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Helsinki 14.1.2022 Kansakoulukatu 3
00100 Helsinki

Yhteenveto

Hankkeen nimi Hankenumero
Elinkeino-osaston toimitilat 2821P10179

Osoite Rakennustunnus (RATU)
Kansakoulukatu 3, 00100 Helsinki 881

Sijainti Kiinteistoobjekti
Kaupunginosa 4, Kamppi, kortteli 162, tontti 3 91-4-162-3
Kayttaja/toiminta Tyontekijatilapaikat
Kaupunginkanslia, Elinkeino-osaston yksikot (6 yksikk6éa, nimet merkitty alle) 160 (tyopisteita 50%)
Rakennuksen laajuustiedot brm? htm? hym? m3

Rakennuksen nykyinen kokonaislaajuus 8100

Hankkeen tarpeellisuus

Elinkeino-osaston seuraavat yksikét: Innovaatiot ja uudet kokeilut, tydvoima ja maahanmuutto, uudet yritykset (NewCo Hel-
sinki), yrityspalvelut, kehittdmispalvelut ja matkailuyksikkd tulevat sijoittumaan Kansakoulunkatu 3 tiloihin. Uusien tilojen
myo6ta Elinkeino-osasto luopuu kolmessa muussa osoitteessa sijaitsevista tiloista ja vahentaa samalla tilankayttéa 1119
mZlla. Keskittaminen avaa mahdollisuuden kehittda osaston toimintaa aikaisempaa laajempana kokonaisuutena.

Vuokrahankkeen kustannukset (1 384 htm?)

Paaomavuokra ~ 36,80 €/htm?/kk* 50 931,20 €/kk 611 174,40 €lv
yhteensa* 3 055 872 €/5v
Hankkeeseen ei kayteta investointivaroja €/ brm?
*) kiinteiston omistajalle maksettava paaomavuokra
€/ htm?
Tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaisesti nykyarvolla laskettu padomitettu arvonlisdvero- 2958 057 €
ton vuokrasumma 5 vuoden maaraaikaiselle vuokra-ajalle
Arvioitu tilakustannus kayttajalle
po-vuokra€/ yp€/htm?/kk hallintokulu(kymp) yht. €/htm?/ yht €/kk yht. € /v
htm? / kk (kiint.om) € / htm? / kk kk
Tuleva vuokra ~31,40 ** 5,40 0,5 37,30 51 623,20 619 478,40

yhteensa
(1384 htm?)

**) toimisto-, sosiaali- ja varastotilojen keskimaarainen padomavuokra

Toiminnan kaynnistamiskustannukset:
Kayttgja vastaa toimintansa edellyttdmien kalusteiden ja tietojarjestelmien laitteiden hankinnoista ja niiden toteutuksesta
seka muutosta, joihin on varattu 325 000 euroa.

Hankkeen aikataulu
Vuokrantantaja vastaa toteutussuunnittelusta ja rakentamisesta 1-8/2022. Tavoitteena on, etta toiminta tiloissa alkaa 9/2022.

Rahoitussuunnitelma
Ulosmaksettava vuokra maksetaan kaupunkiympariston toimialan kayttétalousmaararahoista.

Viistotilat Vaistotilojen kustannusarvio
Vaistdtiloja ei tarvita.

Toteutus- ja hallintamuoto

Helsingin kaupunki, kaupunkiympariston toimiala hankkii tilat vuokraamalla ja vuokraa ne edelleen kayttgjalle, kaupungin-
kanslian elinkeino-osastolle. Tilat vastaanotetaan vuokrasopimuksen liitteena olevien suunnitelmien ja asiakirjojen mukaan
toteutettuina, kun ne ovat valmiit ja kayttdékunnossa. Vuokranantaja vastaa tilojen toteutuksesta seka rakennuksen rakennus-
teknisesta ja taloteknisesta kunnosta ja siita, etta tilat ovat turvalliset ja terveelliset kayttdtarkoituksen mukaiseen kayttéon.

Lisatiedot
Tilat vuokrataan maaraaikaisesti 5 vuodeksi. Koska 5 vuodelle nykyarvolla laskettu arvonlisaveroton paddomavuokra on noin
2 607 456 €, hankepaatoksen tekee Rakennusten ja yleisten alueiden jaosto.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Elinkeino-osaston toimitilat

Hankenumero: 2821P10179

Osoite: Kansakoulukatu 3, 00100 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 4, Kamppi, kortteli 162, tontti 3
Laajuus: 8100 brm2

Kiinteistdobjekti: 91-4-162-3

Rakennustunnus (RATU): 881

Kiinteistdn omistus ja vuokraus: Headmasters Office Ky

Elinkeino-osaston toimitilojen tilahanke toteutetaan ulkopuolisena vuokrahankkeena ja sen
toteutuksesta vastaa vuokranantaja ja kiinteistbnomistaja Headmasters Office Ky. Tilaha-
nankkeesta ja vuokrasopimuksesta on tehty osapuolten valilld esisopimus 17.12.2021.

