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Ratkaistava tassa kokouksessa

4
Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Ressun peruskoulun ja Res-
sun lukion lisatiloiksi, Ruoholahdenkatu 23, hankesuunnitelman
hyvaksymiseksi

HEL 2019-009685 T 10 01 02
Esitysehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esittda kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus:

A

hyvaksyy Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilojen vuokrahank-
keen 23.1.2020 paivatyn hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen
enimmaislaajuus on 5 890 htm? ja paaomitettu arvonlisaveroton vuokra
15 vuodelle on 15979 080 euroa.

B

oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden jatka-
maan hankkeen valmistelua odottamatta hankepaatosta.

C

oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan toimitilavuokrausyksikon paal-
likdn vuokraamaan Pro2 - Immo Helsinki R23 Oy:lta yhteensa 5 890
htm2n tilat 15 vuoden vuokra-ajaksi ja tekemaan vuokrasopimusluon-
nokseen vahaisia muutoksia.

Esittelijan perustelut
Ressun peruskoulun ja Ressun lukion tilatarve

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala on esittanyt Ressun peruskoululle
19.12.2018 noin 1400 hym? ja enintdan 277 oppilaan pysyvan lisatila-
tarpeen ja Ressun lukiolle 15.5.2019 enintaan 220 oppilaan pysyvan li-
satilatarpeen.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tavoitteena on lisata kaupungin
tarjoamaa englanninkielista opetusta Helsingin kaupunkistrategiassa
2017 - 2021 linjatun mukaisesti. Ressun peruskoulu ja Ressun lukio
tarjoavat seka suomen- etta englanninkielista opetusta. Ressun lukios-
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Tilojen laatutavoitteet

sa on IB-tutkintoon johtavaa opetusta, joka asettaa tiloille normaalia lu-
kiota enemman tilavaatimuksia.

Koulujen nykyiset tilat ovat jaaneet oppilasmaarien kasvun takia ah-
taiksi eika kaupunkistrategian mukaista englanninkielista opetusta voi-
da lisata nykyisissa rakennuksissa. Lisarakentaminen nykyisten raken-
nusten tonteille ei myoskaan ole mahdollista.

Ruoholahdenkatu 23:n tilat todettiin toiminnallisesti ja sijainniltaan sopi-
viksi seka Ressun peruskoulun ettd Ressun lukion lisatilatarpeeseen.
Tilat sijaitsevat Ressun peruskouluun nahden turvallisen ja lyhyen 500
metrin kdvelymatkan paassa Lapinlahdenkatu 10:ssa sijaitsevasta var-
sinaisesta koulurakennuksesta.

Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilojen toteutus samaan yh-
teyteen luo edellytykset yhteistydlle ja yhtenaiselle IB-opinpolulle. Kah-
den yksikon lisatilan sijoittaminen samaan kiinteistoon ja tilojen yhteis-
kayttd on kustannuksiltaan taloudellinen ratkaisu.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta paatti hyvaksya osoitteeseen Ruoho-
lahdenkatu 23 vuokrahankkeena toteutettavan Ressun peruskoulun ja
Ressun lukion pysyvien lisatilojen tarveselvityksen 24.9.2019 paatok-
sella HEL 2019-009567 T 10 06 00.

Hanke toteutetaan Helsingin koulurakennusten normaalin laatutason
mukaiseksi. Hankkeessa toteutetaan nykyvaatimusten mukainen oppi-
misymparisto, jolloin tilat ovat esteettdomat ja toiminnallisesti kaikille op-
pijoille sopivat seka lasten ja nuorten kasvua ja kehitysta tukevat. Kiin-
teistolla on vuoden 2012 saneerauksen yhteydessa myonnetty LEED
Gold sertifikaatti.

