Helsingin kaupunki Lausuntopyynto 1(5)
Y~ Kiinteistovirasto
Tilakeskus
18.8.2016

Kulttuuri- ja kirjastolautakunta
Nuorisolautakunta
00099 Helsingin kaupunki

Tilakeskuksen lausuntopyyntod; kirjasto- ja nuorisotilojen vuokraus
NCC Property Development Oy:lta Laajasalosta

HEL 2015-010179 T 10 01 04

Viite: HEL 2015-000093 T 10 03 03

Tilakeskus pyytaa kulttuuri- ja kirjastolautakunnalta seka nuorisolauta-
kunnalta lausuntoa ja hyvaksyntaa liitteen 1 mukaisiin asiapapereihin
ennen asian johtajistokasittelya.

Tilakeskus on tehnyt Laajasalon alueen tilavaihtoehto-tarkastelua kir-
jasto- ja nuorisotoimen kanssa. Tammi-maaliskuussa 2016 tehdyssa
vaihtoehtotarkastelussa oli kaiken kaikkiaan viisi vaihtoehtoa. Kaupun-
gin omistamista kiinteistoista koulu, terveysasema, vanha kirjasto-nuo-
risokaytdssa oleva kiinteistd Koulutanhua 2b:ssa ja kaavoituksen kaut-
ta kaupungin investointirahoituksella rakennettava uudishanke seka
vuokratila-/uudishanke Laajasalon uuteen liikekeskukseen.

Osoitteessa Koulutanhua 2b sijaitsevassa kaupungin omistamassa
kKiinteistossa (kiinteistétunnus 091-049-0027-0003) sijaitsee kirjasto,
nuorisotila ja ryhmaperhepaivakoti. Rakennus on valmistunut vuonna
1976. Rakennuksen br-ala on 2 403 m2. Vuodesta 2010 lukien raken-
nuksen vuokra-alasta on ollut tyhjillaan- tai tilapaisessa kaytdssa - noin
30 %.

Rakennuksesta on tehty hankesuunnitelmatasoinen tekninen selvitys,
jonka mukaan rakennus vaatii perusteellisen peruskorjauksen. Ulkosei-
nien verhoukset ja lammoneristeet, ikkunat ja ulko-ovet, vesikatto lam-
moneristeineen seka paaosa sisapuolen pintarakenteista ja varusteista
uusitaan. llmanvaihtolaitos, paaosa vesi- ja viemariverkostoa ja sahko-
jarjestelmat uusitaan. Samalla tehtaisiin

kirjasto- ja nuorisotiloihin parannuksia. Rakennuksen energiataloutta
parannetaan. Peruskorjauksen kustannusarvio on n. 4,2 milj.euroa(ta-
sossa 2014).
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Peruskorjauksen jalkeinen vuokra nuoriso- ja kirjastotoimelle on noin
30 - 33 euroa/m2/kk nykyisella tilajaolla nuoriso 549 m2, kirjasto 670
m2 ja varasto 734 m2 olettaen, etta varasto saadaan vuokrattua on 5 -
8 euroa/m2/kk:ssa suuruisella vuokralla. Mikali varastoa ei saada vuok-
rattua, niin vuokra nousee noin 37 euroon/m2/kk. Ryhmaperhepaivakoti
sijaitsee entisessa noin 70 m2:n talonmiehenasunnossa. Ryhmaperhe-
paivakodin toiminta todennakdisesti siirretaan pois rakennuksesta py-
syvasti peruskorjauksen alkaessa. Koulutanhuan nykyvuokrat ovat 7,70
- 13,30 euroa/m2/kk sisaltaen yllapidon.

Kaupunginsuunnitteluvirasto on lausunut vuonna 2015 (liite 2) Koulu-
tanhua 2b:ta kortteli 49027 tontti 3) koskien mm. etta:

- " asemakaavamuutoksessa korttelin 49027 tontin 3 kayttotarkoitusta
on mahdollista ja perusteltua tutkia muutettavaksi asuinrakennusten
korttelialueeksi. Asemakaavamuutos voidaan tehda omana kaavahank-
keenaan tai Laajasalon liikekeskuksen alueen asemakaavamuutoksen
yhteydessa (HEL 2015-001115, hankenro 4388 5). Kaavan lainvoi-
maisuuden aikatauluun vaikuttavat mahdolliset valitukset" (lite 1, HEL
2015-000093 T 10 03 03)."

Asemakaavamuutosesitys mennee syksylla 2016 kaupunkisuunnittelu-
lautakuntaan siten, etta Koulutanhua 2b tontille voitaisiin kaavoittaa
asuntoja 3 000 krs-m2.

