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§ 60

Hyrning av gemensamma lokaler for konstundervisning och allman
undervisning for Helsingin kuvataidelukio och Kallion lukio (Bro-

bergsterrassen 10)

HEL 2023-001478 T 02 08 03 00

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Esittelijan perustelut

Behov

Stadsfullmaktige beslutade hyra gemensamma lokaler pa cirka 5 144
m? lagenhetsyta for gymnasiet Helsingin kuvataidelukios och gymnasiet
Kallion lukios konstundervisning och allmanna undervisning i enlighet
med en projektplan, daterad 10.8.2023, utgaende fran att maximipriset
for hyres- och investeringskostnaderna for hyrestiden pa 15 ar uppgar
till 18 564 100 euro exklusive mervardesskatt i prisnivan for juni 2023.

Stadsstyrelsen

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

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

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Helsingin kuvataidelukio och Kallion lukio har haft gemensamma
tillaggslokaler sedan 1999 i det sa kallade konsthuset pa Terrassgatan
5. Lokalerna anvands for tillfallet av sammanlagt cirka 280 studerande.
Huvudskolornas lokaler har varit fér sma redan lange. Ocksa de nuva-
rande tillaggslokalerna pa Terrassgatan 5 blir snart otillrackliga for det
Okande elevantalet och lokalerna bidrar darfor inte till verksamhetsma-
len i alla avseenden. Bade Helsingin kuvataidelukio och Kallion lukio
behdver mer utrymme.
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Hyreslokaler

Preliminara planer har utarbetats for ombyggnad och tillbyggnad av lo-
kalerna pa Terrassgatan 5. Det konstaterades i detta sammanhang att
lokalerna inte skulle motsvara gymnasieundervisningens behov aven
om de byggdes om.

Enligt Helsingfors stads riktlinjer garanteras 60 % av Helsingforsung-
domarna en gymnasieplats. Enligt prognosen for utbildningsgaranti be-
hdvs det cirka 700 fler nybdrjarplatser i gymnasiet 2030 an 2021. Enligt
prognosen for utbildningsgaranti behdvs det cirka 510 fler nybdrjarplat-
ser i gymnasiet sista prognosaret 2033 an 2021.

Enligt prognosen 2023 kommer antalet ungdomar i gymnasiealdern,
16—18 ar, att Oka kraftigt tills det nar sin kulmen aren 2032—-2033. Dar-
efter borjar aldersgruppen férst minska enligt prognosen och sedan
vaxa igen i forhallande till utfallet for 2021.

Fostrans- och utbildningssektorn avstar fran det sa kallade konsthusets
lokaler pa Terrassgatan 5 nar nybyggnadsprojektets lokaler ar klara.
Stadsmiljosektorn utreder mojligheterna att eventuellt anvanda fastig-
heten i fortsattningen.

Fostrans- och utbildningsnamnden har godkant projektets behovsut-
redning 14.11.2023 (§ 263).

Ersattande lokaler soktes i forsta hand inom stadens eget byggnads-
bestand, men enligt den foreslagna tidsplanen hittades ingen bra plats.

Stadsmiljosektorn ordnade ett anbudsférfarande om hyrning av loka-
lerna gallande lokalernas kvalitet och pris inom ramen for ett férhandlat
forfarande. Efter en utvardering av anbuden konstaterades det att
Hemso6 Suomi Oy lamnade in det ekonomiskt mest fordelaktiga anbu-
det for objektet pa Brobergsterrassen 10.

Staden hyr de nédvandiga lokalerna i en byggnad som heter Aurora pa
Brobergsterrassen 10 i Kronohagen. Byggnaden blev fardig ar 1961
och ritades av Einari Terasvirtas byra. Byggnaden har ursprungligen
uppforts for Helsingfors universitets medicinska fakultets undervisning
och forskning i kemi. Hemsd Suomi Oy ager hela fastigheten.

| en omfattande ombyggnad av huset ar 2002 férnyades och reparera-
des dess fasader, VVSA- och elsystem, byggdelar for rumsindelning,
ytor samt inredning och utrustning. Byggnaden har sedan 2002 an-
vants for undervisning av Helsingfors universitets pedagogiska fakultet.

Hyreslokalerna dimensioneras for 480 gymnasiestuderande. Lokalerna
har konstaterats Iampliga till saval sitt lAge som sin funktionalitet.
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Byggnaden ligger i ett centralt omrade i innerstaden och har goda for-
bindelser till huvudskolorna.

De lokaler som hyrs omfattar totalt cirka 6 377 m? bruttoyta och cirka
5144 m? lagenhetsyta. Av de lokaler som hyrs upplats i forsta fasen lo-
kaler pa cirka 4 800 m? lagenhetsyta och i andra fasen lokaler pa cirka
344 m? lagenhetsyta till staden.

