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§ 83
Hyrning av tillaggslokaler for Ressun peruskoulu och Ressun lukio
(Grasviksgatan 23)

HEL 2019-009685 T 10 01 02
Beslut

Stadsfullmaktige beslutade hyra lokaler i enlighet med den i bilaga 1
angivna projektplanen om tillaggslokaler fér Ressun peruskoulu och
Ressun lukio, daterad 23.1.2020, utgaende fran att hyreslokalerna om-
fattar hogst 5 890 m? lagenhetsyta och priset uppgar till hdgst
24 600 000 euro exklusive mervardesskatt raknat enligt en hyresperiod
pa 15 ar.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilat (vuokrahanke) hasu
RH 23 vuokrasopimusluonnos 2019 12 19

Ruoholahdenkatu 23 vastuunjakotaulukko 2019 10 22 (luonnos)
Kasvatus-_ja_koulutuslautakunnan_lausunto_Ressun_liséatilat

AOWON -

Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Beslutsforslag
Beslutet stammer éverens med forslaget.
Foredragandens motiveringar
Ressun peruskoulus och Ressun lukios lokalbehov

Fostrans- och utbildningssektorn har som mal att 6ka undervisningen
pa engelska i enlighet med riktlinjerna i stadsstrategin 2017-2021.
Ressun peruskoulu och Ressun lukio tillhandahaller undervisning bade
pa finska och pa engelska. Ressun lukio ordnar undervisning som leder
till IB-examen, vilket staller lokalkrav som avviker fran dem for ett van-
ligt gymnasium.
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Enligt fostrans- och utbildningssektorn behdver Ressun peruskoulu
permanenta tillaggslokaler for hogst 277 elever och Ressun lukio per-
manenta tillaggslokaler for hogst 220 elever.

Ressun peruskoulu ar verksam i Kampen pa Lappviksgatan 10. Res-
sun lukio ar verksam i Helsingfors stadskarna pa Kalevagatan 8-10.
Skolornas nuvarande lokaler har blivit trdnga med anledning av de
Okade elevantalen och det ar inte majligt att 6ka undervisningen pa
engelska i de befintliga byggnaderna. Det ar inte mdjligt att bygga till pa
tomterna for de befintliga byggnaderna.

Lokalerna pa Grasviksgatan 23 ar med tanke pa funktionerna och laget
ldmpliga saval for Ressun peruskoulus som fér Ressun lukios behov av
tillaggslokaler. Lokalerna ligger pa ett tryggt och kort gangavstand pa
ca 500 meter fran Ressun peruskoulus egentliga skolhus pa Lappviks-
gatan.

Att tillaggslokaler for Ressun peruskoulu och Ressun lukio forverkligas i
anslutning till varandra skapar forutsattningar for samarbete och en en-
hetlig IB-studievag. Att tillaggslokaler for tva enheter placeras i samma
fastighet och lokalerna anvands gemensamt ar med tanke pa kostna-
derna en ekonomisk l6sning.

Projektplanen finns som bilaga 1. Referensplanerna och lokalpro-
grammet ingar i bilagematerialet.

Kvalitetsmal for lokalerna

Projektet forverkligas enligt den normala kvalitetsnivan for skolbyggna-
derna i Helsingfors. | projektet forverkligas en larmiljé som foljer da-
gens krav. Da blir lokalerna tillgangliga och funktionellt Iampliga for alla
elever och de bidrar till barns och ungas uppvaxt och utveckling. Fas-
tigheten som enligt forslaget ska hyras har ar 2012 genomgatt hustek-
niska reparationer. | samband med ombyggnaden beviljades fastighe-
ten certifikatet Leadership in Energy and Environmental Design (LEED)
Gold.

Reparations- och andringsarbeten i lokalerna

Fastighetsagaren genomfér andringsarbeten i lokalerna fran kontors-
bruk till skolbruk i enlighet med ett lokalprogram som baserar sig pa
anvandarens behov. Lokalerna hyrs och tas emot som fardiga och re-
noverade i enlighet med referensplanerna. Pa hyresgastens ansvar
forblir den I6sa inredningen och utrustningen fér verksamheten samt
eventuella tillaggsarbeten som beror pa anvandarens specialbehov.
For dessa reserveras 1,5 miljoner euro.
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Fastighetsagaren soker det nddvandiga bygglovet for andringsarbetena
och andring av anvandningsandamal samt ett undantagsbeslut om av-
vikelse fran anvandningsdndamalet i detaljplanen.

