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§9

Rakennusten ja yleisten alueiden jaoston esitys kaupunginhallituk-
selle toimitilojen vuokraamisesta Swiss Life Ag:Ita ja NCC Property
Development Oy:lIta kulttuuri ja vapaa-ajan kayttoon osoitteesta Ko-
nepajankuja 1-3 seka hankesuunnitelman hyvaksymisesta

HEL 2018-006162 T 10 01 04
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus:

A

hyvaksyy liitteen 1 mukaisen 11.1.2019 paivatyn "Kulttuurin ja vapaa-
ajan toimialan toimitilat, Fredriksberg A- ja B-talo, Konepajankuja 1 - 3,
00510 HELSINKI ” -nimisen toimitilahankkeen hankesuunnitelman si-
ten, ettd vuonna 2020 valmistuvasta B-talosta vuokrattaville tiloille 15
vuoden maaraaikaiselle vuokra-ajalle padaomitettu arvonlisaveroton
vuokrasumma on 7 040 294 euroa ja vastaavasti A-talosta jatkovuokrat-
taville tiloille 17 vuoden maaraajalle paaomitettu arvonlisaveroton vuok-
rasumma on 3 564 757 euroa, rahoitusvarauksineen lukuun ottamatta
kayttajan kustannuksia, on yhteensa 10 605 000 euroa kustannustasos-
sa 12/2018 ja siten, ettd hankkeen vuokra-ala on yhteensa noin 4 719
htm? ehdolla, etta kulttuuri- ja vapaa-aika lautakunta antaa hankesuun-
nitelmasta puoltavan lausunnon.

B

hyvaksyy vuokrauksen NCC Property Development Oy:ltd Konepajan-
kuja 3, 00520 Helsinki yhteensa noin 2 825 m? suuruiset toimistotilat,
noin 100 m?:n suuruisen varaston ja 196 m?:n suuruisen ulkoterassin
niiden valmistumisesta noin 1.6.2020 lukien. Vuokra-aika on maaraai-
kainen ensimmaiset 15 vuotta (arvio 31.5.2035 saakka), jonka jalkeen
vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana kuuden (6) kuu-
kauden irtisanomisajoin. Toimistotiloista maksettava paaomavuokra on
46 612,5 euroa/kk (16,5 euroa/m?kk) ja varaston padomavuokra on
1250 euroa (12,5 euroa/m?/kk). Toimistotilojen yllapitovuokra on arviol-
ta yhteensa 12 712,5 euroa/kk (noin 4,5 euroa/m?/kk) ja varaston 225
euroa/kk (2,25). Terassista maksetaan paaomavuokraa 686 euroa/kk
(3,5 euroa/m?/kk). Padomavuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin ja
yllapitovuokra toteutuneisiin kustannuksiin. Vuokrauksessa noudate-
taan liitteen 3 mukaista vuokrasopimusluonnosta.

C
hyvaksyy vuokrauksen Swiss Life Ag:lta osoitteesta Konepajankuja 1,
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00520 Helsinki yhteensa 1 597,5 m? suuruiset toimistotilat 1.2.2019 lu-
kien. Vuokra-aika on maaraaikainen ensimmaiset 16 vuotta 6 kuukaut-
ta, jonka jalkeen vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana
kuuden (6) kuukauden irtisanomisajoin. Tiloista maksettava paaoma-
vuokra on 31 151,25 euroa/kk (16,50 euroa/m?/kk) ja yllapitovuokra ar-
violta 7 188,5 euroa/kk (noin 4,50 euroa/m?/kk). Paaomavuokra on si-
dottu elinkustannusindeksiin ja yllapitovuokra toteutuneisiin kustannuk-
siin Vuokrauksessa noudatetaan liitteen 4 mukaista vuokrasopimus-
luonnosta.

D

oikeuttaa kaupunkiympariston toimitilavuokrausyksikon paallikon teke-
maan edella mainittuihin vuokrasopimuksiin vahaisia muutoksia seka
allekirjoittamaan vuokrasopimukset.

