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V 17.1.2024, Tilojen vuokraaminen Konepajan lukion ja aikuislukion
kayttoon (Vallila, Elimaenkatu 23)

HEL 2023-013227 T 10 01 02

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Tarve

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata noin 3 844 htm? laajuiset tilat Ko-
nepajan lukion ja aikuislukion kayttoon 16.10.2023 paivatyn hanke-
suunnitelman mukaisesti siten, etta 15 vuoden vuokra-ajalta maksetta-
vien vuokra- ja investointikustannusten enimmaishinta on arvonlisave-
rottomana 12 670 200 euroa syyskuun 2023 kustannustasossa.

kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula

Suvi Ramo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Hankesuunnitelma Konepajan lukion tiloja Vallilaan 16.10.2023
Vuokrasopimusluonnos liitteineen
Muutostydsopimusluonnos liitteineen

WN —

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Helsingin kaupungin linjauksen mukaan lukiopaikka taataan 60 prosen-
tille helsinkilaisista nuorista. Koulutustakuuennusteen mukaan vuonna
2030 tarvitaan noin 700 lukion aloituspaikkaa enemman kuin vuonna
2021.

Vallilassa sijaitsevia seka kaupungin omia tiloja etta opetuskaytossa ol-
leita yksityisten toimijoiden tiloja on vapautunut vuoden 2023 aikana ai-
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Vuokrattavat tilat

emmasta kaytosta. Tiloja kunnostetaan ja muutetaan vastaamaan lu-
kio- ja ammatillisen opetuksen tilatarpeisiin.

Vallilaan lukiokampukselle kootaan nuorten ja aikuisten lukio- ja perus-
opetustoimintaa nykyisista eri puolilla Helsinkia sijaitsevista toimipis-
teista kolmeen toimipisteeseen. Lukiokampuksen tilahankkeisiin kuulu-
vat nyt paatettavana oleva Konepajan lukion ja aikuislukion vuokrahan-
ke osoitteeseen Elimaenkatu 23 seka omina asioinaan paatoksenteos-
sa kasiteltavat Konepajan lukion ja aikuislukion toinen tilahanke osoit-
teeseen Toysankatu 2 ja Stadin ammatti- ja aikuisopiston hius- ja kau-
neudenhoitoalan tilahanke osoitteeseen Nilsiankatu 6. Tilojen sijoittu-
minen kavelyetaisyydelle toisistaan mahdollistaa niiden yhteiskayton
mm. ruokailu- ja likkuntatilojen osalta.

Konepajan lukion ja aikuislukion tilahankkeiden mydéta aikuislukion
useaan toimipisteeseen hajautettu toiminta keskitetaan pysyviin tiloihin
lukuun ottamatta Ita-Helsingin iltaopetuksen toimipistetta, jonka toimin-
ta sijoittuu kielilukion uuteen rakennukseen Myllypurossa.

Elimaenkatu 23 ja TOysankatu 2 tiloihin perustetaan yhteensa noin 640
nuorten linjan tilapaikkaa, mika merkitsee 200 uutta nuorten lukiokoulu-
tuksen aloituspaikkaa vuosittain alkaen syksysta 2024. Tilapaikoista 40
varataan opiskelijoille, jotka suorittavat opinnot neljassa vuodessa. Ko-
nepajan lukion kayttoon toteutettavat tilat valmistuvat vaiheittain, mika
vastaa vuosittain kasvavan opiskelijamaaran mukaista tilantarvetta.

Konepajan lukiossa ja aikuislukiossa toimivat lukion nuorten linja, osa
aikuisten lukio-opetuksesta, ammattilukio seka aikuisten perusopetus.
Konepajan lukiossa ja aikuislukiossa tullaan jarjestamaan opetusta yh-
teensa noin 1 190 opiskelijalle. Elimaenkadulle tulee lukion tarvitsemat
aineopetustilat seka yleisopetuksen tiloja. Tilat mitoitetaan noin 450
opiskelijalle. Tiloissa voidaan jarjestaa opetusta kasvatuksen ja koulu-
tuksen toimialan muuntuviin tarpeisiin. Tilojen monipuolinen kayttd on
huomioitu tilojen mitoittamisessa.