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

Kapitalhyresbeloppet binds till levnadskostnadsindex. Hyran justeras
for forsta gangen vid ingangen av hyresperioden och darefter arligen
vid samma tidpunkt.

Enligt anbuden ar kapitalhyran for lokalerna exklusive mervardesskatt
cirka 19,40 euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs. cirka 99 800 euro i
manaden och cirka 1 197 600 euro om aret i kostnadsnivan for juni
2023. Kapitalhyran ar inte bunden till ytan.

Maximipriset for de sammanlagda hyres- och investeringskostnaderna,
18 564 100 euro, bestar av ett kapitalhyresbelopp pa 17 964 000 euro
utan indexjustering, som betalas ut under hyresperioden pa 15 ar, och
en reservering pa hogst 600 100 euro fér eventuella funktionella and-
ringar efter anvandarens behov.

Hyresgasten betalar varken separat arrende eller fastighetsskatt, utan
kapitalhyran omfattar arrendet, och fastighetsskatten, som aterbetalas
till Helsingfors stad, ingar i underhallshyran.

Hyresvarden ansvarar for att ordna tjanster for fastighetsskotsel och
underhall i enlighet med stadsmiljosektorns tabeller éver upphand-
lingsgranser och ansvarsfordelning. Stadsmiljosektorns lokalservice
betalar en underhallshyra for dessa tjanster som justeras arligen enligt
de faktiska kostnaderna. Den indikativa underhallshyran nar avtalet
bérjar galla ar 3,97 euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs. sammanlagt
cirka 20 399 euro i manaden. | underhallshyran ingar fastighetens alla
normala anvandnings-, skodtsel- och underhallskostnader, fastighetsun-
derhall, uppvarmning, nedkylning, vatten och avloppsvatten, fastighet-
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sel, renhallning av allmanna utrymmen, férsakringar samt avfallshante-
ring och arsreparationer.

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

Lokalkostnader for fostrans- och utbildningssektorn

Tidsplan

De beraknade lokalkostnaderna for fostrans- och utbildningssektorn
exklusive mervardesskatt ar cirka 26,18 euro/m? lagenhetsyta i mana-
den, (i forsta fasen cirka 28 euro/m? lagenhetsyta i manaden foér en om-
fattning pa cirka 4 800 m? lagenhetsyta och i andra fasen 26,18 eu-
ro/m? lagenhetsyta i manaden for en omfattning pa 5 144 m? lagenhet-
syta) dvs. cirka 134 660 euro i manaden och cirka 1615 920 euro om
aret.

Fostrans- och utbildningssektorns hyra bestar av féljande helheter:

- kapitalhyra som betalas ut: 19,40 euro/m? lagenhetsyta i manaden (i
forsta fasen cirka 20,80 euro/m? lagenhetsyta i manaden och i andra
fasen cirka 19,40 euro/m? lagenhetsyta i manaden)

- eventuella andringar som hyresgivaren genomfor efter anvandarens
sarskilda behov: 0,65 euro/m? lagenhetsyta i manaden

- underhallshyra: 5,46 euro/m? lagenhetsyta i manaden, som omfattar
underhallshyran som betalas till hyresgivaren och stadsmiljosektorn
samt fastighetsskatten som aterbetalas till staden

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

Projektets preliminara tidsplan ar foljande:

- Oversikts- och genomférandeplanering samt byggande 9/2023—
7/2025

- upplatelse av lokalerna (cirka 4 800 m? lagenhetsyta, 380 lokalplatser)
i forsta fasen 7/2025

- upplatelse av lokalerna (cirka 344 m? lagenhetsyta, 100 lokalplatser) i
andra fasen 7/2026

Avsikten ar att den egentliga hyrestiden ska borja senast 31.7.2025.

Man stravar efter att genomfora de andringsarbeten som orsakar mest
stérningar i samband med byggarbetena under forsta fasen i syfte att
medfdra sa lite olagenheter som mgjligt for anvandarna. Malet ar att
byggarbetena i andra fasen inte ska stéra funktionerna i de lokaler som
redan har tagits i bruk.

Finansiering och genomférande
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Den hyra som betalas ut finansieras med anslag for stadsmiljosektorns
driftsekonomi. Reserveringarna for tillaggs- och andringsarbeten finan-
sieras med stadens ospecificerade anslag.

Projektet ingar i férteckningen éver hyres- och aktieobjekt, planerade
nybyggnads- och ombyggnadsprojekt under aren 2020-2022 i 2024
ars budget med projektnamnet Gemensamma lokaler for konstunder-
visning och allman undervisning for Kuvataidelukio och Kallion lukio.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden férordar i sitt utlatande 16.1.2024
(§ 13) hyrningen av de lokaler som beskrivs i projektplanen.

