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Hyrning av lokaler pa Campus Gumtakt vid Helsingfors universitet
for gymnasiet Helsingin luonnontiedelukios bruk

HEL 2020-013180 T 10 01 04
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar hyra den nybyggnad som byggs pa Campus
Gumtakt vid Helsingfors universitet samt 6 316 m? lagenhetsyta av de
befintliga lokalerna pa Campus Gumtakt fér gymnasiet Helsingin luon-
nontiedelukios bruk sa att den totala hyran uppgar till sammanlagt
39433 800 euro for en hyresperiod pa 20 ar.

Foredragandens motiveringar
Lokalbehov

Enligt den befolkningsprognos som utarbetades 2019 kommer antalet
finsksprakiga 16—18-aringar att 6ka med cirka 4 800 unga i Helsingfors
fore 2034. Av dessa deltar uppskattningsvis 60 procent, det vill saga
cirka 2 800 unga, i gymnasieundervisningen. Antalet deltagare i gym-
nasieundervisningen och det 0kade lokalbehovet bemots bland annat
med Helsingin luonnontiedelukios projekt, som dkar gymnasiets elev-
kapacitet med 200 elever. Projektet ersatter gymnasiet Helsingin luon-
nontiedelukios befintliga hyreslokaler pa Backasgatan 84. Elevantalet
vid gymnasiet kommer att stiga till 900 elever, varfér gymnasiets befint-
liga lokaler blir otillrackliga. Dessutom uppfyller de befintliga lokalerna
inte till alla delar de krav som gymnasiets laroplan staller pa verksam-
heten. Hyresavtalet for lokalerna upphor 31.7.2023.

Bakom projektet ligger en skyldighet enligt gymnasielagen (714/2018)
att samarbeta med hogskolorna. Gymnasiet Helsingin luonnontiedelu-
kio har redan tidigare samarbetat med Helsingfors universitets mate-
matisk-naturvetenskapliga fakultet, vars mal ar att fa gymnasieelever
som ar inriktade pa naturvetenskap att delta i sina utbildningsprogram.

Genomférandet av en nybyggnad i anslutning till Campus Gumtakt vid
Helsingfors universitet gor det mojligt att effektivt anvanda den nybygg-
nad som planeras for gymnasiet och universitetets befintliga lokaler.
Gymnasiet utnyttjar universitetets befintliga undervisnings- och idrotts-
lokaler, vilket gor det majligt med en mindre nybyggnad. Universitetet
kan ocksa hyra lokaler i gymnasiets nybyggnad av staden utanfor sko-
lans verksamhetstid.

Genom att delvis genomféra gemensamma lokaler skapas mangsidiga
mojligheter for naturvetenskapliga studier pa ett kostnads- och lokalef-
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Projektplan

fektivt satt. Genom avtalen sakerstalls att lokaler som hyrs pa basis av
anvandningen anvands i enlighet med gymnasiets verksamhetsbehov.
Lokalerna som hyrs pa basis av anvandningen ar idrottslokaler och un-
dervisningslokaler med normal utrustning. Gymnasieeleverna kan tack
vare skolans lage ocksa delta i universitetsundervisningen pa ett effek-
tivare satt an tidigare.

Samarbetsavtalet rérande projektet finns som bilaga 2.

Skollokalerna i nybyggnaden byggs sa att de motsvarar den normala
kvalitetsnivan for byggnader inom gymnasieundervisningen i Helsing-
fors. | projektet efterstravas mangsidiga lokaler som mdjliggér en stimu-
lerande och effektiv larmiljé samt smagruppsundervisning. Vid plane-
ringen iakttas Helsingfors stads anvisningar for planering av skolbygg-
nader.

Malet ar att skapa en trygg, halsosam, andamalsenlig och flexibel
larmiljo som utgor en del av universitetscampus. Genom lokalplane-
ringen framjas mdjligheterna att na malen i gymnasiets laroplan samt
starks samarbetet och vaxelverkan mellan universitetet och gymnasiet.

Nybyggnaden genomfors i enlighet med principerna i Helsingfors stads
atgardsprogram Kolneutralt Helsingfors 2035. Den byggs i tra sa att de
barande vaggarna bestar av CLT-element och fasadbekladnaden av
tra. Dessutom planerar fastighetsagaren att anséka om ett LEED-
miljocertifikat for projektet (Leadership in Energy and Environmental
Design). For fastigheten séks enligt forhandsutredningen klassen Leed
Gold.

