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§ 121
V 11.3.2020, Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilojen vuok-
raaminen (Ruoholahdenkatu 23)

HEL 2019-009685 T 10 01 02

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 23.1.2020 pai-
vatyn hankesuunnitelman mukaiset tilat Ressun peruskoulun ja Ressun
lukion lisatiloiksi siten, etta vuokratilojen enimmaislaajuus on 5 890
htm? ja enimmaishinta on arvonlisaverottomana 24 600 000 euroa 15
vuoden vuokra-ajalle laskettuna.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilat (vuokrahanke) hasu
2 RH 23 vuokrasopimusluonnos 2019 12 19
3 Ruoholahdenkatu 23 vastuunjakotaulukko 2019 10 22 (luonnos)
4 Kasvatus-_ja_koulutuslautakunnan_lausunto_Ressun_lisatilat
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Paatosehdotus

Paatds on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Ressun peruskoulun ja Ressun lukion tilatarve

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tavoitteena on lisata kaupungin
tarjoamaa englanninkielista opetusta kaupunkistrategiassa 2017-2021
linjatun mukaisesti. Ressun peruskoulu ja Ressun lukio tarjoavat seka
suomen- ettéd englanninkielista opetusta. Ressun lukiossa on IB-
tutkintoon johtavaa opetusta, joka asettaa tiloille normaalista lukiosta
poikkeavia tilavaatimuksia.
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Tilojen laatutavoitteet

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala on esittanyt Ressun peruskoululle
enintaan 277 oppilaan pysyvan lisatilatarpeen ja Ressun lukiolle enin-
taan 220 oppilaan pysyvan lisatilatarpeen.

Ressun peruskoulu toimii Kampissa osoitteessa Lapinlahdenkatu 10.
Ressun lukio toimii Helsingin ydinkeskustassa osoitteessa Kalevankatu
8-10. Koulujen nykyiset tilat ovat jaéneet oppilasmaarien kasvun takia
ahtaiksi eika englanninkielista opetusta voida lisata nykyisissa raken-
nuksissa. Lisarakentaminen nykyisten rakennusten tonteille ei ole
mahdollista.

Ruoholahdenkatu 23:n tilat ovat toiminnallisesti ja sijainniltaan sopivat
seka Ressun peruskoulun ettd Ressun lukion lisatilatarpeisiin. Tilat si-
jaitsevat Ressun peruskouluun nahden turvallisen ja lyhyen noin 500
metrin kavelymatkan paassa Lapinlahdenkadulla sijaitsevasta varsinai-
sesta koulurakennuksesta.

Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilojen toteutus samaan yh-
teyteen luo edellytykset yhteistydlle ja yhtenaiselle 1B-opinpolulle. Kah-
den yksikon lisatilan sijoittaminen samaan kiinteistoon ja tilojen yhteis-
kayttd on kustannuksiltaan taloudellinen ratkaisu.

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Viitesuunnitelmat ja tilaohjelma ovat
oheismateriaalissa.

Hanke toteutetaan Helsingin koulurakennusten normaalin laatutason
mukaiseksi. Hankkeessa toteutetaan nykyvaatimusten mukainen oppi-
misymparisto, jolloin tilat ovat esteettomat ja toiminnallisesti kaikille op-
pilaille sopivat seka lasten ja nuorten kasvua ja kehitysta tukevat.
Vuokrattavaksi esitettavalla kiinteistolla on tehty vuonna 2012 talotek-
nisia korjaustoita. Saneerauksen yhteydessa kiinteistolle myodnnettiin
Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) Gold sertifi-
kaatti.