Kasvatus- ja koulutuspalvelujen tarvetta ja paikkojen riittdvyytta seura-
taan saanndllisesti alue- ja kaupunkitasolla. Palveluverkon suunnitte-
lussa on otettu huomioon rakenteilla ja olemassa oleva tilakapasiteetti.
Toimipisteen laajuudessa on huomioitu koko palvelualueen pitkan tah-
taimen kehitys: vaestdennuste, asuin- ja likerakentaminen ja lilkenne-
jarjestelyt.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on hyvaksynyt hankkeen tarveselvityk-
sen 24.10.2023, 246 §.
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Kaupunki jatkovuokraa aiemmin Stadin ammattiopiston kaytdssa olleet,
osoitteessa Elimaenkatu 23 sijaitsevat tilat Konepajan lukion ja aikuis-
lukion kayttoon. Tiloille etsittiin ensisijaisesti paikkaa kaupungin omasta
rakennuskannasta, mutta esitetylla aikataululla ei I6ytynyt sopivaa si-
jaintia kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tarpeiden mukaisesti Toy-
sankatu 2:n tilojen laheisyydesta.

Vuokrattavat tilat sijaitsevat Kiinteistdé Oy Kantaatin (myohemmin
Koy)omistamassa rakennuksessa Koy:n omistamalla Vallilan tontilla
694/23. Kohteen vuokranantaja on Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskun-
takiinteistot -niminen yhtio (Y-tunnus 2473582-9), joka omistaa Koy:n.

Elimaenkatu 23:ssa sijaitseva rakennus koostuu vuonna 1941 valmis-
tuneesta rakennuksesta ja sen vuonna 2002 valmistuneesta laajennu-
sosasta. Arkkitehti Arne Thulén suunnittelema punatiilinen teollisuusra-
kennus on alun perin rakennettu vuosina 1939-41 ja se on asemakaa-
vassa suojeltu sr-2-merkinnalla. Rakennuksessa on tehty muutos- ja
laajennustoita 1970- ja 80-luvuilla. Rakennusta on laajennettu vuonna
2002 valmistuneella aiempaa rakennusta korkeammalla punatiilisella
rakennusosalla. Rakennuksessa on tehty muutos- ja korjaustoita vuon-
na 2013, jolloin rakennus on muutettu Stadin ammattiopiston kayttoon.

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Hankesuunnitelman liitteet ovat
oheismateriaalissa.

Vuokraus ulkoiselta toimijalta

Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistdjen kanssa tehty vuokra-
sopimus on paattynyt 30.11.2023. Tilojen vuokra oli arvonlisaverotto-
mana 20,15 euroa/htm? kuukaudessa eli yhteensa 77 485,85 euroa
kuukaudessa. Tilat oli vuokrattu paaomavuokralla siten, etta yllapito-
vastuu oli vuokralaisella.

Kaupunki tekee tilojen jatkovuokraamisesta vuokrasopimuksen ajalle
1.8.2024 - 31.7.2039.

Vuokrattavien tilojen kokonaislaajuus on noin 4 767 brm? ja vuokrattava
huoneistoala noin 3 844 htm>.

Vuokrasopimusluonnos on liitteena 2.

Vuokra- ja investointikustannukset

Vuokranantaja vastaa kiinteiston kaytettavyydesta, yllapidosta ja kor-
jauksista koko vuokrakauden ajan. Kaupunkiympariston toimialan tilat-
palvelu maksaa vuokranantajalle kokonaisvuokraa, joka koostuu paa-
omavuokrasta seka toteuman mukaan maksettavasta yllapitovuokras-
ta.
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Vuokralainen ei maksa erillista maanvuokraa eika kiinteistoveroa, vaan
paaomavuokra sisaltdda maanvuokran ja Helsingin kaupungille palautu-
va kiinteistovero sisallytetaan yllapitovuokraan.

Vuokra- ja investointikustannusten enimmaishinta 12 670 200 euroa
muodostuu 15 vuoden vuokra-ajalta ulos maksettavasta indeksikor-
jaamattomasta padomavuokrasummasta 11 970 200 euroa, joka sisal-
taa vuokranantajan teettamia muutos- ja korjaustoita enintaan 3 200
000 eurolla, ja varauksesta mahdollisiin kasvatuksen ja koulutuksen
toimialan erityistarpeista johtuviin lisatoihin enintaan 700 000 eurolla.