Projektplanen finns som bilaga 1. Bilagorna till projektplanen finns i bi-
lagematerialet.

Hyrning fran en extern aktor

De lokaler som det finns behov av ordnas pa Campus Gumtakt vid
Helsingfors universitet genom att hyra tre olika lokaler som bestar av
foljande helheter:

1. en nybyggnad foér gymnasiets bruk pa Pehr Kalms gata 5

2. befintliga undervisningslokaler pa Gustaf Hallstréms gata 2 och
A.l. Virtanens plats 1

3. befintliga idrottslokaler pa campusomradet pa Vaino Auers gata

11.
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FoOr objektet upprattas tre hyresavtal: 1) ett hyresavtal for nybyggnaden
for gymnasiets bruk, 2) ett avtal om timbaserad anvandning av univer-
sitetets undervisningslokaler och 3) ett avtal om timbaserad anvand-
ning av universitetets idrottslokaler. Stadsmiljésektorn ingar hyresavtal
med Helsingfors Universitetsfastigheter Ab och Helsingfors universitet.

Nybyggnaden for gymnasiets bruk

Hyresavtalet for nybyggnaden for gymnasiets bruk galler en nybyggnad
med 5 vaningar och 4 866 m? lagenhetsyta samt ett intilliggande
gardsomrade pa 3 150 m? som anvands gemensamt av gymnasiet och
universitetet. Gymnasiets nybyggnad innehaller allmanna undervis-
ningslokaler inklusive en vaning som lampar sig fér ordnande av stu-
dentskrivningar samt specialklasser och matsals-, elevvards-, forvalt-
nings- och stodlokaler.

Helsingfors Universitetsfastigheter Ab har konkurrensutsatt byggandet
av nybyggnaden i enlighet med lagen om offentlig upphandling och
koncession. De lokaler som hyrs ags av Helsingfors Universitetsfastig-
heter Ab, som hyr ut lokalerna for en tidsbestamd period pa 20 ar. | hy-
resavtalet ingar dessutom en option att férlanga hyresperioden med
10410 ar.

Hyreslokalerna i nybyggnaden uppgar till 4 866 m? lagenhetsyta. Den
beraknade kapitalhyran for byggnaden exklusive mervardesskatt upp-
gar till 25,66 euro/m? lagenhetsyta i manaden och underhallshyran vid
ingangen av avtalet till 4,00 euro/m? lagenhetsyta i manaden, det vill
saga sammanlagt 29,66 euro/m? lagenhetsyta i manaden. Kapitalhyran
exklusive mervardesskatt uppgar till cirka 124 860 euro i manaden och
cirka 1498 320 euro om aret. Totalhyran exklusive mervardesskatt ar
cirka 144 325 euro i manaden och cirka 1 731 900 euro om aret, det vill
saga cirka 34 638 000 euro under en hyresperiod pa 20 ar. Kapitalhy-
ran for nybyggnaden bestams pa basis av de faktiska kostnaderna for
projektet. Underhallshyran bestar av fastighetens underhall, service
och ndédvandiga reparationsarbeten, fastighetsskatterna, foérsakringarna
for fastigheten, avfallshanteringen, varme- och kylkostnaderna och vat-
ten- och avloppsavgifterna. Fastighetsagaren ansvarar for ordnandet
av fastighetens skétsel- och underhallstjanster enligt upphandlings- och
ansvarsgranstabellen. Underhallshyran justeras arligen pa basis av de
faktiska kostnaderna.

| hyran ingar ett gardsomrade som ar i gemensamt bruk med universi-
tetet och som omfattar cirka 3 150 m=2.

De befintliga undervisnings- och idrottslokalerna som hyrs pa campus
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Genom hyresavtalet som galler den gemensamma anvandningen av
de befintliga undervisnings-, seminarie- och méteslokalerna pa campus
avtalas att Helsingfors stad av Helsingfors universitet hyr allmanna lo-
kaler och undervisningslokaler som universitetet besitter och som gym-
nasiet ar i behov av for att anvandas for undervisning och evenemang
samt att Helsingfors universitet i den nybyggnad som Helsingfors stad
besitter har mgjlighet att hyra allmanna lokaler och undervisningsloka-
ler for universitetets undervisning och evenemang. Genom hyresavtalet
som galler anvandning av idrottslokalerna avtalas att Helsingfors stad
hyr lokaler i den idrottshall som universitetet besitter for gymnasiets id-
rottsverksamhet och evenemang.