Tillfalliga lokaler

Tillfalliga lokaler behdvs inte i projektet.

Ibruktagande av lokalerna och projektets tidtabell

Hyrning

De lokaler som ska hyras tas i bruk stegvis efter att andringsarbetena
blivit fardiga sa att aven hyresbetalningen boérjar stegvis. Malet ar att in-
leda byggarbetena i mars 2020 sa att lokalerna kan tas i bruk stegvis
senast 1.8.2020, 15.10.2020 och 31.12.2020.

Med det stegvisa ibruktagandet ovan uppgar hyreskostnaderna ar 2020
till hogst 390 000 euro.

Den malsatta tidtabellen for ibruktagandet ar stram. Tidtabellen férut-
satter att projektet fortskrider smidigt och att nédvandiga beslut och lov
fas i tid.

| Helsingfors stadskarna finns det inga lediga byggnadsplatser eller un-
dervisningslokaler, och lokalerna maste darfoér hyras inom det befintliga
lokalbestandet. Alternativa lokaler granskades inom granserna for Res-
sun peruskoulus elevantagningsomrade. En férutsattning for lokalernas
belagenhet var att det ska finnas en kort och trygg daglig gangférbin-
delse mellan grundskolan och tillaggslokalerna. Eftersom det inom sta-
dens egna byggnader inte fanns tillgangliga lokaler som lampar sig for
undervisning utreddes tre tillgangliga alternativ som var lediga for for-
hyrning. For tva av dessa var fastighetsagarna inte beredvilliga att
Overlata sina lokaler for undervisningsbruk. Vid hyrning av lokaler
tilampas inte upphandlingslagen med stéd av 9 § i upphandlingslagen.

Avsikten ar att hyra lokaler pa 5 890 m? lagenhetsyta i byggnadens va-
ningar 1-6 och forradslokaler pa 204 m? i kallaren for fostrans- och ut-
bildningssektorns bruk. Hyran for forradslokalerna ingar i totalhyran.
Stadsmiljosektorn ingar ett hyresavtal med agarbolaget Pro2-Immo
Helsinki R23 Oy. Hyresavtalet ingas sa att avtalet galler tills vidare och
den forsta mojliga uppsagningstidpunkten ar 15 ar efter ingangen av
avtalet. Ett utkast till hyresavtal finns som bilaga 2.

Hyresbelopp

Kapitalhyran for hyreslokalerna pa 5 890 m? vy uppgar till 21,78 eu-
ro/m? lagenhetsyta i manaden och underhallshyran vid ingangen av av-
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talet till 4,00 euro/m? lagenhetsyta i manaden, dvs. sammanlagt 25,78
euro/m? lagenhetsyta i manaden. Totalhyran uppgar till sammanlagt ca
152 000 euro i manaden och ca 1 822 000 euro om aret. Kapitalhyran
exklusive mervardesskatt ar ca 128 280 euro i manaden och

ca 1539400 euro om aret, dvs. ca 23,1 miljoner euro under en hyres-
period pa 15 ar. Kapitalhyran omfattar inte reserveringen pa 1,5 miljo-
ner euro for tillaggs- och andringsarbeten som finansieras genom inve-
steringsekonomin.

Kapitalhyran exklusive mervardesskatt, kapitaliserad i enlighet med an-
visningarna om hantering av lokalprojekt, uppgar under en hyresperiod
pa 15 ar till 15 979 080 euro (diskonterad kapitalhyra). Den diskontera-
de kapitalhyran ar ett kalkylmassigt varde som jamfoérs med det alterna-
tiv att staden skulle genomféra projektet som sin egen investering. Det
diskonterade hyresbeloppet ar en sammanlagd summa av kapitalhy-
rorna under 15 ar, konverterad med omvand ranta och inflationsanta-
gande till ett nuvarde eftersom penningflddet stracker sig langt till fram-
tiden.

