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Hyrning av lokaler for gymnasiet Konepajan lukio ja aikuislukio
(Vallgard, Elimagatan 23)
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Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutade hyra lokaler som omfattar cirka 3 844 m?
lagenhetsyta for gymnasiet Konepajan lukio och aikuisopisto i enlighet
med den projektplan som daterats 16.10.2023 sa att det momsfria
maximibeloppet av hyrorna och investeringskostnaderna for hyrestiden
pa 15 ar ar 12 670 000 euro i prisnivan for september 2023.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, stadssekreterare, telefon: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Hankesuunnitelma Konepajan lukion tiloja Vallilaan 16.10.2023
Vuokrasopimusluonnos liitteineen
Muutostydsopimusluonnos liitteineen

WN —

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Behov

Enligt Helsingfors stads riktlinjer garanteras 60 procent av de unga i
Helsingfors en gymnasieplats. Enligt prognosen for utbildningsgaranti
behovs det cirka 700 nyborjarplatser mer i gymnasiet 2030 an 2021.

Bade stadens egna lokaler och privata aktorers lokaler i Vallgard som

varit i undervisningsbruk har blivit lediga fran tidigare bruk under 2023.
Lokalerna renoveras och andras sa att de motsvarar lokalbehoven for
gymnasie- och yrkesutbildning.

Pa gymnasiecampuset i Vallgard koncentreras gymnasie- och grund-
ldggande utbildning fér unga och vuxna och verksamheten flyttas fran
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Hyreslokaler

nuvarande verksamhetsstallen pa olika hall i Helsingfors till tre verk-
samhetsstallen. Till gymnasiecampusets lokalprojekt hor hyresprojektet
for Konepajan lukio ja aikuislukio pa adressen Elimagatan 23, som det
nu ska beslutas om, och lokalprojektet for Konepajan lukio ja aikuislu-
kio, pa adressen Tdysagatan 2 och lokalprojektet for Stadin ammatti- ja
aikuisopisto, har- och skonhetsbranschen, pa adressen Nilsidgatan 6,
vilka behandlas som separata arenden. Att lokalerna finns pa prome-
nadavstand fran varandra mojliggér sambruk av bl.a. matsalar och id-
rottslokaler.

| och med lokalprojekten for Konepajan lukio ja aikuislukio centraliseras
vuxengymnasiets utspridda verksamhet till permanenta lokaler med
undantag av kvallsundervisningens verksamhetsstéalle i Ostra Helsing-
fors, vars verksamhet ar forlagd till sprakgymnasiets nya byggnad i
Kvarnbacken.

| lokalerna vid Elimagatan 23 och Tdysagatan 2 grundas sammanlagt
cirka 640 platser for ungdomslinjen, vilket innebar 200 nya nybdrjar-
platser inom gymnasieutbildningen fér unga fran och med hésten 2024.
Av platserna reserveras 40 for studerande som avlagger studierna pa
fyra ar. De lokaler som renoveras for Konepajan lukios bruk bli fardiga
etappvis, vilket motsvarar lokalbehovet enligt det arligen 6kande antalet
studerande.

Verksamheten vid Konepajan lukio ja aikuislukio omfattar gymnasiets
ungdomslinje, en del av gymnasieundervisningen for vuxna, yrkesgym-
nasiet och den grundlaggande utbildningen for vuxna. Vid Konepajan
lukio ja aikuislukio kommer det att ordnas undervisning fér sammanlagt
cirka 1 190 studerande. Vid Elimagatan finns lokaler som gymnasiet
behover for amnesundervisningen och lokaler for allman undervisning.
Lokalerna dimensioneras for cirka 450 studerande. | lokalerna kan man
ordna undervisning for fostrans- och utbildningssektorns foranderliga
behov. Lokalerna har dimensionerats sa att de tillater en mangsidig an-
vandning.

Fostrans- och utbildningstjansternas behov och platsernas tillracklighet
foljs regelbundet upp bade pa serviceomrades- och stadsniva. | plane-
ringen av servicenatet har man beaktat bade sadan lokalkapacitet som
ar under byggnad och den befintliga lokalkapaciteten. | planeringen av
verksamhetsstallets omfattning har hela serviceomradets langsiktiga
utveckling beaktats: befolkningsprognos, byggande av bostader och af-
farslokaler och trafikarrangemang.

