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Stadsfullmaktige
Arende/7

08.05.2019

§ 142
Hyrning av lokaler fran NCC Property Development Oy och Swiss
Life Asset Management AG for kultur- och fritidssektorns behov

HEL 2018-006162 T 10 01 04
Beslut

Stadsfullmaktige beslutade hyra "Kultur- och fritidssektorns verksam-
hetslokaler, Fredriksberg A- och B-huset”, enligt projektplanen i bilaga
1, daterad 11.1.2019. Den kapitaliserade arshyran for lokalerna pa to-
talt 3121 m? i B-huset uppgar till 7 040 294 euro (exkl. moms) enligt en
fast hyrestid pa 15 ar, och den kapitaliserade arshyran for lokalerna pa
totalt 1 597,5 m? i A-huset uppgar till 3 564 757 euro (exkl. moms) en-
ligt en fast hyrestid pa 17 ar, dvs. sammanlagt 10 605 051 euro (exkl.
moms) enligt kostnadsnivan 12/2018.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor
1 Hankesuunnitelma Fredriksberg 2 vaihe ja 1 vaiheen jatko 110119
Vuokrasopimusluonnos NCC Property Development Oy Konepajankuja
3
3 Vuokrasopimusluonnos Swiss Life AG Konepajankuja 1

Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Hyresvardarna Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutsforslag

Beslutet stammer éverens med forslaget.

Sammandrag
Vid kultur- och fritidssektorns forvaltnings- och stodtjanster samt i ex-
pertuppgifter for servicehelheterna jobbar ca 300 personer. | nulaget ar
medarbetarna utplacerade pa fem olika stallen i Helsingfors. Dessa
verksamhetsstallen finns i Sporthallen pa Paavo Nurmis grand, i Bole
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bibliotek pa Jarnvagsmannagatan, i konstmuseet i Tennispalatset, i
Helsingfors stadsmuseums lokaler pa Alexandersgatan och i Fredriks-
bergs A-hus pa Maskinverkstadsgranden.

Malsattningen har varit att hitta gemensamma och moderna aktivitets-
baserade kontorslokaler i ett stadsomrade under utveckling fér dem
som utfor expert-, planerings-, och ledningsarbete i kultur- och fritids-
sektorn. Projektet har som mal att effektivera kultur- och fritidssektorns
lokalanvandning och att fa till stand en ekonomisk besparing inom lo-
kalkostnaderna.

Granskningen av alternativ, projektplaneringen och formuleringen av
utkast till hyresavtal har beretts i samarbete mellan kultur- och fritids-
sektorn och stadsmiljosektorn. Enligt sektorernas uppfattning nar man
malen bast genom att verksamheten placeras pa Vallgards gamla ma-
skinverkstadsomrade, i nybyggnader pa Maskinverkstadsgranden 1
och Maskinverkstadsgranden 3. Projektet for hyreslokaler omfattar
sammanlagt ca 4 700 m? och effektiverar kultur- och fritidssektorns lo-
kalanvandning med 3 436 m? och minskar de direkta lokalkostnaderna
med ca 215 000 euro pa arsbasis.

Kultur- och fritidsnamnden har 29.1.2019, § 15, gett sitt samtycke till
projektet.

Projektplanen utgor bilaga 1.

Foredragandens motiveringar

Fredriksbergs kontorslokaler i Vallgards verkstadsomrade

Projektplanens mal har varit att hitta gemensamma och moderna aktivi-
tetsbaserade kontorslokaler i ett stadsomrade under utveckling fér dem
som utfor expert-, planerings-, och ledningsarbete i kultur- och fritids-
sektorn. Varen 2018 sdkte kultur- och fritidssektorn och stadsmiljosek-
torns enhet for uthyrning av verksamhetslokaler tillsammans efter loka-
ler.