Esittelija
tekninen johtaja
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Raija Makinen-Stormbom, toimitilatarkastaja, puhelin: 310 40365
raija.makinen-stormbom(a)hel.fi
Pia Wallin, projektiarkkitehti, puhelin: 09 310 21586
pia.wallin(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma Fredriksberg 2 vaihe ja 1 vaiheen jatko 110119
2 Fredriksberg hankesuunnitelma liitteet
3 Vuokrasopimusluonnos NCC Property Development Oy Konepajankuja
3
4 Vuokrasopimusluonnos Swiss Life AG Konepajankuja 1
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan hallinnon ja toimistotilojen keskittami-
sessa tavoitellaan toimialan tilankayton tehostamista ja taloudellisen
saaston synnyttamista tilakustannuksista. Kulttuurin ja vapaa-ajan toi-
mialan asiantuntija-, suunnittelu- ja johtamistyota tekevien toimipisteet
ovat kuudessa eri osoitteessa, entisen virastojaon mukaan. Toimipis-
teet sijaitsivat Kisahallissa, Hietaniemenkadulla, Rautatielaisenkadulla,
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58220 Elimaenkatu 5 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 51 Faksi Alv.nro
kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 2/2019 3(7)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Asia/3
24.01.2019

Esittelijan perustelut

Tennispalatsissa, Kalevankadulla ja Sofiankadulla. Yhteensa noin

4 700 m%n suuruisen vuokratilahankeen toteutuessa kulttuurin ja va-
paa-ajan toimialan tilan kaytto tehostuu 3 436 m? ja tilojen suorat vuosi-
kustannukset alentuvat noin 295 000 euroa vuodessa. (Kulttuuri- ja va-
paa-aikalautakunta / HEL 2018-006117 T 10 01 04).

Tilavaihtoehtotarkastelua seka hankkeen suunnittelua vuokrasopimusta
valmistelevana on tehty kulttuurin ja vapaa-ajan seka kaupunkiymparis-
ton kiinteassa yhteistyossa. Yhteisen nakemyksen mukaan tavoitteet
saavutetaan sijoittamalla toimipiste Vallilan vanhalle konepaja-alueelle
uudisrakennuksiin osoitteissa Konepajankuja 1 ja Konepajankuja 3.

Tavoitteena on ollut I16ytaa kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan asiantunti-
ja-, suunnittelu- ja johtamisty6ta tekeville yhteinen nykyaikainen moniti-
latoimisto kehittyvaltad kaupunkialueelta. Tiloja etsittiin kevaalla 2018
kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan ja kaupunkiymparistdn toimitilavuok-
rauksen yhteistyona.

Vaihtoehtotarkastelun kohteena olivat kaupungin omistavat kiinteistot
seka ulkopuolisilta vuokrattavat tilat. Tarkastelussa mukana oli myos
kaupungin hallinnoima Olympiastadion, missa ei kuitenkaan ollut vuok-
rattavissa riittavasti yhteista tilaa. Ulkopuolelta vuokrattavia tiloja tar-
kastelussa oli yhteensa kahdeksan Herttoniemen, Sornaisten, Vallilan
ja limalan alueilla. Osassa ulkoa vuokrattavien vapaiden tilojen vuokra-
pyynnot olivat liian korkeat jopa ilman tarvittavia muutostdita tai tilat ei-
vat tayttaneet toimialan tarvetta muun myohaisen toteutusaikataulun,
koon, sijainnin tai tilaratkaisujen osalta.

Kulttuuri ja vapaa-ajan toimialalta vapatuvat tilat ovat yhteensa noin

7 800 m? ja ne sijaitsevat kaupungin omistamissa Kisahallin, Hietanie-

menkadun, Rautatieldisenkadun, Tennispalatsin, ja Sofiankadun tilois-
sa, seka ulkopuoliselta vuokratuissa Kalevankadun tiloissa. Kaupungin
omien tilojen sisainen vuokra on ollut yht. 1,05 milj. euroa vuodessa ja
ulkoa vuokratun nyt irtisanotun Kalevankadun tilan vuokra oli noin 0,3

milj. euroa vuodessa.