Kayttdja on Kaupunginkanslia, Elinkeino-osasto, vuokranantaja ja kiinteistbnomistaja Head-
masters Office Ky.

Tama hankesuunnitelma on laadittu kaupunkiympariston toimialan ja kaupunginkanslian
elinkeino-osaston toimesta yhteistyona, ja siihen on liitetty vuokrantantajan tuottama vuok-
rasopimus ja sen liitteet.

Liite 1 Tyéryhmé
2 Selvitys rakennuksesta

Elinkeino-osaston toimitilat sijoitetaan osoitteessa Kansakoulukatu 3 sijaitsevaan toimitila-
kiinteistdon. Kohde sijaitsee hyvien kulkuyhteyksien varrella kantakaupungissa ja kavely-
matkan paassa Kampin metroasemalta.

Toimistorakennus on valmistunut alun perin vuonna 1931 arkkitehti Gunnar Taucherin
suunnittelemana, ja sen alkuperainen kayttotarkoitus oli Helsingin kaupungin yleinen ja tyt-
tdjen ammattikoulu seka kirjapainokoulu. Tiiliverhoillussa betonirunkoisessa rakennuksessa
on 6 kerrosta ja kaksi kellarikerrosta. 1980-luvulla rakennus toimi myo6s valiaikaisena naytte-
lytilana ja kaupungin virastotalona jolloin rakennettiin sisapihan kellarikerrokset. Nykyisen
omistaja lanseeraaman (KOO3-toimistorakennus) ja kaynnistdman perusparannuksen on
tarkoitus valmistua kevaalla 2022, ja nykyisten tilojen kunnostamisen lisaksi on tarkoitus to-
teuttaa uusi ullakkokerros. Kohteen toimisto-osan huonetilat peruskorjataan ja talotekniikka-
jarjestelméat uusitaan vastaamaan nykypaivan vaatimuksia. Rakennuksen suojeltu punatiili-
nen julkisivu sailyy ennallaan, mutta kylma ullakkotila muutetaan loft-henkiseksi toimistoti-
laksi. Samalla kohteeseen saadaan lisattya kaksi uutta hissia, joita varten rakennetaan be-
tonirakenteinen hissikuilu. Perusparannushankkeen tavoitteena on LEED-ymparistdsertifi-
kaatti (kultataso). Perusparannuksen yhteydessa suunniteltavien ja toteutettavien toimistoti-
lojen pohjaratkaisu on joustava ja avoin. Tilat raataléidaan vuokralaisen tarpeiden ja toivei-
den mukaisesti. Pihalla ja kellarissa on pyorapysakdinti. Kellarissa on lisaksi yhteiset sosi-
aaliset tilat ja sauna. Kellarikerroksessa sijaitseva kokouskeskus tarjoaa joustavasti erik-
seen vuokrattavaa tilaa vuokralaisten tapahtumien toteutuspaikaksi.

Korttelissa on voimassa oleva asemakaava numero 10 948 (vahvistettu 17.4.2001). Tontti
on merkitty toimistorakennusten korttelialueeksi (KT). Rakennus on merkitty suojeltavaksi
rakennukseksi (sr-2).
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KOO3-toimistorakennuksen uudistettava kerrosalaa on noin 8100 m? sisaltden kuusi toimis-
tokerrosta, uuden ullakkokerroksen ja kaksi kellarikerrosta.

Elinkeino-osaston toimitilojen hankeessa suoritettavat muutosty6t ovat toiminnallisia muu-
tostoita. Vuokranantaja/kiinteistdnomistaja hakee hankkeessa suoritettaville toimenpiteille
tarvittavat viranomaisluvat.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Uusien tilojen myota Elinkeino- osasto luopuu kolmessa muussa osoitteessa sijaitsevista
tiloista ja vahentaa nain ollen tilankayttoa 1 119 m=l11a. Toimintojen ja henkildston
keskittdminen avaa mahdollisuuden kehittda osaston toimintaa aikaisempaa laajempana
kokonaisuutena. Sijoittuminen Kampin alueelle tulee olemaan osa Elinkeino-osaston muuta
tilaverkkoa, tydllisyydenhoidon joulukuussa 2021 kayttoonotettavia tiloja Malminkadulla ja
Marian sairaala-alueen yrityskeskus Maria 01:13, jolloin tilankayton tehostamista ja
yhteiskayttoisyytta kehitetaan kaikkien kolmen kohteen tilaverkkona.

Tilatarpeen taustalla on Ushakoffin kiinteistén, Pohjoisesplanadi 19, myyntiprosessin
kaynnistyminen. Elinkeino-osaston henkilostoa on sijoittuneena kyseisessa kohteessa noin
120 henkil6a. Lisaksi kolmessa muussa osoitteessa olevat tilat eivat enaa vastaa toiminnan
tarpeita. Sijoittuminen yhteen yhteiseen toimitilaan mahdollistaa seka tilankaytén
tehostamisen etta toiminnan kehittamisen.

Uudet tilat toteuttavat Helsingin kaupungin toimitilastrategiaa, kaupunkistrategiaan kirjattua
tavoitetta parantaa kaupungin kokonaistuottavuutta ja kaupunginkanslian
tydymparistdkehittdmisen tavoitteita.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Kaupunkiymparistdn toimiala on etsinyt yhteistydssa kaupunginkanslian vuoden 2021 ai-
kana kanssa sopivia tiloja. Vaihtoehtoisia tiloja tarkasteltiin muun muassa osoitteista Arka-
diankatu 23, Itamerenkatu 5, Kalevankatu 48, Kampinkuja 2. Suhteessa Kansakoulukatu
3:n tiloihin olivat muut tarkastelussa olleet tilavaihtoehdot joko soveltumattomia tai niita pi-
dettiin sijaintinsa vuoksi sopimattomina. Keskustan alueella toimintaan sopivien toimitilojen
keskimaarainen nelidvuokra on noin 35 euroa/m?/kk. Kaupungin omassa tilaverkossa olevia
tavoitteiden mukaisia toimitiloja ei ole vapaana. Perusteluissa mainitut Elinkeino-osaston
tavoitteet saavutetaan parhaiten sijoittamalla toiminnot Kansakoulukatu 3 kiinteistoon.

Liite 2 Tarvekuvaus
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4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Kansakoulukatu 3:n tiloihin tulee sijoittumaan 160 tydntekijaa. Tilaratkaisu perustuu
nimeamattdomiin tyopisteisiin huomioiden monipaikkaisen ja hybriditydn vaatimukset.
Tyopisteita tulee olemaan 66 kpl, muita tydntekemisen paikkoja 109 kpl, neuvottelutiloja 9
kpl, asiakaspalveluhuoneita 5 kpl, vetytymistiloja 11 kpl. Tilojen ytimena ja
kohtaamispaikkana toimii monitoimiaula, jonne mahdollistetaan eri sidosryhmien
kohtaamistapahtumat osaston omien tarpeiden rinnalle.

ICT ja tietoliikenneratkaisuista vastaa Strategiaosaston Digitaalinen perusta. Kaikki tyopis-
teet varustetaan yhtenaisilla laitteistoilla, jolla varmistetaan monipaikkaisuuden mahdollista-
minen. Tilat varustetaan kaupungin omalla turvatulla sisdverkkoratkaisuilla.

Turva-, kulunvalvonta ja AV-jarjestelmien suunnitteluratkaisuista vastaa hallinto-osaston vi-
rastopalveluiden asiantuntijat. Sisaantuloreitit ja asiakaspalvelutilat varustetaan turvakame-
roin ja henkiléturvajarjestelmin. Pddaulan yhteydessa tulee sijaitsemaan keskitetty valvonta
tila virastopalvelun henkilostolle. Kulunvalvonnallisesti tilat tulevat jakautumaan puolijulki-
seen ja yksityiseen alueeseen, jolloin ulkopuoliset vierailijat ja asiakkaat eivat paase etene-
maan tyontekijoiden yksityiselle sektorille.

Aaneneritysvaatimuksissa noudatetaan Ymparistéministerion ohjetta rakennuksen &aniym-
paristosta. limadaneneristysluku RW (dB) neuvottelu- ja asikaspalvelutiloissa tiloissa on va-
hintddn umpiseindosuuksilla 48 dB ja lasiseindosuuksilla 34 dB neuvottelutiloissa ja 39 dB
asiakaspalvelutiloissa.