Bland alternativen som granskades fanns fastigheter som staden ager
och lokaler som hyrs fran utomstaende. Aven Olympiastadion, som
Stadion-stiftelsen férvaltar, granskades men dar fanns anda inte till-
rackligt med gemensamt utrymme att hyra. Lokaler att hyra fran utom-
staende granskades i Hertonas, Sérnas, Vallgard och limala. De lediga
lokaler som hyrs fran utomstaende hade till en del hdga hyror, till en del
uppfyllde lokalerna inte helt hyrestagarens behov nar det gallde bygg-
tidtabell, storlek, lage eller rumslésningar.
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Tillfalliga lokaler

Projektplan

Fredriksbergs kontorslokaler i Vallgards maskinverkstadsomrade fram-
stod i jamfoérelsen som ett potentiellt alternativ. Kontorslokalerna i Fred-
riksberg ligger vid goda trafikforbindelser, hyresnivan ar Iamplig och de
nya lokalernas skick i jamforelse med andra tillbudsstadende hyresloka-
ler talar for att de ska valjas.

Projektplanens forsta fas, A-huset (1 597,5 m?), har forberetts under
hosten 2018. Projektplanen ar daterad 1.10.2018 och den har godkants
av stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allmanna omraden
23.10.2018, § 116. Enligt beslutet hyr stadsmiljosektorn affarslokalerna
i 3 vaningen i Fredriksbergs A-hus, sammanlagt 1 597,5 m?, for kultur-
och fritidssektorn fr.o.m. 1.10.2018. Hyrestiden ar tidsbunden de férsta
tre aren, varefter hyresavtalet fortsatter tills vidare. Enligt hyresavtalets
villkor upphér avtalet omedelbart om staden beslutar hyra lokalerna for
en langre hyrestid. Kultur- och fritidssektorn har tagit A-husets lokaler i
anvandning hdsten 2018, da man avstod fran lokalerna pa Sandudds-
gatan 9 och Kalevagatan 6, dar personal fran ungdomsservicehelhe-
ten, sektorns forvaltning och allmanna kulturtjanster arbetade. Stadens
lokaler som blir lediga som en f6ljd av detta pa Sanduddsgatan 9 har
hyrts ut till social- och halsovardssektorns hemvard samt till ett daghem
inom fostrans- och utbildningssektorn, bortsett fran en lokal.

Det finns inget behov av tillfalliga lokaler i projektet eftersom arbetet i
de nuvarande lokalerna kan fortga fram till sommaren 2020 da de nya
lokalerna i B-huset blir fardiga, och da blir sektorns lokaler i Sporthallen
pa Paavo Nurmis grand, i Béle bibliotek pa Jarnvagsmannagatan, i
konstmuseet i Tennispalatset och stadsmuseets lokaler pa Alexan-
dersgatan lediga. Det ar meningen att de kontorslokaler som blir lediga
ska hyras ut till bade interna aktdrer och externa féretag. T.ex. social-
och halsovardssektorn har behov av kontor i Béleomradet. | investe-
ringsprogrammet féreslas att den grundliga reparationen av Sporthalls-
byggnaden startar ar 2023, varmed lokalerna skulle komma att sta
tomma under tiden 8/2020-6/2023. | samband med renoveringen av
Sporthallen ar det meningen att alla kontorslokaler ska forsvinna.

| A-husets tredje vaning har man byggt ett aktivitetsbaserat kontor for
ca 100 medarbetare. B-husets lokaler ligger i tre plan och kallare.

— Entréhallen i férsta vaningen (ca 680 m?) ar en offentlig lokal dar det
finns moétesplatser och kundservice. | entréhallen ordnas bade tills-
tallningar som ar gemensamma for sektorns personal och verksam-
het for kunderna.
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— 2 vaningen (1 056 m?) ar halvoffentligt utrymme dar det finns métes-
och grupprum samt en del av personalens kontor och en uteterrass
(196 m2).

— 13 vaningen planeras ett flexibelt aktivitetsbaserat kontor for per-
sonalen.

— | B-husets kallare finns ett lagerutrymme pa ca 100 m2.

