, suunnittelu- ja johtamisty6ta tekeville noin 300 henkildlle yhtei-
nen toimitila kehittyvalta kaupunkialueelta, koska nykyiset tyopisteet
ovat sijoittuneet toimialan muodostaneiden entisten virastojen vanhoi-
hin toimistotiloihin kuuteen eri toimipisteeseen. Saman aikaisesti kas-
vatuksen ja koulutuksen toimialalla on niukkuutta varhaiskasvatuksen
tiloista ja kasvuyrityskeskuksen laajentuminen Marian sairaala-alueella
edellyttaa sosiaali- ja terveystoimialan etelaisen kotihoidon kolmen yk-
sikon siirtymista uusiin tiloihin.

Kaupunkiympariston toimialan toimitilavuokrausyksikko on etsinyt kult-
tuurin ja vapaa-ajan toimialan kanssa soveltuvia tiloja seka kaupungin
omasta tilakannasta etta ulkopuolisilta toimitilamarkkinoilta. Kaupungin
omasta tilakannasta ei |0ydetty asetetut tavoitteet tayttavia tiloja. Ulko-
puolisten vuokranantajien tarjoamista tiloista tarkasteltiin yhteensa
kahdeksaa eri kohdetta, jotka sijaitsivat Herttoniemessa, Sérnaisissa ja
Vallilassa. Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan ja kaupunkiympariston
toimialan yhteisen nakemyksen mukaan yhteisille tiloille asetetut tavoit-
teet savutetaan sijoittamalla toimistotilat osoitteessa Konepajankuja 1
sijaitsevaan uuteen monitilatoimistoon, jonka tilajakoihin ja pintamateri-
aaleihin voidaan viela vaikuttaa.

Vuokrattavaksi esitettaviin tiloihin voidaan sijoittaa yhteensa 100 henki-
164, jotka nyt tyoskentelevat Hietaniemenkatu 9:ssa, Kalevankatu 6:ssa
ja Fredrikinkatu 65:ssa sijaitsevissa toimipisteissa. Nain saadaan va-
pautettua Hietaniemenkatu 9:saan yksi kerros varhaiskasvatuksen
kayttoon ja kaksi kerrosta kotihoidon yksikadille. Kalevankatu 6:n ulkoa
vuokratuista toimistotiloista luovutaan vuokrattavien toimitilojen mah-
dollistamassa aikataulussa. Fredrikinkatu 65:sta vapautuvien tilojen tu-
levaa kayttoa selvitetaan.

Mikali kaupunki paatyy vuokraamaan lopulle kulttuurin ja vapaa-ajan
toimialan asiantuntija-, suunnittelu- ja johtamisty6ta tekevalla henkilds-
télle NCC Property Development Oy:lta erillisella vuokrasopimuksella
saman toimitilahankkeen toisesta vaiheesta arviolta 3 000 m2:n toimiti-
lat 15 vuoden maaraajaksi, on paaomavuokraksi sovittu nyt vuokratta-
vien tilojen osalta 26 358,75 euroa/kk (16,50 euroa/m?/kk) elinkustan-
nusindeksin huhtikuu 2018 tasossa.

Tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukainen tilojen paaomitettu vuokra
on neljalta vuodelta on noin 1 500 000 euroa, joten vuokrauksesta
paattaminen kuuluu toimitilavuokraus-yksikon paallikon toimivaltaan.
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Ville Vastamaki, kehittamisinsindori, puhelin: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi




