Helsingin kaupunki Poytakirja 14/2024 1(8)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Asial/3
31.10.2024

§ 116

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle tilojen vuokraamisesta Hoiva-
tilat Oy:Ita varhaiskasvatuksen kayttoon osoitteessa Radiokatu 20

HEL 2024-010245 T 10 01 04

Katuosoite: Radiokatu 20, 00240 Helsinki
Esitys
A

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle hankesuunnitelman mukaisten noin 1 295
htm? laajuisten paivakotitilojen vuokraamista osoitteesta Radiokatu 20
Hoivatilat Oyj:lta siten, ettda paaomavuokrien kokonaisarvo kustannus-
tasossa 01/2024 (THI 197,9 ja RKI 109,8) varauksineen on arvonlisa-
verottomana enintaan 9 848 000 euroa laskettuna 24 vuoden vuokra-
ajalle.

Lisaksi jaosto esitti, ettda kaupunkiympariston toimialan kasvatuksen ja
koulutuksen tilat yksikon paallikkd oikeutetaan allekirjoittamaan liittei-
den mukaisen vuokrasopimuksen Hoivatilat Oyj:n kanssa seka teke-
maan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

B

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya Hoivatilat Oyj:n vuokratilojen toteuttajaksi.

Lisaksi jaosto paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan kasvatuk-
sen ja koulutuksen tilat yksikdon paallikon allekirjoittamaan liitteiden mu-
kaisen Hoivatilat Oyj:n kanssa tehtava suunnittelu- ja rakentamisvai-
heen hankesopimuksen ja tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia tekni-
sia korjauksia ja tarkennuksia.

Paatdsesitys kaupunginhallitukselle tehdaan ehdolla, etta kasvatus- ja
koulutuslautakunta antaa puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta.

Kasittely

Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Jessica Holmqvist. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Esittelija
tekninen johtaja
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Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

Esitysehdotus

Esittelijan perustelut

Tarve

Kari Pudas

Jessica Holmgqyvist, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 39789
jessica.holmgqvist(a)hel.fi

Jarmo Raveala, yksikén paallikkd, puhelin: 09 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi

Juha Leoni, va. tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 21430
juha.leoni(a)hel fi

1 Hankesuunnitelma 16.9.2024 Lpk Hertan korvaavat vuokratilat
2 Hankesuunnitelman 16.9.2024 liitteet LpkHertta

Paatoskohdasta A Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdéonpano

Paatoskohdasta B Muutoksenhaku hankintapaatok-
seen, kaupunkiymparistdlautakunta

Ote Otteen liitteet

Hoivatilat Oyj Esitysteksti
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kau-
punkiymparistélautakunta
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytan-
téonpano

Kasvatuksen ja koulutuk-  Esitysteksti

sen toimiala

Tilat-palvelu/Kasvatuksen Esitysteksti

ja koulutuksen tilat

Tilat- Esitysteksti

palvelu/Hankeyksikko 1

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Pasilan peruspiirissa, jonka alueelle hanke sijoittuu, varhaiskasvatusi-
kaisten lasten maara kasvaa vaestdennusteen koko ajanjakson ajan.
Vuonna 2034 peruspiirissa ennustetaan olevan noin 445 varhaiskasva-
tusikaista nykyista enemman. Lisaksi erityisesti alueen paivakodit ovat
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talla hetkella tdynna ja palvelua joudutaan jarjestamaan osittain myos
alueen ulkopuolella. Varhaiskasvatusalueella Alppiharju-Pasila-Vallila-
Vanhakaupunki kunnallisissa paivakodeissa tapahtuvassa paivahoi-
dossa osallistumisaste on ollut noin 67,4 % syksylla 2019.