Tilojen korjaus- ja muutostyot

Kiinteistdon omistaja toteuttaa tiloissa kayttajan tarpeeseen pohjautuvan
tilaohjelman mukaiset muutostyot toimistotalosta koulukayttoon. Tilat
vuokrataan ja vastaanotetaan valmiina, viitesuunnitelmien mukaisesti
toteutettuna. Vuokralaisen vastuulle jaa irtokalustus ja toimintaan liitty-
vien irtaimien varusteiden seka kayttajan erityistarpeisiin liittyvat mah-
dolliset lisatyot, joihin varaudutaan 1,5 milj. eurolla.
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Vaistotilat

Kiinteiston omistaja hakee muutostdille tarvittavan rakennusluvan ja
kayttdtarkoituksen muutoksen seka poikkeamispaatoksen asemakaa-
van mukaisesta kayttotarkoituksesta.

Hankkeella ei ole vaistotilatarvetta.

Tilojen kayttéonotto ja hankkeen aikataulu

Vuokraus

Vuokran maara

Vuokrattavat tilat otetaan kayttoon vaiheittain muutostoiden valmistut-
tua siten, etta vuokranmaksu alkaa vaiheittain. Tavoitteena on aloittaa
muutostyot maaliskuussa 2020 siten, etta tilat voidaan ottaa kayttoon

vaiheittain 1.8.2020, 15.10.2020 ja 31.12.2020 mennessa.

Edelld kuvatulla kayttdonoton jaksotuksella vuokrakustannukset ovat
vuodelle 2020 enintaan 390 000 euroa.

Kayttoonoton tavoiteaikataulu on tiukka. Sen edellytyksena on hank-
keen eteneminen sujuvasti seka tarvittavien paatdsten ja lupien saami-
nen ajallaan.

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 opetuskayttdéon. Tilojen vuokraukseen ei han-
kintalain 9 §:n perusteella sovelleta hankintalakia.

Rakennuksesta on tarkoitus vuokrata kasvatuksen ja koulutuksen toi-
mialan kayttoon kerroksissa 1-6 sijaitsevat 5 890 htm? tilat seka kellari-
kerroksessa sijaitseva varastotila 204 m?, jonka vuokra sisaltyy koko-
naisvuokraan. Kaupunkiympariston toimiala tekee vuokrasopimuksen
omistajayhtidé Pro2-Immo Helsinki R23 Oy:n kanssa. Vuokrasopimus
tehdaan toistaiseksi voimassa olevana siten, etta ensimmainen irtisa-
nomisajankohta on 15 vuoden kuluttua sopimuksen alkamisesta. Vuok-
rasopimusluonnos on liitteena 2.

Vuokrattavien tilojen 5 890 htm? paaomavuokra on 21,78 euroa/htm?
kuukaudessa ja yllapitovuokra sopimuksen alkaessa 4,00 euroa/htm?
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kuukaudessa eli yhteensa 25,78 euroa/htm? kuukaudessa. Yhteenlas-
kettu kokonaisvuokra on noin 152 000 euroa kuukaudessa ja noin 1
822 000 euroa vuodessa. Arvonlisaveroton paaomavuokra on noin 128
280 euroa kuukaudessa ja noin 1 539 400 euroa vuodessa, eli 15 vuo-
den vuokra-ajalle se on noin 23,1 milj. euroa. Pa@aomavuokra ei sisalla
investointitaloudesta rahoitettavaa 1,5 milj. euron lisa- ja muutostydva-
rausta.

Tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaisesti paaomitettu arvonlisavero-
ton padomavuokra 15 vuoden vuokra-ajalle on 15 979 080 euroa (dis-
kontattu paaomavuokra). Diskontattu padomavuokra on laskennallinen
arvo, jota verrataan siihen etta kaupunki toteuttaisi hankkeen omana
investointina. Diskontattu vuokrasumma on paaomavuokrasumma 15
vuoden ajalta yhteensa, muunnettuna kaanteisella korolla ja inflaatio-
oletuksella nykyarvoon, koska rahavirta ulottuu pitkalle tulevaisuuteen.