Kesalla 2018 kaupunki vuokrasi 1.10 ja 1.12 alkaen Konepajankuja
1:sta yhteensa 1 597,5 m?n toimitilat kulttuuri- ja vapaa-ajan kayttoon
toistaiseksi. Sopimus ei sido kaupunkia suuremman kokonaisuuden
vuokraukseen. Lisaksi sopimus paattyy valittomasti, mikali kaupunki
paattaa vuokrata tilat pidemmalla vuokra-ajalla. Kaupungin tekemat
paatokset vuokrauksesta ovat kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunnan paa-
t6s 5.6.2018 (HEL 2018-006117 T 10 01 04), kansliapaallikon paatos
20.06.2018 (HEL 2018-006162 T 10 01 04) ja kaupunkiympariston toi-
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mitilavuokrausyksikdn paallikén paatos 7.6.2018 (HEL 2018-006162

T 1001 04). Vuokrauksen myota vapautuneet tilat Hietaniemenkatu
9:sta on yhta tilaa lukuun ottamatta vuokrattu sosiaali- ja terveystoimia-
lan seka paivakodin kayttoon. Kalevankatu 6:ssa sijainneen ulkopuoli-
sen omistaman vuokratilan vuokrasopimus paattyi vuoden lopussa
2018.

Vaistotiloja ei tarvita, silla toimiala toimii nykyisissa tiloissaan kesaan
2020 asti, jolloin B-talon uudet noin 3 000 m2:n tilat valmistuvat ja toi-
mialan toimitilat Kisahallissa Paavo Nurmen kujalla, Pasilan kirjastossa
Rautatielaisenkadulla, Taidemuseon tiloissa Tennispalatsissa ja kau-
punginmuseon tilat Sofiankadulla/Aleksanterinkadulla vapautuvat muu-
hun kayttoon. Vapautuvat toimistotilat esitetaan vuokrattavaksi seka si-
saisille toimijoille etta ulkopuolisille yrityksille. Kisahallin rakennuksen
perusparannus on investointiohjelmassa esitetty alkavaksi vuonna
2023, joten tilojen tyhjakaytto ajoittuisi 8/2020 - noin 6/2023 valiselle
ajalle. Kisahallin toimistotilat soveltuvat hyvin myos yritysvuokraukseen
niiden sijainnin ja mm. erikokoisten tilakokonaisuuksien puolesta.

Hanke- ja vuokrauspaatdksen tekee kaupunginvaltuusto, koska maara-
aikaisille vuokra-ajoille paaomitettu arvonlisaveroton vuokrasumma ra-
hoitusvarauksineen on 10 605 000 euroa lukuun ottamatta kayttajan
kustannuksia (Tilahankkeiden kasittelyohje 2015, Khs 14.12.2015).

Hankesuunnitelmat

Tavoitteena on kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan johtamis-, asiantunti-
ja- ja suunnittelutyota tekevan yht. 300 tyontekijan keskittaminen yhtei-
siin tiloihin Fredriksbergin A- ja B-talon toimitiloihin.

A-talon 3. kerroksen tiloihin n. 1 600 m? toteutettiin monitilatoimisto 100
tydntekijalle. B-talon tilat n. 3 121 m? jakautuvat kolmeen kerroksen.

1. kerroksen aula (n. 680m?) on julkista tilaa, jossa sijaitsevat kohtaa-
mis- ja asiakaspalvelutilat. Aulassa jarjestetaan seka toimialan henkilo-
kunnalle yhteisia tapahtumia etta asiakkaille suunnattua toimintaa. 2.
kerros (1 056m?) on puolijulkista tilaa, jossa sijaitsevat kokous- ja ryh-
matilat seka osa henkilokunnan toimistotiloista, seka ulkoterassi (196
m?). 3. kerrokseen (1 060m?) toteutetaan muuntojoustava monitilatoi-
misto henkilokunnan kayttoon. B-talosta vuokrattavat 3. kerroksen tilat
yhdistetaan vuonna 2018 valmistuneeseen A-talon 3. kerroksen tiloihin
talot yhdistavalla kulkusillalla. Liséksi tarve on B-talon kellarikerrokses-
sa sijaitseville varastotiloille (n. 100 m?).