Vuokrattavien tilojen arvonlisaveroton paaomavuokra on noin 17,30 eu-
roa/htm? kuukaudessa (kustannustasossa syyskuu 2023) eli yhteensa
noin 66 500 euroa kuukaudessa. Padomavuokra 15 vuoden vuokra-
ajalta on yhteensa noin 11 970 200 euroa. Padomavuokran maara si-
dotaan elinkustannusindeksiin. Indeksitarkistus tehdaan vuosittain elo-
kuusta 2024 alkaen.

Vuokranantaja vastaa tiloihin tehtavista muutostoista liitteena 3 olevan
muutostydsopimuksen mukaisesti.

Vuokranantajalla on vastuu hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaises-
ta kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjestamisesta, josta kaupun-
kiympariston toimialan tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustannusten
mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Indikatiivinen yllapito-
vuokra sopimuksen alkaessa on 4,60 euroa/htm? kuukaudessa
eliyhteensa 17 913,04 euroa kuukaudessa. Yllapitovuokraan kuuluvat
kiinteiston kaikki tavanomaiset kaytto-, hoito- ja yllapitokustannukset
seka kiinteistohuolto, lammitys, jaahdytys, vesi- ja jatevesi, kiinteisto-
sahko, yleisten tilojen puhtaanapito, vakuutukset, jatehuolto ja vuosi-
korjaukset.

Mikali vuokranantaja toteuttaa vuokralaiselle erikseen sovittuja kaytta-
japalveluita, laskutetaan niista syntyneet kulut toteuman mukaan erik-
seen.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Arvioitu arvonlisaveroton tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen
toimialalle on noin 23,57 euroa/htm? kuukaudessa eli yhteensa noin 93
603 euroa kuukaudessa ja noin 1087 237 euroa vuodessa. Kasvatuk-
sen ja koulutuksen toimialan tilakustannus 23,57 euroa/htm? kuukau-
dessa muodostuu seuraavasti:

- ulos maksettava paaomavuokra 17,30 euroa/htm?/kk

- varautuminen kayttajan erityistarpeisiin 1,0 euroa/htm2/kk
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- yllapitovuokra 4,60 euroa/htm?/kk, joka sisaltdaa maksettavan yllapito-
vuokran seka kaupungille palautuvan kiinteistéveron

- yleiskustannus 0,67 euroa/htm?/kk.

Ulosmaksettavaa paaoma- ja yllapitovuokraa tarkistetaan vuosittain
elinkustannusindeksin ja toteutuneiden yllapitokustannusten mukaan.

Aikataulu

Vuokra-aika alkaa arviolta heinakuussa 2024 tiloille vuokranantajan
toimesta tehtavien muutostoiden valmistuttua.

Rahoitus

Ulos maksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiymparistdon toimialan
kayttotalousmaararahoista.

Vuokrahanke sisaltyy vuoden 2024 talousarvion vuokra- ja osakekoh-
teiden suunnitteilla olevien, vuosien 2024 - 2033 uudis- ja peruskor-
jaushankkeiden listalle Konepajan lukion lisatilat -hankenimella.

Lapsivaikutusten arviointi

Tilojen ja pihan toteutuksella varmistetaan nuorille fyysisesti, psyykki-
sesti ja sosiaalisesti turvallinen ja terveellinen toimintaymparisto, jonka
suunnitteluratkaisuilla tuetaan yhteisollisyyden muodostumista.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 14.11.2023, 268 § antanut hanke-
suunnitelmasta puoltavan lausunnon ja todennut, etta
hankesuunnitelma vastaa kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia ta-
voitteita. Lausunto on kokonaisuudessaan paatoshistoriassa.

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaoston esitys

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
on 2.11.2023, 103 § esittanyt kaupunginhallitukselle Konepajan lukion
ja aikuislukion yleisopetuksen lisatiloja koskevan hankesuunnitelman
mukaisten, laajuudeltaan noin 3850 htm?:n tilojen jatkovuokraamista.

