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V 5.2.2025, Tilojen vuokraaminen tyollisyyspalveluliikelaitoksen
kayttoon Itakeskuksesta (Itakatu 3)

HEL 2024-015522 T 10 01 02
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittdaa kaupunginvaltuustolle:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata liitteena 1 olevan hankesuunni-
telman mukaiset noin 4 154 htm? laajuiset tilat osoitteesta Itakatu 3,
Lakeside Aurora Oy:lta siten, ettd padomavuokrien kokonaissumma
syyskuun 2024 kustannustasossa on arvonlisdverottomana noin 14
140 000 euroa laskettuna 15 vuoden vuokra-ajalle.

Esittelijan perustelut
Tarve

Helsinki oli 1.3.2021 alkaen mukana valtakunnallisessa tyollisyyden
edistdmisen kuntakokeilussa, jossa tydvoimapalveluiden jarjestamis-
vastuuta siirrettiin osittain maaraaikaisella kokeilulailla kaupungille.
TE24-uudistuksessa julkiset tydvoima- ja yrityspalvelut (TE-palvelut)
siirrettiin valtion tyo- ja elinkeinotoimistoilta kunnille 1.1.2025 alkaen.
TE24-uudistuksen myoéta Helsingin kaupungista tuli itsenainen tyévoi-
maviranomainen vuoden 2025 alusta lukien. Kaupunginvaltuusto on
13.3.2024 § 59 paattanyt keskushallintoon kuuluvan Helsingin kaupun-
gin tyollisyyspalveluliikelaitoksen (Tyollisyyspalvelut) perustamisesta
1.1.2025 lukien. Tyollisyyspalveluliikelaitos huolehtii julkisten tydvoima-
palveluiden tuottamisesta ja kaupungin tyollisyyden edistamisesta seka
niihin liittyvasta kehittdmisesta ja koordinaatiosta ja tyoikaisten kotou-
tumista edistavien palveluiden tuottamisesta.

Tyollisyyspalveluiden siirryttyd kokonaisuudessaan kaupungin jarjes-
tamisvastuulle ja valtion kanssa tehdyn liikkkeenluovutuksen takia on
vuoden 2025 alusta alkaen Tydllisyyspalveluiden kaytossa viisi toimiti-
laa, joista yksi on kokonaisuudessaan vaistotilaratkaisu ja toinen osit-
tain vaistotila. Nain monen toimipisteen ratkaisu on Ty0llisyyspalveluille
hallinnollisesti tydllistava ja lisaksi siita aiheutuu kertautuvia, kiinteiston
yllapitoon liittyvia kuluja. Tavoitteena on, etta pitkalla aikavalilla tilaver-
kosto supistetaan kahteen toimipisteeseen. Toiminnan keskittaminen
kahteen alueelliseen toimipisteeseen on palvelutoiminta- ja kustannus-
tehokkaampaa. Itiksen kauppakeskuksen (Itakatu 3) toimitilan kayttoo-
notto mahdollistaa koko toiminnan keskittamisen kahteen osoitteeseen,
Kamppiin ja Itakeskukseen ja muista tiloista luopumisen.
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Vuokrattavat tilat

Nykyinen toimipiste Itakeskuksessa, osoitteessa Asiakkaankatu 3 so-
veltuu heikosti tulevan toiminnan tarpeisiin, erityisesti esteettémyyden
ja tilojen toiminnallisuuden nakokulmasta. Toiminnan jatkaminen nykyi-
sissa tiloissa vaatisi investointeja seka tilojen laajentamista. Uuden
toimipisteen kokonaistilatarve on noin 4 000 m2. Laskennallinen maara
lisatilalle kasvavan henkildsto- ja asiakasmaaran mydéta on noin 2 000
m2.

Vuoden 2024 aikana tyollisyyspalveluliikelaitoksen toimintaa tarkennet-
tiin hyodyntaen asiakkaiden tydomarkkina-aseman mukaista jaottelua.
Tyollisyyspalveluliikelaitoksessa on kolme henkildasiakaspalvelun ja
yksi tyonantajapalvelun yksikko, joiden toimintaa tukee onnistumisen
tuki -kokonaisuus. Kaikkien yksikoiden toimintaa tulee sijoittumaan
Tyollisyyspalveluiden asiakaspalvelun toimipisteisiin. Nain varmistetaan
mahdollisimman laaja palveluiden kokonaisuus molempiin toimipistei-
siin.