Fostrans- och utbildningsnamnden har godkant projektets behovsut-
redning 24.10.2023 (§ 246).
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Staden fortsatter hyra de lokaler vid Elimagatan 23 som tidigare an-
vandes av yrkesinstitutet Stadin ammattiopisto for gymnasiet Konepa-
jan lukio ja aikuislukio. Lokaler sOktes i forsta hand inom stadens egna
byggnadsbestand, men enligt den férslagna tidsplanen hittades ingen
bra plats for fostrans- och utbildningssektorns behov i narheten av lo-
kalerna vid Toysagatan 2.

De hyrda lokalerna finns i en byggnad som ags av fastighetsaktiebola-
get Kiinteisté Oy Kantaatti (senare fastighetsaktiebolaget), pa tomten
694/23 i Vallgard som fastighetsaktiebolaget ager. Objektets uthyrare
ar bolaget Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistot (FO-nummer
2473582-9), som ager fastighetsaktiebolaget.

Byggnaden vid Elimagatan 23 bestar av en byggnad fran 1941 och en
tillbyggnad fran 2002. Industribyggnaden i rédtegel, ritad av arkitekten
Arne Thulén, byggdes ursprungligen under perioden 1939-1941 och
den har i detaljplanen skyddats med beteckningen sr-2. Andrings- och
utbyggnadsarbeten gjordes i byggnaden under 1970- och 1980-talen.
Byggnaden utvidgades med en tillbyggnad i rodtegel som ar hogre an
den ursprungliga byggnaden och som blev fardig 2022. | byggnaden
genomfoérdes andrings- och utbyggnadsarbeten ar 2013, da den and-
rades for Stadin ammattiopistos bruk.

Projektplanen finns i bilaga 1. Bilagorna till projektplanen finns i bila-
gematerialet.

Hyrning av en extern aktor

Hyresavtalet med Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistét har
16pt ut 30.11.2023. Hyran for lokalerna var 20,15 euro/m? lagenhetsyta i
manaden exklusive moms, dvs. sammanlagt 77 485,85 euro i mana-
den. Lokalerna hyrdes med kapitalhyra sa att underhallsansvaret lag
hos hyresgasten.

Staden ingar ett hyresavtal om fortsatt hyrning av lokalerna for tiden
1.8.2024-31.7.2039.

Den totala omfattningen av de lokaler som hyrs ar cirka 4 767 m? brut-
toyta och den hyrda lagenhetsytan for lokalerna cirka 3 844m>.

Ett utkast till hyresavtal finns i bilaga 2.

Hyres- och investeringskostnader

Hyresvarden ansvarar for fastighetens anvandbarhet, underhall och re-
noveringar under hela hyresperioden. Stadsmiljosektorns lokalservice
betalar hyresvarden en totalhyra som bestar av kapitalhyra och under-
hallshyra som betalas enligt utfallet.
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Hyresgasten betalar varken separat arrende eller fastighetsskatt utan
kapitalhyran omfattar arrendet och fastighetsskatten som aterbetalas till
Helsingfors stad inkluderas i underhallshyran.

Maximibeloppet av hyres- och investeringskostnaderna, 12 670 200
euro, bestar av ett kapitalhyresbelopp pa 11 970 000 euro utan in-
dexjustering som betalas under hyresperioden pa 15 ar, inklusive and-
rings- och reparationsarbeten for hogst 3 200 000 euro som hyresvar-
den utfort, och en reservering pa hogst 700 000 euro for eventuella
andringar till féljd av fostrans- och utbildningssektorns sarskilda behov.

Kapitalhyran for de hyrda lokalerna exklusive moms ar cirka 17,30 eu-
ro/m? lagenhetsyta i manaden (kostnadsnivan for september 2023),
dvs. sammanlagt 66 500 euro i manaden. Kapitalhyran fér hyresperio-
den pa 15 ar blir sammanlagt cirka 11 970 200 euro. Kapitalhyresbe-
loppet binds till levnadskostnadsindexet. Indexjusteringen gors arligen
fran och med augusti 2024.