Alueen lisapaikkatarpeen lisaksi paivakoti Hertan nykyiset tilat ovat
huonokuntoiset ja joka tapauksessa peruskorjaustarpeessa. Uudet tilat
mahdollistavat nykyisen varhaiskasvatussuunnitelman mukaisen toi-
minnan jarjestamisen.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala on laatinut ennusteisiin perustu-
van tarvekuvauksen ja tilaohjelman vuonna 2020. Tarvekuvauksen pe-
rusteella vuokrattavien tilojen tuli sijaita Helsingin kaupungin osa-
alueella 171 Lansi-Pasila. Lisaksi vuokrattavien tilojen piha-alueineen
oli taytettava Helsingin kaupungin paivakodeille asettamat vaatimukset.

Talla perusteella Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimiala sel-
vitti Pasilassa kaupungin omistuksessa olevat tilat seka markkinoilla
olevien yritysten mahdollisuutta tarjota vuokratilat paivakoti Hertalle
Pasilaan. Ulkopuolisten yritysten mahdollisuutta tarjota vuokratilat selvi-
tettiin jarjestamalla marraskuussa 2021 markkinakartoitus, jossa haet-
tiin tarjoajaa paivakotitiloille kyseiselle alueelle. Markkinakartoituksen
osalla ei tullut esille muita sellaisia toimijoita kuin Hoivatilat Oyj, jotka
olisivat olleet potentiaalisia tarjoamaan tarkoituksenmukaisia tiloja var-
haiskasvatuksen toiminnoille kyseisella alueella.

Julkisista hankinnoista ja kayttooikeussopimuksista annetun lain
(1397/2016, "hankintalaki’) 40 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan han-
kintayksikko voi valita suorahankinnan, jos teknisesta tai yksinoikeuden
suojaamiseen liittyvasta syysta vain tietty toimittaja voi toteuttaa han-
kinnan; lisaedellytyksena on, etta jarkevia vaihtoehtoisia tai korvaavia
ratkaisuja ei ole eika kilpailun puuttuminen johdu hankinnan ehtojen
keinotekoisesta kaventamisesta. Hankintalain perustelujen eli hallituk-
sen esityksen (HE 108/2016 vp.) mukaan suorahankintaa kayttavien
hankintayksikoiden olisi perusteltava, miksi ne eivat voi kayttaa vaih-
toehtoja, vastaavia tai korvaavia tuotteita tai ratkaisuja.

Hankintalain perustelujen eli hallituksen esityksen (HE 108/2016 vp.)
mukaan suorahankintaa kayttavien hankintayksikoiden olisi perustelta-
va, miksi ne eivat voi kayttaa vaihtoehtoja, vastaavia tai korvaavia tuot-
teita tai ratkaisuja. Kaupunki on kartoittanut Pasilan alueelta paivakoti-
toimintaan soveltuvia tiloja. Haaste on 10ytaa tarpeeksi suuri tila, joka
mahdollistaa nykyisen varhaiskasvatussuunnitelman mukaisen toimin-
nan jarjestamisen ja jonka yhteydessa / lahella on paivakodille soveltu-
va piha. Tahan rakennettavaan rakennukseen saadaan suojaisa, tur-
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vallinen ja riittdvan iso piha sisapihalle, jossa ei ole melu- tai hiukka-
songelmia. Kaupunki ei ole kartoituksessaan l0ytanyt Pasilan alueelta
muuta vastaavaa paivakotitoimintaan soveltuvaa kohdetta. Kaupungilla
on oikeus varhaiskasvatuksen tarpeiden mukaan maaritella alue, johon
paivakodin tulee sijoittua, seka maaritella tiloja ja piha-aluetta koskevat
ominaisuudet, jotka paivakodin tulee tayttaa.

Verrattuna muihin vastaaviin hankkeisiin ja alueen hintatasoon Tilat-
palvelu arvioi tarjouksen kokonaistaloudelliseksi ja sopivaksi tilatarpee-
seen.