Tilojen korjaus- ja muutostyot

Kiinteistdon omistaja toteuttaa tiloissa kayttajan tarpeeseen pohjautuvan
tilaohjelman mukaiset muutostyot toimistotalosta koulukayttoon. Tilat
vastaanotetaan kiinteiston omistajalta valmiina, viitesuunnitelmien mu-
kaisesti toteutettuna. Vuokralaisen vastuulle jaa irtokalustus ja toimin-
taan liittyvien irtaimien varusteiden seka kayttajan erityistarpeisiin liitty-
vat mahdolliset lisatyot, joihin varaudutaan 300 000 euroa varauksella.
Mitkaan kiinteistonomistajan muutostyot eivat vaikuta vuokraan, vaan
sisaltyvat vuokratarjoukseen.
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Tilojen kayttoonotto

Vuokraus

Kiinteistdon omistaja hakee muutostéille tarvittavan rakennusluvan ja
kayttotarkoituksen muutoksen seka poikkeamispaatoksen asemakaa-
van mukaisesta kayttotarkoituksesta.

Vuokrattavat lisatilat otetaan kayttoon vaiheittain muutostdiden valmis-
tuttua siten, ettd myos vuokranmaksu alkaa vaiheittain. Tavoitteena on
aloittaa muutostyot maaliskuussa 2020 siten, etta tilat voidaan ottaa
kayttdon vaiheittain 1.8.2020, 15.10.2020 ja 31.12.2020 mennessa niin,
etta kaikki tilat ovat valmiina 31.12.2020.

Edella kuvatulla kayttoonoton jaksotuksella vuokrakustannukset ovat
vuodelle 2020 enintadan 390 000 euroa.

Kayttédnoton tavoiteaikataulu on kirea. Sen edellytyksena on hankkeen
eteneminen sujuvasti seka tarvittavien paatosten ja lupien saaminen
ajoissa.

Helsingin ydinkeskustan alueella ei ole tarjolla vapaita rakennuspaikko-
ja eika opetustiloja, joten tilat joudutaan vuokraamaan olemassa ole-
vasta tilakannasta. Tilavaihtoehtoja tarkasteltiin Ressun peruskoulun
oppilaaksiottoalueeseen rajautuen. Tilan sijainnilta edellytettiin lyhytta,
turvallista, paivittain jalan kuljettavaa yhteytta peruskoulun ja lisatilojen
valilla. Koska kaupungin omissa rakennuksissa ei ollut tarjolla vapaata
opetukseen sopivaa tilaa, selvitettiin kolmea tarjolla ollutta vuokrattavaa
vaihtoehtoa. Naista kahdessa kiinteiston omistajat eivat olleet halukkai-
ta luovuttamaan tilojaan opetuskayttoon. Tilojen vuokraukseen ei han-
kintalain 9 §:n perusteella Iahtdokohtaisesti sovelleta hankintalakia.

Rakennuksesta on tarkoitus vuokrata kasvatuksen ja koulutuksen toi-
mialan kayttoon kerroksissa 1 - 6 sijaitsevat 5 890 htm? tilat seka kella-
rikerroksessa sijaitseva varastotila. Kaupunkiympariston toimiala tekee
vuokrasopimuksen omistajayhtion Pro2 - Immo Helsinki R23 Oy:n
kanssa. Vuokrasopimus tehdaan toistaiseksi voimassa olevana siten,
ettd ensimmainen irtisanomisajankohta on 15 vuoden kuluttua sopi-
muksen alkamisesta.

Vuokrattavien tilojen 5 890 htm? padomavuokra on 21,78 euroa/htm?/kk
ja yllapitovuokra sopimuksen alkaessa 4,00 euroa/htm?/kk, yhteensa
25,78 euroa/htm?/kk. Yhteenlaskettu kokonaisvuokra on noin 152 000
euroa/kk ja noin 1 822 000 euroa vuodessa. Arvonlisaveroton padoma-
vuokra on 128 280 euroa kuukaudessa ja 1 539 400 euroa vuodessa.
Arvonlisaveroton yllapitovuokra on 23 560 euroa kuukaudessa ja
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282 720 euroa vuodessa. Kokonaisvuokra 15 vuodelle nykyarvossa
laskettuna on noin 27,3 miljoonaa euroa.