Lokalerna i B-husets 3 vaning ska kopplas samman med A-husets 3
vaning med en forbindelsebro. Hyreslokalerna i Fredriksbergs A- och
B-hus omfattar sammanlagt ca 4 700 m2.

Hyreskontrakt och lokalkostnader

Hyreskontraktet for lokalerna som hyrs av NCC Property Development
Oy pa Maskinverkstadsgranden 3 galler kontorslokaler pa 2 825 m?, ett
lager pa ca 100 m? samt en utomhusterrass pa 196 m?, fran och med
att dessa fardigstalls 1.6.2020. Hyrestiden ar tidsbunden de férsta 15
aren, varefter hyresavtalet fortsatter tills vidare med sex manaders
uppsagningstid. Kapitalhyran for verksamhetslokalerna uppgar till

46 612,50 euro/man. (16,50 euro/m?/man.) och kapitalhyran for lagret
uppgar till 1 250 euro (12,50 euro/m?/man.). Underhallshyran for verk-
samhetslokalerna uppgar till 12 712,50 euro/man. (ca 4,50 eu-
ro/m?/man.) och for lagret 225 euro/man. (2,25 euro/m?/man.). For ter-
rassen betalas en kapitalhyra pa 686 euro/man. (3,50 euro/m?/man).
Kapitalhyran ar bunden till levhadskostnadsindex och underhallshyran
till de faktiska kostnaderna. Hyran ar bunden till levhadskostnadsindex
pa sa satt att basindex motsvarar det senast publicerade indexet da av-
talet undertecknas. Hyresvarden star for planering och byggande samt
tillstand for huset enligt bilagorna i utkastet till hyreskontrakt, bortsett
fran att anvandaren star for eventuell specialplanering som hanfor sig
till sektorns verksamhet (t.ex. planering av métes- och presentations-
teknik, inredningsplanering). Hyresvarden star for eventuella andrings-
och tillaggsarbeten och anvandaren betalar for dem med extra hyra
med betalningstid som separat 6verenskommits eller enligt faktura i en-
lighet med villkoren i hyresavtalet inom de granser som uppskattats i
projektplanen.

Utkastet till hyreskontrakt finns som bilaga 2.

Hyreskontraktet for lokalerna som hyrs fran Swiss Life Asset Manage-
ment AG pa Maskinverkstadsgranden 1 galler nybyggda kontorslokaler
pa 1 597,5 m? som kultur- och fritidssektorn redan anvander. Hyresti-
den ar tidsbunden de férsta 16,5 aren, varefter hyresavtalet fortsatter
tills vidare med sex manaders uppsagningstid. Sa har ar hyresavtalen
for bada husen tidsbundna och upphoér samtidigt. Kapitalhyran fér loka-
lerna uppgar till 31 151,25 euro/man. (16,50 euro/m?/man.) och under-
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Tidtabell

hallshyran uppgar till 7 188,50 euro/man. (ca 4,50 euro/m?man.). Kapi-
talhyran ar bunden till levnadskostnadsindex och underhallshyran till de
faktiska kostnaderna.

Utkastet till hyreskontrakt finns som bilaga 3.

Underhallshyrorna jamnas ut en gang per ar enligt revisorernas utla-
tande fér A- och B-husets fastighetsbolag sa att de motsvarar férega-
ende ars faktiska kostnader och saledes faktureras retroaktivt enligt re-
aliserade underhallskostnader. Kapitalhyror som betalats till ett for stort
belopp aterbars och om det har betalats for lite faktureras detta sepa-
rat.

A-husets tidigare hyresavtal upphor enligt avtalet utan uppsagning om
staden godkanner langvarig hyrning av lokalerna pa sammanlagt ca
4700 m2. Det ursprungliga hyresavtalet for A-huset med NCC Property
Development Oy har som sadant 6vergatt till en fond som forvaltas av
kapitalforvaltningsbolaget Swiss Life Asset Management AG som en
foljd av en affar.