Hyresvarden ansvarar for andringsarbeten i lokalerna i enlighet med
avtalet for andringsarbeten i bilaga 3.

Hyresvarden ansvarar for att ordna tjanster for fastighetsskotsel och
underhall i enlighet med stadsmiljosektorns anskaffnings- och ansvars-
fordelningstabell. Stadsmiljosektorns lokalservice betalar en under-
hallshyra for dessa tjanster som justeras arligen enligt de faktiska kost-
naderna. Den indikativa underhallshyran nar avtalet boérjar ar 4,60 eu-
ro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs. sammanlagt 17 913,04 euro i ma-
naden. | underhallshyran ingér fastighetens alla vanliga anvandnings-,
skotsel- och underhallskostnader samt fastighetsunderhall, uppvarm-
ning, nedkylning, vatten och avloppsvatten, fastighetsel, renhallning av
allmanna utrymmen, férsakringar, avfallshantering och arsreparationer.

Om hyresvarden utfér separat avtalade anvandartjanster for hyresgas-
ten, faktureras kostnaderna for dessa tjanster separat enligt utfallet.

Lokalkostnader for fostrans- och utbildningssektorn

De beraknade lokalkostnaderna for fostrans- och utbildningssektorn
exklusive moms ar cirka 23,57 euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs.
cirka 93 603 euro i manaden och cirka 1 087 237 euro om aret. Lokal-
kostnaderna for fostrans- och utbildningssektorn, 23,57 euro/m? lagen-
hetsyta i manaden, bestar av féljande:

- kapitalhyra som betalas 17,30 euro/m? lagenhetsyta/man.

- reservering for anvandarens sarskilda behov 1,0 euro/m? lagenhetsy-
ta/man.
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Tidsplan

Finansiering

- underhallshyra 4,60 euro/m? lagenhetsyta/man., som omfattar under-
hallshyran som betalas samt fastighetsskatten som aterbetalas till sta-
den

- allménna omkostnader 0,67 euro/m? lagenhetsyta i manaden.

Kapital- och underhallshyran som betalas justeras arligen pa basis av
de faktiska kostnaderna.

Hyrestiden borjar uppskattningsvis i juli 2024 efter att andringsarbetena
som hyresvarden utfor i lokalerna blivit fardiga.

Hyran som betalas finansieras med anslag for stadsmiljosektorns drift-
sekonomi.

Projektet ingar i forteckningen dver hyres- och aktieobjekt, planerade
nybyggnads- och ombyggnadsprojekt under aren 2020-2022 i 2024
ars budget med projektnamnet tillaggslokaler for Konepajan lukio.

Beddmning av konsekvenser for barn

Genom byggandet av lokalerna och garden sakerstalls en fysiskt, psy-
kiskt och socialt trygg och halsosam verksamhetsmiljo for unga. Plane-
ringslosningarna framjar en god skolgemenskap.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden har 14.11.2023 (§ 268) tillstyrkt pro-
jektplanen i sitt utlatande och konstaterat att projektplanen motsvarar
fostrans- och utbildningssektorns verksamhetsmal. Utlatandet finns i
sin helhet i beslutshistorien.

Forslag fran stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden

Befogenheter

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allmanna omraden f6-
reslog 2.11.2023 (§ 103) stadsstyrelsen att fortsatta hyra lokaler pa cir-
ka 3 850 m? lagenhetsyta enligt projektplanen for tillaggslokaler for all-
man undervisning vid Konepajan lukio ja aikuislukio.

Efter forslaget har maximibeloppet av hyror och investeringskostnader
andrats sa att det motsvarar kostnaderna enligt projektplanen och upp-
gifterna om omfattning har andrats sa att de motsvarar utkastet till hy-
resavtal.
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

For kinnedom

Beslutshistoria

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 3 punkten i forvaltningsstadgan be-
slutar stadsfullmaktige om projektplaner som galler stadens projekt
vars kostnadskalkyl 6verstiger 10 miljoner euro. | enlighet med 7 kap. 1
§ 1 mom. 9 punkten i forvaltningsstadgan ska stadsfullmaktige besluta
om foérhyrning av affarslokaler da totalvardet pa avtalet berdknas 6ver-
stiga 10 miljoner euro.