Kaupungin omistamista kiinteistoista tarkastelussa olivat alueen koulut
ja terveysasema, joihin vuoden 2016 kevaalla tilakeskuksen selvityksen
mukaan ei mahtunut edella mainittu kirjasto-nuorisotilantarve; vaikka ti-
lantarve olisi jaettu hallintokunnittain osiin. Lisaksi on todettava, etta
terveysasemarakennuksen tuleva kaytté on epavarmaa johtuen "sote" -
ratkaisun keskeneraisyydesta paakaupunkiseudulla.

Alueella ei ole talla hetkella vuokrattavana ulkopuolisia tiloja.

Yliskylan alueella ei ole y-tontteja vapaana. Mikali

tilantarve - vaikka jaettunakin - kaavoitetaan esim. alueen viheralueille,
kaava olisi valmis aikaisintaan arviolta noin 5-7 vuoden kuluttua, jolloin
uudet tilat olisivat valmiit arviolta noin 7-10 vuoden kuluttua. Todenna-
koista on, etta Koulutanhuan rakennusta ei voi kayttaa noin pitkaa ai-
kaa ilman peruskorjauksen suuruisia investointeja, silla jo nyt tilakeskus
investoi kohteeseen, jotta sen kaytt6a voidaan jatkaa seuraavat 2-3
vuotta.

Voimassa olevassa asemakaavassa on varaus kirjastotilalle Laajasalon
uuden liikekeskuksen tontille.
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Kaupunginkirjasto, nuorisoasiainkeskus ja kiinteistdviraston tilakeskus
on katsonut edella mainittuun viitaten parhaimmaksi vaihtoehdoksi
mahdollisuutta sijoittaa kirjasto- ja nuorisotila NCC uudisrakennushank-
keeseen, Laajasalon uuteen liikekeskukseen. Vaistotiloja ei tarvita,
vaan kirjasto seka nuorisotoimi voivat toimia Koulutanhuan tiloissa uu-
sien tilojen valmistumiseen asti, jonka jalkeen Koulutanhuan kiinteisto
vapautuu asuntorakentamiselle.

Kaupunginkirjasto, nuorisoasiainkeskus ja kiinteistdviraston tilakeskus
ovat yhdessa maarittaneet kirjasto-nuorisotilan laatutason ja tilaohjel-
man seka valmistelleet tilojen vuokrausta NCC Property Development
Oy:lIta kirjasto- ja nuorisotoimen kayttoon Laajasaloon rakennettavaan
likekiinteistoon Yliskylan puistokadun varrelle liitteen 1 mukaisesti.

Vuokrattavan 832 m2:n suuruisten huonetilojen, yllapito- ja padoma-
vuokra yhteensa on keskimaarin 20,75 euroa/m2/kk ja 112,5 m2:n suu-
ruisen terassin padomavuokra on 4,15 euroa/m2/kk. Vuokrakohde val-
mistuu arviolta kesalla 2018. Toisen kerroksen yhteiskayttotilat on jaet-
tu siten, ettd nuorisotoimen kustannusosuus on 40 % ja kirjastotoimen
60 %.

Tilakeskus pyytaa nuorisolautakunnan seka kulttuuri- ja kirjastolauta-
kunnan lausuntoa ja hyvaksyntaa liitteessa 1 oleviin asiakirjoihin (sopi-
musluonnos, -ehdot ja -asiakirjaluonnokset) mm. siten, etta:

- nuorisolautakunta on valmis osaltaan vuokraamaan tilakeskukselta 1.
kerroksen 200 m2:n liiketilan yhteensa arviolta 5 euroa/m2/kk(1 000
euroa/kk) suuruisella yllapitovuokralla ja 26 euroa/m2/kk (5 200 eu-
roa/kk) suuruisella padomavuokralla ja 2. kerroksen noin 133 m2:n tilat
arviolta 5 euroa/m2/kk(noin 662 euroa/kk) suuruisella yllapitovuokralla
ja 17,50 euroa/m2/kk (noin 2 316 euroa/kk) suuruisella padomavuokral-
la seka terassin osuutensa (56,25 m2) 4,15 euroa/m2/kk (233,44 eu-
roa/kk) suuruisella padomavuokralla ja maksamaan tilakeskukselle
vuokran lisaksi 0,5 euroa/m2/kk asiantuntijapalkkiota. Vuokrasopimuk-
set on voimassa toistaiseksi 12 kuukauden irtisanomisajoin siten, etta
1. kerroksen 200 m2:n liiketilan ensimmainen mahdollinen paattymis-
paiva on 5 vuotta vuokran maksun alkamispaivasta ja 2. kerroksen tilo-
jen(sisaltaen terassin) osalta vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi
12 kuukauden irtisanomisajoin siten, etta ensimmainen mahdollinen
paattymispaiva on 15 vuotta vuokran maksun alkamispaivasta.