Kiinteistén alimmissa kerroksissa sijaitsevat pukutilat ja pyorapaikoituksen tilat esteettomilla
yhteyksilla. Tilat ovat yhteiskayttoisia talon muiden vuokralaisten kanssa. Kellarikerroksessa
sijaitseva kokouskeskus tarjoaa puolestaan joustavasti erikseen vuokrattavaa tilaa ELO:n
erilaisten tapahtumien toteutuspaikaksi. Katotasossa sijaitsevat vastaanottopalvelut kuulu-
vat vuokraan.

Hankkeen laajuus

Elinkeino-osaston kayttoéon tuleva vuokra-alue, yhteensa 1 384 htm?, kasittaa tilat rakennuk-
sen 4. kerroksesta ja 5. kerroksesta.

Laatutaso

Vuokranantaja toteuttaa tilat nykyvaatimusten mukaista normaalia laatutasoa noudattaen
voimassa olevien rakennusmaaraysten ja ohjeiden seka Helsingin rakennusvalvonnan oh-
jeiden mukaisesti. Tavoitteena on turvallinen, toiminnallisesti ja teknisesti tarkoitukseen so-
piva toimistoymparisto, jossa asiakkaat ja henkilokunta viihtyvat.

Vuokranantaja toteuttaa tilat elinkeino-osaston toimintamallien ja tilavaatimusten mukai-
sesti, jotka kuvattu tarvekuvauksessa ja tdman hankesuunnitelman liitteissd. Hankkeessa
tavoitellaan muuntojoustavia monikayttdisia tiloja. Erityistd huomiota kiinnitetaan akustiik-
kaan. Tilojen kaytdn mukaiset kayttajamaarat huomioidaan tilojen ilmastoinnissa. Tilojen
sahkonjakelun ja tietoverkon tulee mahdollistaa nykyaikainen monipaikkainen digitaalinen
tyomparisto.
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Uudet materiaalit, kalusteet ja varusteet ovat kulutusta kestavid, kunnostettavia ja helposti
puhdistettavia.

Tilajarjestelyt

- 4. kerrokseen muokataan monitilatoimistotilaa ja asiakaskohtaamistiloja
- 5. kerrokseen muokataan monitilatoimistotilaa

- AK kerroksessa (alakellari) sosiaalitilat ja pyorapaikat

Kiinteiston omistaja vastaa tilojen suunnittelusta ja muutostoiden toteuttamisesta kayttajan
toiminnan vaatimusten mukaisiksi.

Muutostdiden lahtékohtana ovat:
¢ sisailmasto-luokka S2

e puhtausluokka P1

e materiaalien paastéluokka M1

Tilat varustetaan kiinteistdnomistajan toimesta yleiskaapelointijarjestelmilla, joka mahdollis-
taa toiminnan edellyttamat henkilo- ja tilaturvallisuusjarjestelmat.

Kaupunginkanslian Hallintopalvelu suunnitteluttaa ja toteuttaa seuraavat kayttajan omat
hankinnat: Irtokalusteet, AV-laitteet, tietoliikkenneyhteys, turva- ja lukitusasennukset seka
mahdolliset induktiosilmukkaratkaisut.

Liite 4 Viitesuunnitelmat

Liite 5 Rakennusselostus
Liite 6 Hankintarajataulukko

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Hankkeessa huomioidaan toiminnan vaatimustenmukaisen henkildkunnan ja asiakkaiden ja
vieraiden turvallisuus tilajarjestelyissa ja turvajarjestelmissa.

Asiakaspalvelu- ja tydskentelytiloissa kiinnitetdan erityistd huomiota esteettémyyteen, saa-
vutettavuuteen ja yksityisyydensuojaan.

6 Hankkeen ymparistotavoitteet

Hanke on toiminnallinen muutostyo eika sille aseteta erillisid ymparistdtavoitteita.

Vuokranantajan mukaan Kansakoulukatu 3 rakennuksen perusparannushankkeen tavoit-
teena on LEED-ymparistosertifikaatti (kultataso). Kohteessa on nykyvaatimusten mukaiset
tilat ja keraysvalineet jatteiden tehokkaaseen lajitteluun.
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7 Vaikutusten ja riskien arviointi
Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

KOO3-rakennuksen perusparannuksen tavoitteena on varmistaa toimitilojen terveellisyys,
turvallisuus ja toiminnallisuus. Elinkeino-osaston yksikoiden tarpeita varten suunnitellut ja
toteutetut yhteiset toimitilat soveltuvat luontevasti monipaikkaisen tydn tekemiseen. Keskit-
tdminen mahdollistaa muista tiloista luopumisen ja avaa mahdollisuuden kehittdd osaston
toimintaa aikaisempaa laajempana kokonaisuutena.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Uudet tilat toteuttavat Helsingin kaupungin toimitilastrategiaa 22.6.2020 (§ 400) ja kaupunki-
strategiaan vuosille 2021-25 kirjattua tavoitetta parantaa kaupungin kokonaistuottavuutta,
kohdassa Vastuullinen talous kestavan kasvun perustana, ja Kanslian tydymparistokehitta-
misen tavoitteita.