Underhallshyran bestar bl.a. av fastighetens underhall och reparations-
arbeten, fastighetsskatterna, forsakringarna for fastigheten, avfallshan-
teringen, varme- och kylkostnaderna och vatten- och avloppsavgifter-
na. Underhallshyran bestams for ett ar at gangen pa basis av de reali-
serade underhallskostnaderna, sa att underhallskostnadernas over-
skott eller underskott beaktas i underhallshyrans belopp fér bestam-
ningsaret for den darpaféljande underhallshyran. Underhallshyrans be-
lopp faststélls pa férhand for en tidsperiod pa ett ar at gangen och be-
loppet bestams pa basis av de realiserade kostnaderna for aret innan.

Fastighetsagaren har huvudansvaret for underhallet. Hyresgasten an-
svarar for underhallet av lokalerna till de delar om vilka det har dver-
enskommits i utkastet till ansvarsférdelningstabell. Hyresgasten ansva-
rar bland annat for driftselen och for eventuella nédvandiga upphand-
lingar av nya anordningar och material under anvandningstiden. Utkas-
tet till ansvarsfordelningstabell finns som bilaga 3.

Hyresnivan for Grasviksgatan 23 ar konkurrenskraftig jamfort med sta-
dens andra undervisningslokaler i omradet.

Kostnader for att anvanda lokalerna

Lokalkostnaderna for anvandaren ar hogst 28,58 euro/m? lagenhetsyta
i manaden, dvs. sammanlagt ca 168 300 euro i manaden och ca 2,2
miljoner euro om aret. Lokalkostnaderna bestar av den totalhyra som
stadsmiljosektorn betalar till fastighetsagaren. | totalhyran ingar kapi-
talhyran 21,78 euro/m? lagenhetsyta, underhallshyran 4,0 euro/m? 1a-
genhetsyta, férvaltningskostnader pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta som
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stadsmiljésektorn tar ut och underhallskostnader pa 0,50 euro/m? |a-
genhetsyta som stadsmiljosektorn tar ut for de underhallsuppgifter som
hor till stadsmiljésektorns ansvar. | totalhyran ingar dessutom en reser-
vering pa 1,80 euro/m? for tillaggs- och andringsarbeten.

Anvandaren ansvarar sjalv for driftselen och for eventuella nédvandiga
upphandlingar av nya anordningar och material under anvandningsti-
den.

Underhallskostnaderna bestams pa basis av de realiserade kostnader-
na for ett ar at gangen.

Finansiering

Projektet ingar som stadens hyresprojekt i forteckningen 6ver planera-
de nybyggnads- och ombyggnadsprojekt i hyres- och aktieobjekt aren
2020-2022 som utgor bilaga till budgeten for 2020.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden har 24.9.2019 (316 §) godkant be-
hovsutredningen om permanenta lokaler for Ressun peruskoulu och
Ressun lukio som ett hyresprojekt pa Grasviksgatan 23. Fostrans- och
utbildningsnamnden har 11.2.2020 tillstyrkt projektplanen i sitt utlatan-
de. Utlatandet finns som bilaga 4.

Forslag fran stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allmanna omraden

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden har
23.1.2020 (9 §) foreslagit stadsstyrelsen att projektplanen for hyrespro-
jektet for tillaggslokaler for Ressun peruskoulu och Ressun lukio, date-
rad 23.1.2020, ska godkannas utgaende fran att projektet omfattar
hdgst 5 890 m? lagenhetsyta och den kapitaliserade hyran exklusive
mervardesskatt uppgar till 15 979 080 euro under en hyresperiod pa 15
ar. Hyresbeloppet pa 15 979 080 euro enligt sektionens framstallning
motsvarar den i enlighet med anvisningarna fér hantering av lokalpro-
jekt kapitaliserade kapitalhyran for en hyresperiod pa 15 ar (diskonte-
rad kapitalhyra). Stadsstyrelsen féreslas med avvikelse fran sektionens
framstallning att lokalerna ska hyras for en period pa 15 ar, utgadende
fran att den totala kapitalhyran exklusive mervardesskatt uppgar till ca
23,1 miljoner euro. | beslutsforslaget ingar inte godkannande av den
diskonterade kapitalhyran, utan godkannande av den totala kapitalhy-
ran for en period pa 15 ar. Efter att projektplaneringen fortskridit har
man varit tvungen att justera reserveringen for tillaggs- och andringsar-
beten sa att reserveringarna har hdjts till 1,5 miljoner euro. Da uppgar
maximipriset till ca 24,6 miljoner euro under en hyresperiod pa 15 ar.
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Befogenheter och verkstalligheten av beslutet