Esityksen jalkeen vuokra- ja investointikustannusten enimmaishinta on
muutettu vastaamaan hankesuunnitelman mukaisia kustannuksia ja
laajuustiedot muutettu vuokrasopimusluonnoksen mukaisiksi.

Toimivalta
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Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa kaupungin hankkeita koskevista hankesuunnitel-
mista, kun kustannusarvio ylittda 10 miljoonaa euroa. Hallintosaannon
7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto paat-
taa liikkehuoneistojen vuokralle ottamisesta, kun sopimuksen ennakoitu
kokonaisarvo ylittda 10 miljoonaa euroa.

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatosehdotuksen, valtuuston paatoksen taytantoonpanon yh-
teydessa oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksikko
1:n paallikko allekirjoittamaan vuokrasopimuksen Erikoissijoitusrahasto
eQ Yhteiskuntakiinteistot -nimisen yhtion kanssa seka tekemaan vuok-
rasopimukseen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Esittelija
kansliapaallikko
Jukka-Pekka Ujula
Lisatiedot
Suvi Ramo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelma Konepajan lukion tiloja Vallilaan 16.10.2023
2 Vuokrasopimusluonnos liitteineen
3 Muutostydsopimusluonnos liitteineen
Oheismateriaali
1 Hankesuunnitelman liitteet Konepajan lukion tiloja Vallilaan
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Tiedoksi
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Kasvatus- ja koulutuslautakunta
Paatoshistoria

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 14.11.2023 § 268
HEL 2023-013227 T 10 01 02

Lausunto
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Esittelija

Lisatiedot

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaostolle puoltavan lausunnon
16.10.2023 paivatysta osoitteeseen Elimaenkatu 23 sijoittuvien Kone-
pajan lukion ja aikuislukion tilojen hankesuunnitelmasta (liite 1).

Lautakunta edellyttaa erityista huomiota ja tarkkuutta kiinnitettavan tilo-
jen valmistumiseen sovitussa aikataulussa, mika on edellytys lakisaa-
teisten palvelujen toteuttamiselle.

Lisaksi kasvatus- ja koulutuslautakunta lausuu hankesuunnitelmasta
seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa kasvatuksen ja koulutuksen toiminnallisia ta-
voitteita. Tilojen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee edelleen tyos-
kennelld yhdessa kayttajatoimialan kanssa. Tilojen suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityista huomiota aanieristykseen, adnenvaimennukseen ja
valaistukseen. Tilat ja pintarakenteet tulee suunnitella helposti siivotta-
viksi, huollettaviksi ja korjattaviksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta painottaa hankkeen kustannusseuran-
nan ja laadunvalvonnan tarkeytta koko prosessin aikana. Niilla on suuri
vaikutus terveelliseen ja turvalliseen oppimisymparistoon seka toimia-
lan kayttokustannuksiin.

lukio- ja ammatillisen koulutuksen ja vapaan sivistystydn johtaja
Harri Korhonen

Ulla Manninen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 22493
ulla.k.manninen(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 02.11.2023

§ 103

HEL 2023-013227 T 10 01 02

Esitys

Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Konepajan lukion ja aikuislukion yleisope-
tuksen lisatiloja koskevan 16.10.2023 paivatyn hankesuunnitelman
mukaisten, laajuudeltaan noin 3850 htm?:n tilojen jatkovuokraamista
Kiinteistdé Oy Kantaatista Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteis-
tolta 15 vuoden maaraaikaisella vuokrasopimuksella alkaen 1.8.2023
siten, ettd enimmaishinta arvonlisaverottomana on 12 700 000 euroa
(perusindeksi 9/2023).
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Paatos tehtiin ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa han-
kesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksikko 1:n paallikon oikeut-
tamista allekirjoittamaan uuden vuokrasopimuksen Erikoissijoitusrahas-
to eQ Yhteiskuntakiinteiston kanssa seka tekemaan uuteen vuokraso-
pimukseen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa rakennusten ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta
vuokrauspaatosta.

02.11.2023 Ehdotuksen mukaan
Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Paivi Halme. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

vs. tekninen johtaja
Sari Hildén

Paivi Halme, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 38862
paivi.halme(a)hel.fi
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