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7
Tilojen vuokraaminen Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion 
yhteisten taiteiden ja yleisopetuksen tiloiksi (Siltavuorenpenger 10)

HEL 2023-001478 T 02 08 03 00

Päätösehdotus

Kaupunginvaltuusto päättää vuokrata noin 5 144 htm²:n laajuiset tilat 
10.8.2023 päivätyn hankesuunnitelman mukaisesti Helsingin kuvatai-
delukion ja Kallion lukion yhteisten taiteiden ja yleisopetuksen tiloiksi si-
ten, että 15 vuoden vuokra-ajalta maksettavien vuokra- ja investointi-
kustannusten arvonlisäveroton enimmäishinta on 18 564 100 euroa ke-
säkuun 2023 kustannustasossa.

Esittelijän perustelut

Tarve

Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteiset lisätilat ovat sijain-
neet vuodesta 1999 lähtien nk. Taidetalossa osoitteessa Pengerkatu 5. 
Tilat palvelevat tällä hetkellä yhteensä noin 280 opiskelijaa. Pääkoulu-
jen tilat ovat olleet liian pienet jo pitkään. Myös Pengerkatu 5:n nykyiset 
lisätilat ovat käymässä kasvavalle oppilasmäärälle riittämättömiksi ei-
vätkä sen tilat kaikilta osin tue toiminnallisia tavoitteita. Lisätilaa tarvi-
taan sekä Helsingin kuvataidelukion että Kallion lukion käyttöön. 

Pengerkatu 5:n perusparantamiselle ja laajentamiselle on laadittu alus-
tavat suunnitelmat. Tässä yhteydessä todettiin, että tilat eivät peruspa-
rannettuinakaan vastaisi nykyisiä lukio-opetuksen tarpeita. 

Helsingin kaupungin linjauksen mukaan lukiopaikka taataan 60 % hel-
sinkiläisistä nuorista. Koulutustakuuennusteen mukaan vuonna 2030 
tarvitaan noin 700 lukion aloituspaikkaa enemmän kuin vuonna 2021. 
Koulutustakuuennusteen viimeisenä vuonna 2033 aloituspaikkoja en-
nakoidaan tarvittavan noin 510 enemmän kuin vuonna 2021.

Vuoden 2023 ennusteen mukaan lukioikäisten eli 16-18-vuotiaiden 
määrä kasvaa voimakkaasti ollen korkeimmillaan vuosina 2032 - 2033, 
jonka jälkeen ikäryhmän koon ennustetaan ensin lähtevän laskuun ja 
nousevan jälleen suhteessa vuoden 2021 toteumaan. 

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala luopuu Taidetalon tiloista osoit-
teessa Pengerkatu 5 uudishankkeen tilojen valmistuttua. Kaupunkiym-
päristön toimialalla selvitetään mahdollista kiinteistön jatkokäyttöä.
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Kasvatus- ja koulutuslautakunta on hyväksynyt hankkeen tarveselvityk-
sen 14.11.2023 § 263.

Vuokrattavat tilat

Korvaaville tiloille etsittiin ensisijaisesti paikkaa kaupungin omasta ra-
kennuskannasta, mutta esitetyllä aikataululla ei sopivaa sijaintia löyty-
nyt.

Kaupunkiympäristön toimiala järjesti tilojen vuokraamisesta neuvotte-
lumenettelyyn perustuvan laatu- ja hintakilpailutuksen, jonka arvioinnis-
sa kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen antoi Hemsö Suomi 
Oy kohteestaan Siltavuorenpenger 10.

Kaupunki vuokraa tarvittavat tilat Kruununhaassa osoitteessa Siltavuo-
renpenger 10 sijaitsevasta Aurora-nimisestä rakennuksesta. Vuonna 
1961 valmistuneen rakennuksen on suunnitellut Einari Teräsvirran toi-
misto. Rakennus on alun perin toteutettu Helsingin yliopiston lääketie-
teellisen tiedekunnan kemian opetuksen ja tutkimuksen käyttöön. 
Hemsö Suomi Oy omistaa kiinteistön kokonaan. 

Rakennus on perusparannettu vuonna 2002 rakennuksen julkisivujen, 
LVIA- ja sähköjärjestelmien, tilanjako-osien, tilapintojen sekä kalustei-
den ja varusteiden laajamittaisin uusimis- ja korjaustoimenpitein. Ra-
kennus on toiminut vuodesta 2002 alkaen Helsingin yliopiston kasva-
tustieteellisen tiedekunnan opetuskäytössä.