Tyollisyyspalvelujen toimitilojen tulee olla helposti saavutettavissa ja
alueelliselta sijainniltaan keskeisella paikalla huomioiden erityisesti jul-
kinen liikkenneyhteys, kevytliikenne ja saattoliikenne. Tilojen tulee olla
modernit ja talotekniikaltaan toimivat, turvalliset, esteettomat seka hel-
posti Ioydettavissa. Lisaksi tilojen tulee olla tunnistettavissa katukuvas-
sa seka sijaita mielellaan katutasossa. Tilaratkaisun on oltava sellai-
nen, etta toimipisteesta Ioytyy riittdvan monipuoliset asiakaspalvelun ti-
lat kuten tilava asiakaspalveluaula, asiakastapaamishuoneita, kokous-,
tapahtuma- ja koulutustilat, taustatyontilat, etaasiakaspalvelutehtavan
tilat seka tauko- ja sosiaalitilat.

Hankesuunnitelma on liitteena 1. Hankesuunnitelman liitteet, vuokra-
sopimus ja sen liitteet ovat oheismateriaalissa.

Vuokrattavat tilat sijaitsevat Itiksen kauppakeskuksessa, osoitteessa
Itakatu 3. Tilat sijoittuvat neljaan kerrokseen; katutasoon seka kolmeen
ylapuoliseen kerrokseen. Tilojen yhteenlaskettu huoneistoala on 4
153,5 m2. Vuokralaisen kaytossa on lisaksi kauppakeskuksen yhteiset
sosiaalitilat. Tilat mahdollistavat tulevaisuudessa synergian Stoan alu-
een kehityksen kanssa nuorisopalveluiden osalta. Lisaksi kauppakes-
kus sijaintina tukee nuorten palveluiden kehittamista Itakeskuksessa
seka tyon ulkopuolella olevien nuorten, kotoutujien ja vieraskielisten ta-
voittamista.

Tiloissa tehdaan rakennusteknisia t6ita, toiminnallisia muutostoita, tilo-
jen varustelua, pintojen uusimista seka sahko- ja Ivi-toita. Vuokrananta-
ja vastaa purkutdista, korjaus- ja muutostdiden toteuttamisesta seka

kustannuksista sovitun laajuuden mukaan. Vuokranantaja vastaa kayt-
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totarkoituksen muutoksista, mahdollisen rakennusluvan hakemisesta ja
lupaehtojen noudattamisesta. Erillinen sisustussuunnittelu, irtokalusta-
minen, liikketilan sisaiset valvonta- ja halytysjarjestelmat seka antenni-
jarjestelma, aanentoistojarjestelma ja valomainokset ovat vuokralaisen
vastuulla. Vuokralainen vastaa myos toiminnan vaatimista viranomais-
luvista.

Itiksen kauppakeskuksen tilaratkaisu kasvattaa lyhyella aikavalilla
vuokrakustannuksia noin 690 000 €/vuosi ja pidemmalla aikavalilla noin
100 000 €/vuosi. Toimipisteverkoston koon muuttuessa viidesta toimi-
pisteesta kahteen on arvioitu, etta vartiointikustannuksissa, toimistosih-
teeriresurssissa ja neuvonnan henkilostomaarassa voidaan saada ai-
kaan valittomia ja merkittavia saastoja. Lyhyella aikavalilla saastot ovat
noin 397 000 €/vuosi ja pidemmalla aikavalilla noin 494 000 €/ vuosi.
Pidemmalla aikavalilla saastot ylittavat merkittdvassa maarin tilavuok-
rien kasvun. Valittdmien kustannussaastojen rinnalla on tunnistettu
myos muuta keskittdmisen tuomaa hyotya, joka liittyy esimerkiksi yh-
teiskayttoisiin laitteisiin ja valineisiin, toimistotarvikkeisiin ja siivouk-
seen.