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

For kinnedom

Beslutshistoria

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i forvaltningsstadgan ska
stadsfullmaktige besluta om forhyrning av affarslokaler da totalvardet
pa avtalet berdknas 6verstiga 10 miljoner euro.

Forutsatt att stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget har stadssty-

relsen for avsikt att i anslutning till verkstalligheten av beslutet bemyn-

diga chefen for enheten for verksamhetslokaler vid stadsmiljosektorns

servicehelhet for byggnader och allmanna omraden att hyra lokaler pa

sammanlagt 5 890 m? |agenhetsyta hos Pro2-Immo Helsinki R23 for en
hyrestid pa 15 ar och att géra sma andringar i hyresavtalet.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

1 Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisétilat (vuokrahanke) hasu
2 RH 23 vuokrasopimusluonnos 2019 12 19

3 Ruoholahdenkatu 23 vastuunjakotaulukko 2019 10 22 (luonnos)

4 Kasvatus-_ja_koulutuslautakunnan_lausunto_Ressun_liséatilat

1 Ressun peruskoulun ja Ressun lukion lisatilojen hankesuunnitelman

litteet

Kommunalbesvar, fullmaktige

Fostrans- och utbildningsnamnden
Stadsmiljondmndens sektion for byggnader och allmédnna omraden
Enheten hyrning av verksamhetslokaler

Kaupunginhallitus 24.02.2020 § 121
HEL 2019-009685 T 10 01 02

Paatos
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Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan 23.1.2020 pa-
ivatyn hankesuunnitelman mukaiset tilat Ressun peruskoulun ja Res-
sun lukion lisatiloiksi siten, etta vuokratilojen enimmaislaajuus on 5 890
htm? ja enimmaishinta on arvonlisaverottomana 24 600 000 euroa 15
vuoden vuokra-ajalle laskettuna.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 11.02.2020 § 23
HEL 2019-009685 T 10 01 02

Lausunto

Esittelija

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi puoltavan lausunnon Ressun pe-
ruskoulun ja Ressun lukion osoitteeseen Ruoholahdenkatu 23 toteu-
tettavan lisatilan 23.1.2020 paivatysta hankesuunnitelmasta.

Lisaksi kasvatus- ja koulutuslautakunta lausuu hankesuunnitelmasta
seuraavaa:

Ressun peruskoulun ja Ressun lukion osoitteeseen Ruoholahdenkatu
23 toteutettavista lisatiloista on annettu puoltava lausunto jo
31.10.2019 paivatysta hankesuunnitelmasta koskien saman laajuisia ja
-sisaltoisia lisatiloja. Hankesuunnitelmaa on paivitetty suunnitelmien
tarkentuessa hankkeen hinnan osalta.

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

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

03.12.2019 Ehdotuksen mukaan

kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
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Lisatiedot

Liisa Pohjolainen

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

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 23.01.2020

§9

HEL 2019-009685 T 10 01 02

Esitys

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistdlautakunnan 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
enimmaislaajuus on 5 890 htm? ja padaomitettu 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
htm2:n tilat 15 vuoden vuokra-ajaksi ja tekemaan vuokrasopimusluon-
nokseen vahaisia muutoksia.

23.01.2020 Ehdotuksen mukaan

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

vs. tekninen johtaja
Sari Hilden

Hanna-Leena Jokinen, asiakaspaallikko, puhelin: 310 20966
hannaleena.jokinen(a)hel fi

Ari Hulkkonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 27925
ari.hulkkonen(a)hel fi
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Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
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