Yllapitovuokra muodostuu muun muassa kiinteiston kunnossapidosta ja
korjaustoista, kiinteistoveroista, kiinteiston vakuutuksista, jatehuollosta,
lammitys- ja jadhdytyskustannuksista seka vesi- ja viemarimaksuista.
Se maaraytyy vuodeksi kerrallaan toteutuneiden yllapitokulujen perus-
teella, siten etta yllapitokulujen yli- tai alijgdma otetaan huomioon seu-
raavan yllapitovuokran maaraytymisvuoden yllapitovuokran maarassa.
Yllapitovuokran maara vahvistetaan etukateen yhden vuoden ajanjak-
soksi kerrallaan ja se maaraytyy edellisen vuoden toteutuneiden kus-
tannusten perusteella.

Paavastuu yllapidosta on kiinteiston omistajalla. Vuokralainen vastaa ti-
lojen yllapidosta niilta osin kuin vastuunjakotaulukon luonnoksessa on
sovittu. Vuokralainen vastaa muun muassa kayttosahkosta ja kayton
aikana mahdollisista valttamattomista laiteiden ja materiaalien uusin-
noista. Luonnos vastuunjakotaulukosta on liitteena 3.

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

Tilakustannus kayttajalle

Tilakustannus kayttajalle on enintaan 28,58 euroa/htm? kuukaudessa
eli yhteensa noin 168 300 euroa kuukaudessa ja noin 2,2 milj. euroa
vuodessa. Tilakustannus muodostuu kaupunkiympariston toimialan
kiinteiston omistajalle maksamasta kokonaisvuokrasta sisaltaen paa-
omavuokran 21,78 euroa/htm?, yllapitovuokran 4,0 euroa/htm?, kau-
punkiymparistdn toimialan periman hallintokulun 0,50 euroa/m? seka
kaupunkiymparistdn toimialan yllapitokulun 0,50 euroa/htm? kaupun-
kiympariston toimialan vastuulla olevista yllapitovastuista. Lisaksi se si-
saltaa 1,80 euroa/m? lisa- ja muutostydvarauksia varten.
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Rahoitus

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

Yllapitokustannukset maaraytyvat toteutuneiden kustannusten perus-
teella aina vuodeksi kerrallaan.

Hanke sisaltyy kaupungin vuokrahankkeena vuoden 2020 talousarvion
liitteena olevaan vuokra- ja osakekohteiden suunnitteilla olevat uudis-
ja peruskorjaushankkeisiin vuosina 2020-2022.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 24.9.2019, 316 § hyvaksynyt osoit-
teeseen Ruoholahdenkatu 23 vuokrahankkeena toteutettavan Ressun
peruskoulun ja Ressun lukion pysyvien lisatilojen tarveselvityksen.
Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 11.2.2020 antanut hankesuunni-
telmasta puoltavan lausunnon. Lausunto on liitteena 4.

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaoston esitys

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
on 23.1.2020, 9 § esittanyt kaupunginhallitukselle Ressun peruskoulun
ja Ressun lukion lisatilojen vuokrahankkeen 23.1.2020 paivatyn hanke-
suunnitelman hyvaksymista siten, etta hankkeen enimmaislaajuus on
5890 htm? ja paaomitettu arvonlisaveroton vuokra 15 vuodelle on
15979 080 euroa. Jaoston esityksen mukainen vuokran maara 15 979
080 euroa on tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaisesti padomitettu
paaomavuokra 15 vuoden vuokra-ajalle (diskontattu padomavuokra).
Kaupunginhallitukselle esitetaan jaoston esityksesta poiketen tilojen
vuokraamista 15 vuoden ajaksi, siten etta kokonaispaaomavuokra il-
man arvonlisaveroa on noin 23,1 milj. euroa. Paatosesityksessa ei esi-
teta diskontanut paaomavuokran hyvaksymista, vaan kokonaispaa-
omavuokran hyvaksymista 15 vuoden ajalle. Hankesuunnittelun ede-
tessa on lisa- ja muutostyovarausta jouduttu tarkistamaan, siten etta ne
ovat nousseet 1,5 milj. euroon. Nain ollen enimmaishinta on noin 24,6
milj. euroa 15 vuoden vuokra-ajalle.