Paaomitettu arvonlisaveroton padomavuokra 15 vuoden vuokra-ajalle
on 15979 080 euroa. Padomavuokran diskonttauskertoimet ovat tila-
hankkeiden kasittelyohjeen mukaiset (Khs 14.12.2015).

Yllapitovuokra muodostuu mm. kiinteiston kunnossapidosta ja korjaus-
toista, kiinteistoveroista, kiinteiston vakuutuksista, jatehuollosta, lammi-
tys- ja jaahdytyskustannuksista seka vesi- ja viemarimaksuista. Se
maaraytyy vuodeksi kerrallaan toteutuneiden yllapitokulujen perusteel-
la, siten etta yllapitokulujen yli- tai alijadma otetaan huomioon seuraa-
van yllapitovuokran maaraytymisvuoden yllapitovuokran maarassa. Yl-
lapitovuokran maara vahvistetaan etukateen yhden vuoden ajanjak-
soksi kerrallaan ja maaraytyy edellisen vuoden toteutuneiden kustan-
nusten perusteella.

Paavastuu yllapidosta on kiinteiston omistajalla. Helsingin kaupunki
vastaa tilojen yllapidosta niiltd osin kuin vastuunjakotaulukon luonnok-
sessa on sovittu (liite).

Vuokrattavan huoneistoalan lisaksi sopimukseen sisaltyy kellarikerrok-
sessa sijaitseva varastotila 204 m?, jonka vuokra sisaltyy kokonais-
vuokraan. Vuokralainen vastaa kayttosahkosta ja kayton aikana mah-
dollisista valttamattomista laiteiden ja materiaalien uusinnoista.

Ruoholahdenkatu 23:n vuokrataso on kilpailukykyinen kaupungin mui-
hin alueen opetustiloihin verrattuna.

Tilakustannus kayttajalle

Tilakustannus kayttajalle on 27,78 euroa/htm?/kk, yhteensa 163 624 eu-
roa/kk ja yhteensa 1 963 490 euroa/vuosi. Tilakustannus muodostuu
kaupunkiympariston toimialan kiinteiston omistajalle maksamasta ko-
konaisvuokrasta sisaltden paaomavuokran 21,78 euroa/htm?, yllapito-
vuokran 4,0 euroa/htm?, kaupunkiympariston toimialan periman 0,50
euroa/m? hallintokulun seka kaupunkiymparistdon toimialan yllapitokulun
0,50 euroa/htm? kaupunkiympariston vastuulla olevista yllapitovastuis-
ta. Lisaksi tilakustannus sisaltda 1 euroa/m? lisa- ja muutostyvarauksia
varten.

Kayttaja vastaa itse kayttosahkosta ja kayton aikana mahdollisista valt-
tamattomista laiteiden ja materiaalien uusinnoista.

Yllapitokustannukset maaraytyvat toteutuneiden kustannusten perus-
teella aina vuodeksi kerrallaan.
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Rahoitus ja toteutus

Hankkeen rahoituksesta ja toteutuksesta vastaa kiinteiston omistaja.

Esittelija
vs. tekninen johtaja
Sari Hilden
Lisatiedot
Hanna-Leena Jokinen, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 20966
hannaleena.jokinen(a)hel.fi
Ari Hulkkonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 27925
ari.hulkkonen(a)hel fi
Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
Liitteet
1 Ressun peruskoulun ja lukion lisatilat_hankesuunnitelma
2 Tilaohjelma, aikataulu ja viitesuunnitelmat
3 RH 23 vuokrasopimusluonnos 2019 12 19
4 Ruoholahdenkatu 23 vastuunjakotaulukko 2019 10 22 (luonnos)
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