Till kultur- och fritidssektorns lokalkostnader laggs en allman kostnad
pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta/man. (exkl. moms) for servicehelheten
byggnader och allmanna omraden i enlighet med anvisningarna for
hantering av lokalprojekt.

Enligt planen ska byggarbetet paga 11/2018-5/2020, och avsikten ar
att omsatta projektet i praktiken sommaren 2020.

Kultur- och fritidsnamndens utlatande

Kultur- och fritidsnamnden har 27.11.2018, § 215, godkant behovsut-
redningen som galler projektets andra fas. Kultur- och fritidsnamnden
har tillstyrkt projektplanen i ett utlatande 29.1.2019, § 15. Enligt utla-
tandet motsvarar projektplanens hyresyta val mot malsattningen pa
sammanlagt 4 700 m? som foreslogs i behovsutredningen. Hyreskost-
naden har stigit i projektplaneringsskedet men besparingen pa arsniva
uppgar anda till ca 215 000 euro.

Till slut
Enligt 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i férvaltningsstadgan beslutar
stadsfullmaktige om férhyrning av affarslokaler da totalvardet pa avtalet
beraknas déverstiga 10 miljoner euro.
Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget kommer stadsstyrel-
sen i samband med att fullmaktigebeslutet verkstalls att bemyndiga
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chefen for enheten for verksamhetslokaler vid stadsmiljosektorns ser-
vicehelhet for byggnader och allmanna omraden att fatta beslut om att
inga hyresavtal enligt beslutet samt att gora smarre andringar i hyres-
avtalen om det behovs.

Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Bilagor
1 Hankesuunnitelma Fredriksberg 2 vaihe ja 1 vaiheen jatko 110119
Vuokrasopimusluonnos NCC Property Development Oy Konepajankuja
3
3 Vuokrasopimusluonnos Swiss Life AG Konepajankuja 1

Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Hyresvardarna Kommunalbesvar, fullmaktige

For kinnedom

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
Kultur- och fritidsnamnden

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 29.04.2019 § 264

HEL 2018-006162 T 10 01 04
Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 11.1.2019 pa-
ivatyn 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%). Vuo-
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Esittelija

Lisatiedot

sivuokra 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-
kiymparistdn 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 asen-
nukseen ilman ylimaaraista kantamista ja kerroksissa kuljettamista.
Tapahtumia varten tulisi huomioida mahdolliset varastointi ja roudaus.
Esitystekniikan huomioiminen jo suunnitteluvaiheessa on tarkeaa.

Aikaisemmat paatokset

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta hyvaksyi kulttuurin ja vapaa-ajan to-
imialan toimistotilojen vuokrausta koskevan ensimmaisen vaiheen tar-
veselvityksen 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 yhte-
ensa 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 asiakaspal-
velutilat. Aulassa jarjestetaan seka toimialan henkildokunnalle yhteisia

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 9/2019 8 (12)

Arende/7
08.05.2019

tapahtumia etta asiakkaille suunnattua toimintaa. 2. kerros (1 056m?)
on puolijulkista tilaa, jossa sijaitsevat kokous- ja ryhmatilat seka osa
henkilokunnan toimistotiloista, seka ulkoterassi (196 m?). 3. kerrokseen
(1 060m?) toteutetaan muuntojoustava monitilatoimisto henkildkunnan
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

Esittelija

Lisatiedot

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 vuokraneuvot-
teluissa tarkentunut noin 25 m? yldspain talon yhteisten tilojen jyvityk-
sen tarkentuessa. Lisaksi hankesuunnitelma sisaltaa tiloihin rajautuvat
ulkoterassin 196 m? ja hankesuunnittelun yhteydessa esitetyn varastoti-
lan 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 ku-
ukauden irtisanomisajoin. Vuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin si-
ten, etta perusindeksi on sopimuksen allekirjoittamishetkella viimeksi
julkaistu indeksi (arviolta tammikuu 2019).