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget har stadsstyrelsen for
avsikt att i samband med verkstallandet av stadsfullmaktiges beslut att
bemyndiga chefen for lokalservicens kundrelationsenhet 1 vid stadsmil-
josektorn att underteckna hyresavtalet med bolaget Erikoissijoitusra-
hasto eQ Yhteiskuntakiinteistdt och att vid behov géra sma andringar
av teknisk natur i hyresavtalet.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, stadssekreterare, telefon: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Hankesuunnitelma Konepajan lukion tiloja Vallilaan 16.10.2023
2 Vuokrasopimusluonnos liitteineen

3 Muutostydsopimusluonnos liitteineen

1 Hankesuunnitelman liitteet Konepajan lukion tiloja Vallilaan

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljondmndens sektion for byggnader och allmédnna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden

Kaupunginhallitus 08.01.2024 § 3
HEL 2023-013227 T 10 01 02

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
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Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata noin 3 844 htm? laajuiset tilat Ko-
nepajan lukion ja aikuislukion kayttéon 16.10.2023 paivatyn hankesu-
unnitelman mukaisesti siten, etta 15 vuoden vuokra-ajalta maksettavien
vuokra- ja investointikustannusten enimmaishinta on arvonlisaverotto-
mana 12 670 200 euroa syyskuun 2023 kustannustasossa.

kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula

Suvi Rama, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 14.11.2023 § 268

HEL 2023-013227 T 10 01 02

Lausunto

Esittelija

Lisatiedot

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistdlautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
16.10.2023 paivatysta osoitteeseen Elimaenkatu 23 sijoittuvien Kone-
pajan lukion ja aikuislukion tilojen hankesuunnitelmasta (liite 1).

Lautakunta edellyttaa erityista huomiota ja tarkkuutta kiinnitettavan tilo-
jen valmistumiseen sovitussa aikataulussa, mika on edellytys lakisaate-
isten palvelujen toteuttamiselle.

Lisaksi kasvatus- ja koulutuslautakunta lausuu hankesuunnitelmasta
seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia ta-
voitteita. Tilojen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee edelleen tyos-
kennella yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Tilojen suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityista huomiota aanieristykseen, ddnenvaimennukseen ja
valaistukseen. Tilat ja pintarakenteet tulee suunnitella helposti siivotta-
viksi, huollettaviksi ja korjattaviksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta painottaa hankkeen kustannusseuran-
nan ja laadunvalvonnan tarkeytta koko prosessin aikana. Niilla on suuri
vaikutus terveelliseen ja turvalliseen oppimisymparistoon seka toimia-
lan kayttokustannuksiin.

lukio- ja ammatillisen koulutuksen ja vapaan sivistystyon johtaja
Harri Korhonen
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Ulla Manninen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 22493
ulla.k.manninen(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 02.11.2023

§ 103

HEL 2023-013227 T 10 01 02

Esitys

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Konepajan lukion ja aikuislukion yleisope-
tuksen lisatiloja koskevan 16.10.2023 paivatyn hankesuunnitelman
mukaisten, laajuudeltaan noin 3850 htm?:n tilojen jatkovuokraamista Ki-
inteistdé Oy Kantaatista Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistol-
ta 15 vuoden maaraaikaisella vuokrasopimuksella alkaen 1.8.2023 si-
ten, ettd enimmaishinta arvonlisaverottomana on 12 700 000 euroa
(perusindeksi 9/2023).

Paatos tehtiin ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa han-
kesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksikko 1:n paallikon oikeut-
tamista allekirjoittamaan uuden vuokrasopimuksen Erikoissijoitusrahas-
to eQ Yhteiskuntakiinteiston kanssa seka tekemaan uuteen vuokraso-
pimukseen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa rakennusten ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta
vuokrauspaatosta.

02.11.2023 Ehdotuksen mukaan
Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Paivi Halme. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

vs. tekninen johtaja
Sari Hildén

Paivi Halme, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 38862
paivi.halme(a)hel.fi
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