- kulttuuri- ja kirjastolautakunta on valmis osaltaan vuokraamaan tila-
keskukselta 2. kerroksen noin 500 m2:n tilat arviolta 5 euroa/m2/kk(
noin 2 500/kk) suuruisella yllapitovuokralla ja 17,50 euroa/m2/kk (noin
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8 750 euroa/kk) suuruisella padomavuokralla seka terassin osuutensa
(56,25 m2) 4,15 euroa/m2/kk (233,44 euroa/kk) suuruisella padoma-
vuokralla ja maksamaan tilakeskukselle vuokran liséksi 0,5 eu-
roa/m2/kk asiantuntijapalkkiota. Lisaksi kirjastohyllyjen vaatima sah-
koistys tuo kirjastolle erilliskustannuksen 158 euroa/kk tai 221,2 eu-
roa/kk kirjastotoimen valitsemasta toteutustavasta riippuen. Vuokraso-
pimus on voimassa toistaiseksi 12 kuukauden irtisanomisajoin siten, et-
ta ensimmainen mahdollinen paattymispaiva on 15 vuotta vuokran
maksun alkamispaivasta.

- paaomavuokrat sisaltaa tontin vuokran ja ne sidotaan elinkustannu-
sindeksiin heindkuu 2016 ja yllapitovuokraa tarkistetaan yllapidon to-
teutuneiden kulujen muutosta vastaavaksi, siten etta se on osittain 0,7
kertainen kiinteistoyhtion kulloinkin hyvaksymasta yhtidvastikkeesta.

Nuorisoasiankeskuksen 1. kerroksen liiketilojen paadomavuokra paa-
omitettuna on noin 270 200 euroa. Paaomitus on tehty kiintealle 5 vuo-
den vuokra-ajalle. Toisen kerroksen tilojen osalta padomavuokra paa-
omitettuna on noin 290 000 euroa. Paaomitus on tehty kiintean vuokra-
ajan pituiselle ajalle eli 15 vuodelle.

Kaupunginkirjaston 2. kerroksen huonetilojen paaomavuokra paaomi-
tettuna on noin 1 090 000 euroa. Paaomitus on tehty kiintealle 15 vuo-
den vuokra-ajalle.

Lisaksi tilakeskus pyytaa ilmoittamaan kaikki ne
nuorisoasiainkeskuksen ja kaupunginkirjaston tilat tai tilavaraukset,
joista luopuvat tilojen valmistuttua Laajasaloon.

Lisatiedot
Raija Makinen-Stormbom, toimitilatarkastaja, puhelin: 310 40365
raija.makinen-stormbom(a)hel.fi

Arto Hiltunen
tilakeskuksen paallikkd

Liitteet

Laajasalo, vuokrasopimusluonnos, nuoriso-kirjasto, NCC.pdf
Kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston lausunto HEL 2015-
000093 T 10 03 03.pdf
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Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 2213 Sérnaistenkatu 1 +358 9 310 1671 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
tilakeskus@hel.fi http://www_tilakeskus.fi +358 9 310 40380 F102012566


http://ahjo/WorkplaceXT/getContent?id=%7BB9A6411D-A201-C618-8893-569DCA500000%7D&vsId=%7BC12E57F4-8211-CCD2-A28A-569DCA500002%7D&objectStoreName=Ahjo&objectType=document
http://ahjo/WorkplaceXT/getContent?id=%7B57A80C08-FA01-CC11-864F-569C8F600000%7D&vsId=%7B5C8AFC90-8DD1-C24E-BDEC-569C8F600004%7D&objectStoreName=Ahjo&objectType=document
http://ahjo/WorkplaceXT/getContent?id=%7B57A80C08-FA01-CC11-864F-569C8F600000%7D&vsId=%7B5C8AFC90-8DD1-C24E-BDEC-569C8F600004%7D&objectStoreName=Ahjo&objectType=document

Helsingin kaupunki Lausuntopyynto 5 (5)
Y~ Kiinteistovirasto

Tilakeskus
18.8.2016
kaupunginkirjasto
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2213 Sornaistenkatu 1 +358 9 310 1671 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

tilakeskus@hel.fi http://www tilakeskus.fi +358 9 310 40380 F102012566