hallintojohtaja
Kirsti Laine-Hendolin

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

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

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

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

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

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 24.01.2019

§9

HEL 2018-006162 T 10 01 04

Esitys
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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 paaomitettu arvonlisaveroton vu-
okrasumma on 7 040 294 euroa ja vastaavasti A-talosta jatkovuokratta-
ville tiloille 17 vuoden maaraajalle padomitettu arvonlisaveroton vuo-
krasumma 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, ettd 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) ku-
ukauden irtisanomisajoin. Toimistotiloista maksettava paaomavuokra
on 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 paao-
mavuokra on 31 151,25 euroa/kk (16,50 euroa/m?/kk) ja yllapitovuokra
arviolta 7 188,5 euroa/kk (noin 4,50 euroa/m?/kk). Padaomavuokra on
sidottu elinkustannusindeksiin ja yllapitovuokra toteutuneisiin kustan-
nuksiin Vuokrauksessa noudatetaan liitteen 4 mukaista vuokrasopi-
musluonnosta.
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D

oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokrausyksikdn 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 Yksikon 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
(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 litteen 1 mukaisin ehdoin. Kaupunkiym-
paristo ei peri kyseessa olevista paikkaoikeuksista hallintopalkkiota.

Sopimus astuu voimaan, kun kansliapaallikon mahdollinen oikeutus
vuokrata on tehty ja kaupungin paatokset asiasta saavat lainvoimaisu-
uden.

Paatoksen perustelut

Kulttuuri ja vapaa-ajan toimiala on ilmoittanut tarvitsevansa kyseiset 9
paikkaoikeutta paaasiassa nuorisopalvelun siirtyessa Hietaniemenkatu
9:sta Konepajankuja 1:een.
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Sopimuksen irtisanomisehdot ovat ko. kohteen toimistotilan sopimuk-
sen mukaiset.

Kaupunkiympariston 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 Kansliapaallikké 20.06.2018 § 161

HEL 2018-006162 T 10 01 04

Paatos

Kansliapaallikko oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan toimitilavuo-
kraus-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 kayttoon tilojen
valmistumisen jalkeen, kuitenkin viimeistaan 1.12.2018 alkaen. Vuokra-
aika on maaraaikainen ensimmaiset kolme vuotta, jonka jalkeen vuo-
krasopimus 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 lisataan kulloinkin
voimassa oleva arvonlisavero ja vuokrauksessa noudatetaan muutoin
litteena olevaa vuokrasopimusluonnosta.

Paatoksen perustelut

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan tavoitteena on 16ytaa toimialan asian-
tuntija-, suunnittelu- ja johtamistyota 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.

Kaupunkiymparistdn toimialan toimitilavuokrausyksikké on etsinyt kult-
tuurin ja vapaa-ajan toimialan kanssa soveltuvia tiloja seka kaupungin
omasta tilakannasta etta ulkopuolisilta toimitilamarkkinoilta. Kaupungin
omasta tilakannasta ei |I0ydetty asetetut tavoitteet tayttavia tiloja. Ulko-
puolisten vuokranantajien tarjoamista tiloista tarkasteltiin yhteensa
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kahdeksaa eri kohdetta, jotka sijaitsivat Herttoniemessa, Sornaisissa ja
Vallilassa. Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan ja kaupunkiympariston to-
imialan 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 hen-
kiloa, jotka nyt tyoskentelevat Hietaniemenkatu 9:ssa, Kalevankatu
6:ssa ja Fredrikinkatu 65:ssa sijaitsevissa toimipisteissa. Nain saadaan
vapautettua Hietaniemenkatu 9:saan yksi kerros varhaiskasvatuksen
kayttoon ja kaksi kerrosta kotihoidon yksikoille. 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 to-
imialan asiantuntija-, suunnittelu- ja johtamisty6ta tekevalla henkilostol-
le NCC Property Development Oy:lta erillisella vuokrasopimuksella
saman toimitilahankkeen toisesta vaiheesta arviolta 3 000 m?: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 paallikdn toimivaltaan.

Ville Vastamaki, kehittamisinsindori, puhelin: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi
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