Vuokrattavat tilat mitoitetaan 480 lukio-opiskelijalle. Tilat on todettu so-
piviksi niin sijainniltaan kuin toiminnallisuudeltaan. Rakennus sijaitsee 
keskeisellä kantakaupungin alueella ja yhteydet pääkouluille ovat hy-
vät.

Vuokrattavien tilojen kokonaislaajuus on noin 6 377 brm² ja vuokrattava 
huoneistoala on noin 5 144 htm². Vuokrattavista tiloista kaupungin hal-
lintaan luovutetaan ensi vaiheessa noin 4 800 htm² laajuiset tilat ja toi-
sessa vaiheessa noin 344 htm² laajuiset tilat.

Hankesuunnitelma on liitteenä 1. Hankesuunnitelman liitteet ovat 
oheismateriaalissa. Vuokrasopimusluonnos on liitteenä 2.

Vuokra- ja investointikustannukset

Vuokranantaja vastaa kiinteistön käytettävyydestä, ylläpidosta ja kor-
jauksista koko vuokrakauden ajan. Kaupunkiympäristön toimialan tilat-
palvelu maksaa vuokranantajalle kokonaisvuokraa, joka koostuu pää-
omavuokrasta sekä toteuman mukaan maksettavasta ylläpitovuokras-
ta.
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Pääomavuokran määrä sidotaan elinkustannusindeksiin. Vuokra tarkis-
tetaan ensimmäisen kerran vuokrakauden alkamisen hetkellä ja tämän 
jälkeen aina vuoden kuluttua edellisestä tarkistusajankohdasta.

Vuokrattavien tilojen tarjousten mukainen arvonlisäveroton pääoma-
vuokra on noin 19,40 euroa/htm²/kk eli yhteensä noin 99 800 euroa 
kuukaudessa ja noin 1 197 600 euroa vuodessa kustannustasossa ke-
säkuu 2023. Pääomavuokra ei ole sidottu pinta-alaan. 

Vuokra- ja investointikustannusten yhteenlaskettu enimmäishinta 
18 564 100 euroa muodostuu 15 vuoden vuokra-ajalta ulos maksetta-
vasta indeksikorjaamattomasta 17 964 000 euron pääomavuokrasum-
masta ja enintään 600 100 euron varauksesta mahdollisiin käyttäjän 
toiminnallisiin muutoksiin.

Vuokralainen ei maksa erillistä maanvuokraa eikä kiinteistöveroa, vaan 
pääomavuokra sisältää maanvuokran ja ylläpitovuokra sisältää kau-
pungille palautuvan kiinteistöveron.

Vuokranantajalla on vastuu kiinteistön hoito- ja ylläpitopalvelujen järjes-
tämisestä hankintaraja- ja vastuunjakotaulukoiden mukaan, josta kau-
punkiympäristön toimialan tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustan-
nusten mukaan vuosittain tarkistettavaa ylläpitovuokraa. Indikatiivinen 
ylläpitovuokra sopimuksen alkaessa on noin 3,97 euroa/htm² kuukau-
dessa eli yhteensä noin 20 399 euroa kuukaudessa. Ylläpitovuokraan 
kuuluvat kiinteistön kaikki tavanomaiset käyttö-, hoito- ja ylläpitokus-
tannukset, kiinteistöhuolto, lämmitys, jäähdytys, vesi- ja jätevesi, kiin-
teistösähkö, yleisten tilojen puhtaanapito, vakuutukset sekä jätehuolto 
ja vuosikorjaukset.

Mikäli vuokranantaja toteuttaa vuokralaiselle erikseen sovittuja käyttä-
jäpalveluita, laskutetaan niistä syntyneet kulut toteuman mukaan erik-
seen.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Arvioitu arvonlisäveroton tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen 
toimialalle on 26,18 euroa/htm² kuukaudessa (ensivaiheessa noin 28 
euroa/htm²/kk laajuuden ollessa noin 4 800 htm² ja toisessa vaiheessa 
26,18 euroa/htm²/kk laajuuden ollessa 5 144 htm2) eli yhteensä noin 
134 660 euroa kuukaudessa ja noin 1 615 920 euroa vuodessa. 