Hankinnasta julkaistaan hankintalain 131 §:n 3 momentin mukainen
vapaehtoinen suorahankintailmoitus hankintapaatoksen jalkeen ennen
hankesopimuksen allekirjoittamista. Vapaaehtoisen suorahankintailmoi-
tuksen julkaisemista Euroopan unionin virallisessa lehdessa alkaa ku-
lumaan hankintalain 147 §:n 4 momentin mukainen 14 paivan valitusai-
ka.

Hankintasopimus voidaan tehda, ellei vapaaehtoisesta suorahankin-

tailmoituksesta ole tehty valitusta markkinaoikeuteen. Hankintalain 128
§:n mukaisesti hankintasopimus ei synny hankintapaatoksella eika sen
tiedoksiannolla, vaan vasta erillisen kirjallisen sopimuksen tekemisella.

Vuokrattavat tilat

Vuokrattavat tilat sijaitsevat Pasilassa osoitteessa Radiokatu 20. Ra-
kennettavaan rakennukseen toteutetaan tilat varhaiskasvatuksen ja
esiopetuksen kayttoon 140 lapselle.

Vuokrattavat tilat sijoittuvat rakennuksen kellarikerrokseen seka kah-
teen maanpaalliseen kerrokseen, ja niiden huoneistoala on noin 1295
htm2. Lisaksi vuokra-alue sisaltaa vahintaan 905 m2:n suuruisen sisa-
piha-alueen.

Vuokrahanke korvaa Ipk Hertan nykyiset tilat osoitteessa Leankatu 6
seka tayttaa alueen lisapaikkatarpeen.

Alueelta on haettu varhaiskasvatukseen soveltuvia tiloja pitkdan seka
selvitetty vaihtoehtoisia hankemuotoja. Koska vaihtoehtoja ei ollut,
paadyttiin neuvotteluissa 24 vuoden vuokra-aikaan. Hankkeen ollessa
jaissa kaavavalituksen aikana voimakkaasti noussut yleinen kustannus-
taso nakyi vuokrassa kohonneina ennakkohintoina ja rahoituskustan-
nuksina. Neuvotteluissa paadyttiin kohtuullistamaan vuokratasoa pi-
dentamalla vuokra-aikaa.

Vuokra- ja investointikustannukset
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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.

Paaomavuokran maara sidotaan elinkustannusindeksiin. VVuokra tarkis-
tetaan ensimmaisen kerran vuokrakauden alkamisen hetkella ja taman
jalkeen aina vuoden kuluttua edellisesta tarkistusajankohdasta.

Vuokrattavien tilojen arvonlisaveroton paaomavuokra elinkustannusin-
deksin tasossa 1/2024 on noin 25,87 €/htm?/kk (sopimusten laskennal-
linen neliGvuokra, huoneistoala noin 1 295 htm?) eli 33 500 euroa kuu-
kaudessa, 402 000 euroa vuodessa, 9 648 000 euroa 24 vuodessa.

Hankkeen enimmaishinta yhteensa 9 848 000 euroa muodostuu 24
vuoden vuokra-ajalta ulos maksettavasta indeksikorjaamattomasta
9648 000 euron paaomavuokrasummasta, seka enintaan 200 000 eu-
ron varauksesta mahdollisiin kayttajan toiminnallisiin muutoksiin seka
valmistelu- ja valvontakustannuksiin.

Vuokranantajalla on vastuu kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjes-
tamisesta hankinta- ja vastuunrajataulukon mukaan, josta Kaupun-
kiympariston toimialan Tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustannus-
ten mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Indikatiivinen ylla-
pitovuokra sopimuksen alkaessa on n. 9,89 €/htm?kk eli 12 813,00
€/kk. Yllapitovuokraan kuuluvat kiinteiston kaikki tavanomaiset kaytto-,
hoito- ja yllapitokustannukset, kiinteistdhuolto, lammitys, jaahdytys, ve-
si- ja jatevesi, kiinteistosahko, yleisten tilojen puhtaanapito, vakuutuk-
set seka vuosikorjaukset. Lisaksi vuokralainen maksaa tonttikustan-
nuksen seka vuokranantajan maksaman Helsingin kaupungille palau-
tuvan kiinteistoveron. Indikatiivinen tonttikustannus sopimuksen al-
kaessa on n. 1,85 €/htm?/kk eli 2402 €/kk.