De anstallda inom fostrans- och utbildningssektorn gors delaktiga

Gymnasiernas foretradare har deltagit i beredningen av projektet och
bidragit med ett pedagogiskt och funktionellt perspektiv pa planeringen
av lokalerna. Personalen engageras i den fortsatta utvecklingen av
planerna med hjalp av anvandarmoten.

Beddmning av konsekvenser for fostrans- och utbildningssektorn

| byggandet av lokalerna och garden sakerstalls en trygg och halsosam
verksamhetsmiljo for gymnasiestuderande. Det sakerstalls i trafikplane-
ringen att ungdomar har trygga gang- och cykelférbindelser till byggna-
den och dess naromraden. Ungdomarnas mdjligheter att tryggt ta sig
till rekreations-, idrotts- och kulturtjansterna i naromradet har beaktats i
planeringen.

Befogenheter och verkstallighet av beslutet

Foredragande

Upplysningar

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

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget har stadsstyrelsen for
avsikt att i sitt verkstallighetsbeslut bemyndiga chefen for kundrela-
tionsenheten 1 vid stadsmiljosektorn att underteckna hyresavtalet med
Hems6 Suomi Oy och vid behov géra sma andringar av teknisk natur i
avtalet.

Stadsstyrelsen

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

1 Hankesuunnitelma, Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteiset

taiteiden ja yleisopetuksen vuokratilat 230810

2 Vuokrasopimusluonnos
Bilagematerial

1 Hankesuunnitelman liitteet, Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion

Sokande av andring

For kannedom

Beslutshistoria

yhteiset taiteiden ja yleisopetuksen vuokratilat 230810

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion fér byggnader och allmanna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden

Kaupunginhallitus 26.02.2024 § 103
HEL 2023-001478 T 02 08 03 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata noin 5 144 htm2:n laajuiset tilat
10.8.2023 paivatyn hankesuunnitelman mukaisesti Helsingin kuvatai-
delukion ja Kallion lukion yhteisten taiteiden ja yleisopetuksen tiloiksi si-
ten, ettd 15 vuoden vuokra-ajalta maksettavien vuokra- ja investointi-
kustannusten arvonlisdveroton enimmaishinta on 18 564 100 euroa
kesakuun 2023 kustannustasossa.

kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula

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

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 16.01.2024 § 13
HEL 2023-001478 T 02 08 03 00

Lausunto
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Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
10.8.2023 paivatysta Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteis-
ten taiteiden ja yleisopetuksen tilojen hankesuunnitelmasta Kruunun-
hakaan, osoitteeseen Siltavuorenpenger 10 (liite 1). Kasvatus- ja kou-
lutuslautakunta on hyvaksynyt hankkeen tarveselvityksen 14.11.2023.
Hankesuunnitelma on tarveselvityksen mukainen.

Lautakunta edellyttaa erityistda 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
kKiinnittaa erityista huomiota aanieristykseen, dadnenvaimennukseen 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.

Esittelija
lukio- ja ammatillisen koulutuksen ja vapaan sivistystyon johtaja
Harri Korhonen

Lisatiedot
Sonja Aérila, projektiarkkitehti, puhelin: 09 310 33257
sonja.aarila(a)hel.fi
Tarja Aro-Kuuskoski, rehtori, vs. lukiokoulutuksen paallikkd, puhelin: 310 82365
tarja.aro-kuuskoski(a)hel.fi

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus Ti-
lat -palvelu Hankeyksikkd 1 Projektitiimi 2 Tiimipaallikkd 27.09.2023 § 11

HEL 2023-001478 T 02 08 03 00

Paatos
Tilat-palvelun projektitiimi 2:n paallikkd paatti hyvaksya Helsingin kuva-
taidelukion ja Kallion lukion yhteisten taiteiden ja yleisopetuksen vuo-
kratilojen hankintamenettelyyn liittyvien, arvonlisaverottomina 25 000
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euron suuruisten palkkioiden maksamisen Antilooppi Ky:lle ja Erikois-
sijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistoille.

Paatoksen perustelut

Hankinnan kohde ja hankintamenettely

Tarjouskilpailu perustuu 31.1.2023 paivattyyn EU-hankintailmoitukseen
HEL 2023-001478 koskien Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion
yhteisten taiteiden- ja yleisopetuksen vuokratilojen hankintaa.

Hankinta toteutetaan hankintalain 34 §:n mukaisessa neuvottelumenet-
telyssa.

Tarjouspyyntdasiakirjojen mukaisesti osallistumispyyntovaiheen jalkeen
valittiin kolme tarjoajaa, joille toimitettiin kutsut neuvotteluvaiheeseen ja
alustavat tarjouspyynnot. Alustavien tarjousten pohjalta kaytiin kolme
neuvottelukierrosta. Neuvottelujen jalkeen tarjoajille toimitettiin lopulli-
set laatu- ja hintatarjouspyynnot.