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vuokra muodostuu seuraavista 
kokonaisuuksista:

- ulos maksettava pääomavuokra 19,40 euroa/htm²/kk 
(ensivaiheessa noin 20,80 euroa/htm²/kk ja toisessa vaiheessa noin 
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19,40 euroa/htm²/kk.)
- mahdolliset vuokranantajan toteuttamat käyttäjän erityistarpeet 0,65 
euroa/htm²/kk
- ylläpitovuokra 5,46 euroa/htm²/kk, joka sisältää vuokranantajalle ja 
kaupunkiympäristön toimialalle maksettavat ylläpitovuokrat sekä kau-
pungille palautuvan kiinteistöveron
- yleiskustannus 0,67 euroa/htm²/kk 

Aikataulu

Hankkeen alustava aikataulu on seuraava:

- yleis- ja toteutussuunnittelu sekä rakentaminen 9/2023 - 7/2025
- ensivaiheen tilojen (noin 4 800 htm², 380 tilapaikkaa) hallinnan luovut-
taminen 7/2025
- toisen vaiheen tilojen (noin 344 htm², 100 tilapaikkaa) hallinnan luo-
vuttaminen 7/2026

Tarkoituksena on, että varsinainen vuokra-aika alkaa viimeistään 
31.7.2025. 

Eniten häiriötä aiheuttavat muutostyöt pyritään tekemään ensivaiheen 
rakennustöiden yhteydessä, jotta tilojen käyttäjille aiheutuisi muutos-
töistä mahdollisimman vähän haittaa. Tavoitteena on, etteivät toisen 
vaiheen työt häiritse jo käyttöön otettujen tilojen toimintaa.

Rahoitus ja toteutus

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympäristön toimialan käyt-
tötalousmäärärahoista. Lisä- ja muutostyövaraus rahoitetaan kaupun-
gin kohdentamattomista määrärahoista.

Vuokrahanke sisältyy vuoden 2024 talousarvion vuokra- ja osakekoh-
teiden suunnitteilla olevien, vuosien 2024 - 2033 uudis- ja peruskor-
jaushankkeiden listalle hankenimellä Kuvataide- ja Kallion lukion yhtei-
set taiteiden ja yleisopetukselle.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 16.1.2024 § 13 antanut puoltavan 
lausunnon tilojen vuokraamista koskevasta hankesuunnitelmasta.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan henkilöstön osallistaminen

Lukioiden edustajat ovat osallistuneet hankkeen valmisteluun tuoden ti-
lasuunnitteluun pedagogisen ja toiminnallisen näkökulman. Henkilökun-
taa osallistetaan käyttäjäkokousten kautta suunnitelmien jatkokehittä-
miseen.
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Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vaikutusten arviointi

Tilojen ja pihan toteutuksella varmistetaan lukiolaisille turvallinen ja ter-
veellinen toimintaympäristö. Liikenteen suunnittelulla varmistetaan las-
ten turvalliset kevyen liikenteen yhteydet rakennukseen ja sen lähia-
lueille. Suunnittelussa on otettu huomioon lasten turvallinen siirtyminen 
lähialueen virkistys-, liikunta- ja kulttuuripalveluihin.

Toimivalta ja päätöksen täytäntöönpano

Hallintosäännön 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto päättää liikehuoneistojen vuokralle ottamisesta, kun sopi-
muksen ennakoitu kokonaisarvo ylittää 10 milj. euroa.

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikäli kaupunginvaltuusto hy-
väksyy päätösehdotuksen, oikeuttaa täytäntöönpanopäätöksessään 
kaupunkiympäristön toimialan asiakkuusyksikkö 1:n päällikkö allekirjoit-
tamaan Hemsö Suomi Oy:n kanssa tehtävä vuokrasopimus sekä te-
kemään siihen tarvittaessa vähäisiä teknisiä muutoksia.

Esittelijä
Kaupunginhallitus

Lisätiedot
Suvi Rämö, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174

suvi.ramo(a)hel.fi

Liitteet

1 Hankesuunnitelma, Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteiset 
taiteiden ja yleisopetuksen vuokratilat 230810

2 Vuokrasopimusluonnos

Oheismateriaali

1 Hankesuunnitelman liitteet, Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion 
yhteiset taiteiden ja yleisopetuksen vuokratilat 230810

Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, valtuusto

Tiedoksi

Kaupunkiympäristölautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Kasvatus- ja koulutuslautakunta