Tyollisyyspalvelu-liikelaitoksen talousarvioesityksessa on varauduttu
seka vuokramenojen kasvuun etta tilahankkeen toteuttamiseen. Tyodlli-
syyspalveluiden lakisdateisen toiminnan jarjestamiseen liittyvat kulut tu-
levat huomioiduksi valtionosuudessa.

Vuokra- ja investointikustannukset

Vuokrattavien tilojen huoneistoala on 4 153,5 htm?. Arvonlisaveroton

paaomavuokra kustannustasossa 9/2024 on 18,36 euroa/htm? kuukau-
dessa. Arvonlisaveroton paaomavuokra on noin 76 259 euroa kuukau-
dessa ja noin 915 108 euroa vuodessa, eli 15 vuoden vuokra-ajalle yh-
teensa noin 13 727 000 euroa. Lisaksi varaudutaan kayttajan erityistar-
peista johtuvaan lisavuokraan 2 285 eurolla kuukaudessa, eli vuodessa
27 420 eurolla, mika on 15 vuoden vuokraajalle noin 412 000 euroa.

Paaomavuokran maara sidotaan elinkustannusindeksiin. Vuokra tarkis-
tetaan ensimmaisen kerran syyskuussa 2026 ja taman jalkeen aina
vuoden kuluttua edellisesta tarkistusajankohdasta.

Hankkeen enimmaishinta yhteensa 14 140 000 euroa muodostuu 15
vuoden vuokra-ajalta ulos maksettavasta indeksikorjaamattomasta 13
727 000 euron paaomavuokrasta, seka varautumisesta mahdollisiin
kayttajan toiminnallisiin muutoksiin seka valmistelu- ja valvontakustan-
nuksiin enintaan 412 000 eurolla.
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Vuokralainen ei maksa erillista maanvuokraa eika kiinteistoveroa, vaan
paaomavuokra sisaltdda maanvuokran ja Helsingin kaupungille palautu-
va kiinteistovero sisallytetaan yllapitovuokraan.

Vuokranantaja vastaa kiinteiston kaytettavyydesta, yllapidosta ja kor-
jauksista koko vuokrakauden ajan. Kaupunkiympariston toimialan tilat-
palvelu maksaa vuokranantajalle kokonaisvuokraa, joka koostuu paa-
omavuokrasta, mahdollisesta lisdvuokrasta seka toteuman mukaan
maksettavasta yllapitovuokrasta.

Vuokranantajalla on vastuu kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjes-
tamisesta hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaan, josta kaupunkiym-
pariston toimialan tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustannusten
mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Arvioitu yllapitovuokra
sopimuksen alkaessa on 9,39 euroa/htm?/kk eli noin 39 000 euroa/kk.
Yllapitovuokraan kuuluvat kaikki tavanomaiset kaytto-, hoito- ja yllapi-
tokustannukset, kiinteistohuolto, lammitys, jaahdytys, vesi- ja jatevesi,
yleisten tilojen puhtaanapito, vakuutukset seka jatehuolto ja vuosikor-
jaukset. Sahko laskutetaan erikseen kulutuksen mukaan. Yllapitovuok-
ran maara tarkistetaan kalenterivuosittain jalkikateen. Rakentamisajan
yllapitovuokra jaetaan vuokranantajan kanssa vuokrasopimuksessa
sovitun jaon mukaan.

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

Tilakustannus tyollisyyspalveluliikelaitokselle

Tilakustannus kayttajalle muodostuu kaupunkiympariston toimialan
vuokranantajalle maksamasta vuokrasta ja yllapitovuokrasta seka kau-
punkiymparistotoimialan yleiskustannuksesta.

Tyollisyyspalveluliikelaitoksen enimmaiskustannus muodostuu seuraa-
vista kokonaisuuksista:

Tilakustannus kayttajalle on 28,97 euroa/htm?/kk eli yhteensa 120
326,90 euroa/kk ja noin 1 443 923 euroa vuodessa.

Paaoma- ja yllapitovuokraa tarkistetaan vuosittain elinkustannusindek-
sin ja toteutuneiden yllapitokustannusten mukaan.