Toimivalta ja paatoksen taytantdonpano

Hallintosdannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa ottaa vuokralle likehuoneiston, kun sopimuksen
ennakoitu kokonaisarvo ylittaa 10 miljoonaa euroa.

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatdésehdotuksen, valtuuston paatdksen taytantédénpanon yh-
teydessa oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja ylei-
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set alueet -palvelukokonaisuuden toimitilavuokrausyksikon paallikko
vuokraamaan Pro2-Immo Helsinki R23 Oy:lta yhteensa 5 890 htm2n ti-
lat 15 vuoden vuokra-ajaksi ja tekemaan vuokrasopimukseen vahaisia

muutoksia.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilat (vuokrahanke) hasu
2 RH 23 vuokrasopimusluonnos 2019 12 19
3 Ruoholahdenkatu 23 vastuunjakotaulukko 2019 10 22 (luonnos)
4 Kasvatus-_ja_koulutuslautakunnan_lausunto_Ressun_lisatilat
Oheismateriaali
1 Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisétilojen hankesuunnitelman
liitteet
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Tiedoksi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta
Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Paatoshistoria

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 23.01.2020

§9

HEL 2019-009685 T 10 01 02

Esitys

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus:

A

hyvaksyy Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilojen vuokrahank-

keen 23.1.2020 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta hankkeen
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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.

Kasittely
23.01.2020 Ehdotuksen mukaan
Todettiin, etta teknisena korjauksena liitteen nro 1 hankesuunnitelman
sivulla 3 oleva yhteenveto korvataan uudella.

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 paallikko, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 03.12.2019 § 381

HEL 2019-009685 T 10 01 02

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon Ressun
peruskoulun ja Ressun lukion, Ruoholahdenkatu 23, lisatilan
31.10.2019 paivatysta hankesuunnitelmasta ja lausuu lisaksi seuraa-
vaa:

Hankesuunnitelma vastaa hyvin kasvatuksen ja koulutuksen toiminnal-
lisia tavoitteita. Tilojen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kuitenkin
edelleen tydskennelld yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Erityisesti aa-
neneristyksen ja -vaimennuksen huolellinen toteutus tulee varmistaa.
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Esittelija

Lisatiedot

Myos valaistukseen tulee kiinnittaa huomiota, silla toimivalla valaistuk-
sella edistetaan turvallisuutta ja tuetaan monipuolisia tyoskentelyasen-
toja. Tilat ja pintarakenteet tulee suunnitella helposti siivottaviksi, huol-
lettaviksi ja korjattaviksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta kiinnittaa erityista huomiota hankkeen
kustannusseurannan ja laadunvalvonnan tarkeyteen koko prosessin
ajalta. Toteutuksen tavoitteena tulee olla terveellinen ja turvallinen op-
pimisymparisto, jonka kayttokustannukset ovat toimialalle kohtuulliset.
Myos aikataulun pitavyydesta on huolehdittava.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta korostaa, etta hankkeen jatkosuunnit-
telussa ja toteuttamisessa pitaa edelleen huomioida henkiloston ja
opiskelijoiden nakemykset tilojen kehittamisessa.

Hanke on esitelty kasvatus- ja koulutustoimialan tyosuojelun yhteistoi-
mintahenkilostolle 4.9.2019. Tarkentuneet suunnitelmat esitellaan tyo-
suojelun yhteistoimintahenkilostolle 27.11.2019. Tyosuojelun yhteistoi-
mintahenkil6stdon lausuntona suunnitelma on tassa vaiheessa hyvak-
syttavissa esitetylla tavalla. Tyosuojelun nakdkulma huomioidaan jat-
kosuunnittelussa ja tydsuojelun lausunto liitetdan hankesuunnitelma-
aineistoon.

kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
Liisa Pohjolainen

Viivi Snellman, johtava arkkitehti, puhelin: 310 22378
viivi.snellman(a)hel.fi
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