Det av fostrans- och utbildningssektorn uppskattade behovet av under-
visnings-, seminarie- och moteslokaler som universitetet besitter upp-
gar till cirka 900 m? lagenhetsyta och cirka 5 000 timmar per ar. Hyran
for lokalerna baserar sig pa timbaserad debitering och bestams enligt
lokalernas storlek. Hyran for de undervisnings-, seminarie- och mo-
teslokaler som universitetet hyr ut har uppskattats vara cirka 169 400
euro exklusive mervardesskatt per ar. For hela hyresperioden pa 20 ar
uppgar hyran till totalt cirka 3 388 000 euro. Enligt hyresavtalet kan pri-
serna justeras arligen. Om det efter det forsta aret konstateras att det
faktiska behovet av lokaler avviker med mer an 10 procent, forbinder
sig parterna att forhandla om andringar i avtalet.

| frdga om idrottslokalerna har man kommit éverens om att Helsingfors
stad hyr lokaler pa cirka 550 m? lagenhetsyta for gymnasiets idrotts-
och evenemangsbruk i idrottshallen Unisport som Helsingfors universi-
tet har i sin besittning. Hyran for lokalerna baserar sig pa timbaserad
debitering. Timpriset omfattar antingen anvandning av gruppgymnas-
tiksalen, en del av bollhallen eller gymmet for hogst 30 personer mellan
klockan 10 och 15 pa vardagar. | priset ingar anvandning av omklad-
ningsrummen fore och efter bokningarna. Timpriset for gruppgymnas-
tiksalen och en del av bollhallen innehaller ocksa ratt att anvanda
gymmet for ett fatal elever samtidigt med bokningen. Enligt den nuva-
rande bedémningen uppgar fostrans- och utbildningssektorns lokalbe-
hov till cirka 1 000 timmar per ar, varav 870 timmar bestar av anvand-
ning av en del av en allaktivitetshall, 30 timmar av anvandning av
gymutrymmen och 100 timmar av anvandning av en gruppgymnastik-
sal. Hyran uppgar till cirka 70 390 euro per ar exklusive mervar-
desskatt. For hela hyresperioden pa 20 ar uppgar hyran till totalt cirka 1
407 800 euro.

Den totala hyran sammanlagt

Totalhyran exklusive mervardesskatt for nybyggnaden och for de be-
fintliga undervisnings- och idrottslokaler som hyrs uppgar till samman-
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lagt cirka 39 433 800 euro utan indexjustering for en hyresperiod pa 20
ar.

Kapitalhyran exklusive mervardesskatt, kapitaliserad i enlighet med an-
visningarna om hantering av lokalprojekt, uppgar under en hyresperiod
pa 20 ar till cirka 26 328 000 euro i nuvarde. Med nuvarde avses vardet
vid granskningstidpunkten (m.a.o. i dagens penningvarde) pa de avgif-
ter som betalas vid ett senare tillfalle. Det kapitaliserade hyresbeloppet
exklusive mervardesskatt bestar av 18 669 300 euro fér den maximala
kapitalhyran for nybyggnaden och 4 671 360 euro for underhallshyra,
2110724 euro for undervisnings-, seminarie- och moteslokalernas hy-
ra samt 877 059 euro for idrottslokalernas hyra. Kostnaderna har be-
raknats enligt prisnivan och prislistorna fér 2020.

Hyresavtalsutkasten finns som bilagorna 3, 4 och 5.

Lokalkostnaderna for fostrans- och utbildningssektorn

Lokalkostnaden for anvandaren utgérs av de hyror som stadsmiljosek-
torn betalar fastighetsagaren samt av stadsmiljosektorns administrativa
kostnader.