Suunnittelu- ja rakentamisvaiheen esisopimus

Vuokranantaja vastaa valmistelusta ja rakentamisesta seka naihin liit-
tyvista tehtavista ja vastuista. Vuokranantajan kanssa tehdaan suunnit-
telu- ja rakentamisvaihetta koskeva esisopimus.
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Rahoitus ja toteutus

Valtiontukiarvio

Hankkeen toteutuessa vuokranantajalle ei makseta vuokran lisaksi
muuta korvausta suunnittelu- tai rakentamistyosta. Mikali vuokrasopi-
musta ei allekirjoiteta vuokranantajasta riippumattomista syista, vuok-
ranantajalla on oikeus laskuttaa esisopimuksessa sovittavaan euro-
maaraan asti.

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista talousarvion kohdalta 31002 Tilat ja rakennut-
taminen.

Rakentaminen voi alkaa sen jalkeen kun vuokrasopimus on allekirjoitet-
tu. Rakentamisvaihe paattyy kohteen valmistumiseen seka hyvaksyt-
tyyn vastaanottoon ja kayttdonottoon. Hyvaksytysta vastaanotosta al-
kaa vuokrasopimusaika.

Tavoitteena on, etta yleis- ja toteutussuunnittelu seka rakentaminen
kaynnistyy alkuvuodesta 2025 ja etta tilat valmistuvat joulukuussa
2025. Vuokraus alkaa tammikuusta 2026. Asiakkaankatu 3, ltdkeskuk-
sen TE-toimisto toimii vaistotilana tarvittaessa uusien tilojen kayttoonot-
toon asti.

Tilojen vuokraus sisaltyy vuoden 2025 talousarvion liitteena olevaan
vuokra- ja osakekohteiden suunnitteilla olevien uudis- ja peruskorjaus-
hankkeiden ohjelmaan siten, ettd kohteen vuokra-aika on 2025-2040.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107(1) mu-
kaan, jollei perussopimuksissa toisin maarata, jasenvaltion mydntama
taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myonnetty tuki, joka vaa-
ristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta tai tuotan-
nonalaa, ei sovellu sisamarkkinoille, silta osin kuin se vaikuttaa jasen-
valtioiden valiseen kauppaan.

Vuokrasopimuksen valmistelun yhteydessa on arvioitu, sisaltyyko vuok-
raan SEUT 107(1) artiklan mukaista valtiontukea. Julkisyhteiséjen to-
teuttamat taloudelliset transaktiot eivat anna taloudellista etua, eivatka
nain ollen ole valtiontukea, jos niissa noudatetaan tavanomaisia mark-
kinaehtoja (Komission tiedonanto valtiontuen kasitteesta 2016/C
262/01 kohta 74). Lakeside Aurora Oy ei saa vuokrauksesta SEUT
107(1) mukaista valtiontukea, koska vuokrasopimuksen perusteella
maksettava vuokra on markkinaehtojen mukainen.

Lausunnot
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Tyollisyyspalveluiden johtajista ja paallikoista koostuva ryhma on ar-
vioinut useita tarjottuja kohteita Itdkeskuksen alueelta seka myos ny-
kyisten tilojen laajentamista. Nykyisten tilojen laajentamiseen seka kah-
teen muuhun tilaan ryhma otti kielteisen kannan toukokuussa 2024.
Toinen tila Itiksessa ei tassa vaiheessa enaa ollut toteuttamiskelpoinen.
Ryhman mukaan Itdkatu 3:n vaihtoehto tayttaa erinomaisella tavalla
tyollisyyspalveluiden toiminnalliset tarpeet lukuun ottamatta tyontekijoi-
den omia sosiaalitiloja. Ryhma puolsi kuitenkin tilojen vuokraamista
lausunnossaan 25.9.2024.

Tilaratkaisu on kansliapaallikon 8.6.2023 allekirjoittaman tarvekuvauk-
sen mukainen.

Toimivalta ja paatoksen taytantdonpano

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

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatosehdotuksen, valtuuston paatoksen taytantoonpanon yh-
teydessa oikeuttaa tyollisyyspalveluliikelaitoksen toimitusjohtaja allekir-
joittamaan vuokrasopimus Lakeside Aurora Oy:n kanssa seka teke-
maan siihen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Esittelija
kansliapaallikkoé
Jukka-Pekka Ujula
Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
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