Tarjouspyyntoasiakirjoihin oli kirjattu, etta toteuttajaksi valittua tarjoajaa
lukuun ottamatta kahdelle muulle, hyvaksytyt laatu- ja hintatarjoukset
jattaneelle tarjoajalle maksetaan 25 000 euron palkkio kummallekin.

Kaupunkiymparistdn toimialan rakennusten ja yleisten alueiden jaoston
7.9.2023 tekeman paatoksen §82 kohdan B mukaisesti tilojen toteutta-
jaksi valittiin Hemsd Suomi Oy. Kahdelle muulle hyvaksytyt laatu- ja
hintatarjoukset jattaneelle tarjoajalle, eli Antilooppi Ky:lle ja Erikoissijoi-
tusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistoille maksetaan 25 000 euron

(alv 0 %) palkkiot.

Hankintayksikko tekee palkkioista tilaukset tarjousasiakirjoissa ilmoite-
tuille yhteyshenkildille, ja tarjoajat laskuttavat ne tilauksen mukaisesti.

Viranhaltijan toimivalta

Helsingin kaupungin hallintosaannon mukaan toimialalautakunta omal-
la toimialallaan paattaa tai hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mukaan
viranomainen paattaa hankinnoista lukuun ottamatta osakkeita (10 luku
1 § 3 momentti 3 kohta). Kaupunkiymparistolautakunnan paatoksen
(Kylk 13.12.2022 § 711) mukaan tiimipaallikdlla on hankintavaltuudet
enintaan 500 000 euron suuruisiin hankintoihin. Tiimipaallikkd on nain
ollen toimivaltainen paattamaan hankinnasta.

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuus Tilat -palvelu Hankeyksikkd 1 Projektitiimi 2 Tii-
mipaallikkd 21.03.2023 § 3
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Lisatiedot
Juha Aaltonen, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 21008
juha.aaltonen(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 07.09.2023
§ 82

HEL 2023-001478 T 02 08 03 00
Esitys
A

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion
yhteisia taiteiden ja yleisopetuksen tiloja koskevan 10.8.2023 paivatyn
hankesuunnitelman mukaisten, laajuudeltaan noin 5 144 htm?:n tilojen
vuokraamista Hems6 Suomi Oy:lta siten, ettd hankkeen enimmaishinta
arvonlisaverottomana on 18 564 100 euroa kustannustasossa 6/2023
laskettuna 15 vuoden vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto esitti, etta kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksik-
ko 1:n paallikkd oikeutetaan allekirjoittamaan hankesuunnitelman liit-
teena 4 oleva, Hems6 Suomi Oy:n kanssa tehtava vuokrasopimus seka
tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarken-
nuksia.

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

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya tarjouskilpailussa suurimmat yhteispisteet saaneen
Hemsd Suomi Oy:n Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteis-
ten taiteiden ja yleisopetuksen vuokratilojen toteuttajaksi.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet-
palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta
hankepaatdsta ja oikeuttaa hankeyksikkd 1:n paallikdn allekirjoittamaan
hankkeen suunnittelua ja rakentamista koskevan, hankesuunnitelman
liitteena 5 olevan hankesopimuksen ja tekemaan siihen vahaisia tekni-
sia korjauksia ja tarkennuksia.

Kasittely
07.09.2023 Ehdotuksen mukaan
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Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti kasitellda kolmannen esityksen kokouksen toisena asiana.

Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Juha Aaltonen. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

24.08.2023 Poydalle

Esittelija
vs. tekninen johtaja
Sari Hilden

Lisatiedot
Juha Aaltonen, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 21008
juha.aaltonen(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunta 25.04.2023 § 234
HEL 2023-001478 T 02 08 03 00

Paatos

Kaupunkiymparistélautakunta paatti hylatda NCC Property Develope-
ment Oy:n (NCC) tekeman hankintaoikaisuvaatimuksen tilat-palvelun
projektitiimi 2 tiimipaallikén 21.3.2023 HEL 2023-001478 § 3 tekemasta
Ehdokkaiden valinta neuvottelumenettelyyn koskien Helsingin kuvatai-
delukion ja Kallion lukion yhteisten taiteiden- ja yleisopetuksen vuokra-
tilojen hankintaa koskevasta paatoksesta.

Hankintaoikaisuvaatimuksessa ei ole esitetty sellaisia perusteita, joiden
perusteella edella mainittua paatosta tulisi muuttaa.

Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot
Julle Keihanen, lakimies, puhelin: 09 310 89498
julle.keihanen(a)hel fi
Juha Aaltonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 21008
juha.aaltonen(a)hel.fi
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