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimitilahankkeen Fredriksbergin A-talon ja B-
talon vuokrattujen liiketilojen laajuus on yht. noin 4 700m>.
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Syksylla 2018 valmisteltiin hankesuunnitelma 1 597,5 m? toimitilan
osalta. Kulttuuri- ja vapaa-aika lautakunta antoi 16.10.2018 puoltavan
lausunnon kaupunkiympariston toimialalle hankkeen ensimmaisen vai-
heen 1 597,5 m? tilaa koskevasta 1.10.2018 paivatysta hankesuunnitel-
masta. Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten aluei-
den jaosto hyvaksyi kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan edella mainittuja
toimitiloja koskevan 1.10.2018 paivatyn hankesuunnitelman
23.10.2018. Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala on ottanut tilat kayttoon
syyskuussa 2018.

Kulttuuri- ja vapaa-aika lautakunta on hyvaksynyt hankkeen toista vai-
hetta, noin 2 800 m? suuruista tilaa koskevan tarveselvityksen
27.11.2018. Toisessa vaiheessa tarkoitus on vuokrata tiloja osoitteesta
Konepajankuja 3 siten, etta ensimmaisen ja toisen vaiheen tilojen yh-
teenlaskettu maara on noin 4 700 m2.

Kultturin ja vapaa-ajan toimialan tilakustannukseen lisataan tilahankkei-
den kasittelyohjeiden mukainen rakennukset ja yleiset alueet -palvelu-
kokonaisuuden yleiskustannus 0,50 euroa/htm?#/kk (alv. 0 %).

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimus NCC Property Development Oy:lta vuokrattavista tilois-
ta koskee yhteensa noin 3 120 m?n tiloja uudiskohteessa, joka valmis-
tunee kesalla 2020. Vuokra-aika on 15 vuotta, jonka jalkeen sopimus
jatkuu toistaiseksi kuuden kuukauden irtisanomisajoin. Vuokrat on si-
dottu elinkustannusindeksiin siten, etta perusindeksi on sopimuksen al-
lekirjoittamishetkella viimeksi julkaistu indeksi (arviolta tammikuu 2019).
Kohteen suunnittelusta ja rakennuttamisesta lupineen vastaa vuokra-
nantaja vuokrasopimusluonnoksen liitteiden mukaisesti lukuun ottamat-
ta kayttajan eli kulttuuri ja vapaa-ajan toimialan toimintaan liittyvaa
mahdollista erityissuunnittelua (esim. kokous- ja esiintymistekniikan
suunnittelu, sisustussuunnittelu). Mahdolliset muutos- ja lisatyot vuok-
ranantaja toteuttaa kustannuksellaan ja kayttaja maksaa ne lisavuokra-
na erikseen sovittavalla maksuajalla tai laskua vastaan vuokrasopimus-
luonnoksen ehtojen mukaisesti hankesuunnitelmassa arvioiduissa ra-
joissa.

Vuokrasopimus Swiss Life Ag:Ita vuokrattavista tiloista osoitteesta Ko-
nepajankuja 1 koskee 1 597,5 m? suuruisia valmiita, kulttuurin ja vapaa-
ajan toimialan kaytdssa olevia uudiskohteen toimistotiloja. Sopimus al-
kaa 1.2.2019. Paaoma-vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin
4/2018. Vuokra-aika on 16 ja puoli vuotta, jonka jalkeen sopimus jatkuu
toistaiseksi kuuden kuukauden irtisanomisajoin. Kulttuuri ja vapaa-ajan
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toimiala on ilmoittanut haluavansa vuokrasopimusten maaraaikaisuuk-
sien olevan niin, etta ne paattyvat samaan aikaan.

Vuokrasopimusten yllapitovuokrat tasataan kerran vuodessa A- ja B-ta-
lon kiinteistoyhtion tilintarkastajien lausunnon mukaisesti edellisen vuo-
den todellisia kustannuksia vastaavaksi ja laskutetaan nain ollen takau-
tuvasti toteutuneiden mukaan. Aiemmin liikaa maksetut yllapitovuokrat

hyvitetaan ja lilan vahan maksetut peritaan erillislaskulla.

A-talon aiempi vuokrasopimus (7.6.2918) paattyy sopimuksen mukaan
ilman irtisanomista 31.1.2019, mikali kaupunki hyvaksyy yhteensa noin
4 700 m2:n suuruisten tilojen pitkdaikaiset vuokraukset. Alun perin NCC
Property Development Oy:n kanssa solmittu vuokrasopimus (7.6.2018)
on siirtynyt sellaisenaan Swiss Life Ag:lle syksylla tapahtuneen kaupan

myota.
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