Lokalkostnaden for nybyggnaden bestar av en kapitalhyra pa hogst
25,66 euro/m? i manaden, en underhallshyra pa uppskattningsvis 4,00
euro/m? i manaden och administrativa kostnader pa 0,50 euro/m? i ma-
naden som tas ut av stadsmiljosektorn. Lokalkostnaderna fér anvanda-
ren ar 30,16 euro/m? i manaden, det vill siga sammanlagt 146 760 eu-
ro i manaden och cirka 1 761 120 euro om aret.

Kapitalhyran ar den uppskattade maximihyran och kommer att faststal-
las enligt de realiserade kostnaderna. Underhallshyrans storlek be-
stams for ett ar at gangen pa basis av de realiserade kostnaderna, sa
att underhallskostnadernas éverskott eller underskott beaktas i under-
hallshyrans belopp for det darpa féljande aret. Stadsmiljosektorns ad-
ministrativa kostnader kan vid behov justeras enligt de realiserade
kostnaderna.

De lokalkostnader for undervisnings- och idrottslokalerna som riktas till
anvandaren bestar av uppskattade lokalhyror beraknade enligt gymna-
siets lokalbehov samt av stadsmiljésektorns administrativa kostnader,
0,5 euro/m? lagenhetsyta i manaden. De lokalkostnader for undervis-
ningslokalerna (ca 900 m? lagenhetsyta) som riktas till anvandaren ar
174 800 euro per ar (ca 16,19 euro/m? ly/man. pa basis av det uppskat-
tade anvandningsbehovet) och de lokalkostnader for idrottslokalerna
(ca 550 m? lagenhetsyta) som riktas till anvandaren ar 73 690 euro per
ar pa basis av det uppskattade anvandningsbehovet, cirka 11,17 eu-
ro/m? lagenhetsyta i manaden).
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De lokalkostnader for nybyggnaden och hyreslokalerna i de befintliga
undervisnings- och idrottslokalerna som riktas till anvandaren uppgar
till sammanlagt cirka 2 009 600 euro per ar.

Tidtabell for ibruktagandet av lokalerna

Tillfalliga lokaler

Malet ar att byggandet av nybyggnaden ska vara slutfort fére utgangen
av maj 2023 sa att lokalerna har 6verlatits till anvandaren fran och med
1.6.2023 och sa att gymnasieundervisningen pa campus kan bdorja i
augusti 2023.

Tillfalliga lokaler behdvs inte i projektet.

Finansiering och genomférande

Hyran som ska betalas ut finansieras med anslag for stadsmiljosek-
torns driftsekonomi.

Fastighetsagaren Helsingfors Universitetsfastigheter Ab svarar for fi-
nansieringen av nybyggnaden.

Projektet genomfors enligt Helsingfors Universitetsfastigheter Ab:s
kooperativa modell for projektledningsentreprenader, i vilkken Helsing-
fors stad och det konsortium som vunnit konkurrensutsattningen ar par-
ter i enlighet med samarbetsavtalet (huvudentreprendren ar byggnads-
entreprenéren SRV Rakennus Oy, husteknikentreprenéren Quattroser-
vices Oy och arkitektbyran AFKS Oy som ar huvudprojektledare och
arkitektplanerare).

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden har 17.12.2019 godkant behovsut-
redningen gallande hyresprojektet. Fostrans- och utbildningsnamnden
har 9.2.2021 tillstyrkt projektplanen i sitt utldtande. Namnden har i sitt
utlatande konstaterat att projektet val motsvarar fostrans- och utbild-
ningssektorns funktionella mal. Utlatandet finns i sin helhet i drendets
beslutshistoria.

Befogenheter och verkstalligheten av beslutet

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i férvaltningsstadgan ska
stadsfullmaktige besluta om férhyrning av affarslokaler da totalvardet
pa avtalet beraknas dverstiga 10 miljoner euro.

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget kommer stadsstyrel-
sen i samband med att fullmaktigebeslutet verkstalls att bemyndiga
chefen for lokalservicens kundrelationsenhet 1 vid stadsmiljosektorns
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

For kinnedom

servicehelhet for byggnader och allmanna omraden att skriva under hy-
resavtalen med Helsingfors Universitetsfastigheter Ab och Helsingfors
universitet samt att gora smarre andringar i hyresavtalen om det be-
hovs.

Stadsstyrelsen

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

LT-lukio_Vuokrahanke Hankesuunnitelma
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Luonnontiedelukion vuokrasopimusluonnos
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Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
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