Hankkeen riskit

Rakennuksen sijainti Helsingin ydinkeskustassa, tiiviissa korttelirakenteessa vaikeuttaa tyo-
maajarjestelyja. Vuokranantajan tulee kiinnittaa erityistd huomiota tydmaan materiaalikulje-
tusten turvallisuuteen seka tyosta naapurikiinteistdille ja kadulle aiheutuvan hairién, pélyn ja
melun ehkaisemiseen, ja huolehtia kayttdjan omien hankintojen haalausjarjestelyista. CO-
VID-19 voi vaikuttaa hankkeen toteutuksen aikatauluun.

8 Rakentamiskustannukset

Vuokranantaja/kiinteistbnomistaja vastaa hankkeessa tehtavien muutostdiden kustannuk-
sista eikd hankkeeseen kayteta kaupungin investointivaroja.

9 Tilakustannus kayttajalle

Tilakustannus kayttajalle muodostuu kaupunkiympariston toimialan vuokranantajalle maksa-
mista vuokrista seka kaupunkiymparistdn toimialan hallintokuluista. Tilakustannus kaytta-
jalle koostuu keskimaaraisesta padomavuokrasta 31,40 euroa/m?/Kkk, yllapitovuokrasta 5,40
euroa/m?/kk seka kaupunkiympariston toimialan perimasta hallintokulusta 0,50 euroa/m?/kk.
Tilakustannus kayttajalle on yhteensa 51 623,20 euroa kuukaudessa, eli yhteensa noin 619
478,40 euroa vuodessa.

Tilahankkeiden kasittelyohjeen mukaisesti padomitettu arvonlisaveroton paaomavuokra 5
vuoden vuokraajalle nykyarvoon laskettuna on noin 2 258 057 euroa. Nykyarvo tarkoittaa
myodhempana ajankohtana maksettavien maksujen arvoa tarkasteluhetkella (ts. nykyra-
hassa), hankepaatdoksen tekee Rakennusten ja yleisten alueiden jaosto.

Liite 4 Vuokrasopimus
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10

11

12

13

14

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kiinteistbnomistaja vuokrasopimuksen liitteena olevan vas-
tuunjakotaulukon mukaisesti.

Kaupunginkanslian Hallintopalvelu vastaa Elinkeino-osaston toiminnan vaatimien laitteiden,
kalusteiden ja jarjestelmien suunnitteluttamisesta, suunnitelmien koordinoinnista vuokranan-
tajan kanssa, hankinnoista ja yllapidosta. Kaupunginkanslian Hallintopalvelu, Hallinto-oas-
ton Virastopalvelu ja Strategiaosaston Digitaalinen perusta varaavat toiminnan kaynnista-
miskustannukset seuraavasti:

- Irtokalusteet 260 000 eur ALV 0%

- AV-laitteet ja induktiosilmukat 30 000 eur ALV 0%
- Tietoliikenneyhteys 10 000 eur ALV 0%

- Turva- ja lukitusasennukset 20 000 eur ALV 0%

- Muuttokustannukset 5 000 eur ALV 0%

Liite 6 Hankintarajataulukko
Hankkeen aikataulu

Vuokranantajan ilmoittama aikataulu on seurava:

- Vuokrasopimusneuvottelut ja paatoksenteko 01/2022
- Toteutussuunnittelu 01-02/2022

- Rakentamisen valmistelu 01/2022

- Toteutus ja kayttajan omien hankintojen toteutus 01-08/2022
- Hallinnanluovutus ja toiminnan k@ynnistaminen 09/2022

Rahoitus ja toteutus

Hanke on vuokrahanke eika hankkeeseen kayteta kaupungin investointirahoitusta.

Kiinteistonomistaja Headmasters Office Ky vastaa hankkeen rahoituksesta ja toteutuksesta.
Vaistotilat

Hankkeella ei ole vaistotilatarvetta.

Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Headmasters Office Ky. Vuokratoimitilahankkeen toteutusvastuu on
Headmasters Office Ky, kayttajan hankintojen toteutusvastuu on Kaupunginkanslian Elin-
keino-osastolla.