Lisaksi vuokranantajalle maksetaan yllapidon vastuunjakotaulukon mu-
kaan erillisveloitukseen perustuen korvaus sellaisesta paivakotitilojen
yllapidosta, joka ei sisally kiinteiston yleisen yllapitovastuun piiriin. Mi-
kali vuokranantaja toteuttaa vuokralaiselle erikseen sovittuja kayttaja-
palveluita, laskutetaan niistd syntyneet kulut toteuman mukaan erik-
seen.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Arvioitu arvonlisaveroton tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen
toimialalle on 37,14 euroa/htm?/kk eli 48 100 euroa kuukaudessa ja
577 201 euroa vuodessa. Se muodostuu:
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— Ulos maksettavasta tilavuokrasta 25,87 euroa/htm2/kk.

— Yllapitovuokrasta 9,89 euroa/htm2/kk, johon sisaltyy vuokranantajal-
le maksettava yllapitokustannus, kiinteistovero seka tonttikustan-
nus.

— Mahdollisista kayttajan erityistarpeista enintdan 0,71 euroa/htm2/kk,
jotka toteuttaa vuokranantaja seka

— yleiskustannuksesta 0,67 euroa/htm2/kk.

Suunnittelu- ja rakentamisvaiheen hankesopimus

Kiinteiston omistaja vastaa kohteen suunnittelusta, rakentamisen val-
mistelusta ja rakentamisesta seka naihin liittyvista tehtavista ja vastuis-
ta.

Kiinteistdn omistajan kanssa tehdaan suunnittelu- ja rakentamisvaihet-
ta koskeva hankesopimus. Toteuttaja kaynnistaa kohteen yleis- ja to-
teutussuunnittelun heti hankesopimuksen allekirjoituksen jalkeen.
Hankkeen toteutuessa hankkeen toteuttajalle ei makseta vuokran li-
saksi muuta korvausta suunnittelu- tai rakentamistyosta.

Aikataulu

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus jatkaa hankkeen
valmistelua odottamatta vuokrauspaatdsta ja aloittaa hankkeen suun-
nitteluvaiheen hankesopimuksen allekirjoituksen jalkeen.

Kohteen vuokrasopimus solmitaan ja rakentaminen voi alkaa sen jal-
keen, kun lopullisen paattajan hankesuunnitelman hyvaksymisesta ja
kohteen vuokraamisesta tekema paatos on lainvoimainen, sopimuspii-
rustukset, aikataulu ja laatusuunnitelmat ovat valmiit ja rakennuslupa
on myonnetty.

Hankkeen rakentamisvaiheessa vuokranantaja rakentaa kohteen val-
miiksi. Rakentamisvaihe paattyy kohteen valmistumiseen seka hyvak-
syttyyn vastaanottoon ja kayttoonottoon. Hyvaksytysta vastaanotosta
alkaa vuokrasopimusaika.

Tavoitteena on, etta kohde valmistuu 7/2026. Hankkeen alustava aika-
taulu on seuraava:

Nykyisen rakennuksen purkaminen 3/2024-7/2024
Hanke-, yleis- ja toteutussuunnittelu 3/2024-12/2024
Rakentaminen 8/2024-6/2026
Kayttoonotto ja vuokrakauden aloitus 7/2026
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Rahoitus ja toteutus

Lausunnot

Toimivalta

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista. Lisa- ja muutostydvaraus rahoitetaan kaupun-
gin kohdentamattomista maararahoista.

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus on pyytanyt hanke-
suunnitelmasta lausunnon kasvatus- ja koulutuslautakunnalta.

A

Helsingin kaupungin hallintosaannon 16 luvun 3 §:n 1 momentin 2 koh-
dan mukaan kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten
alueiden jaosto tekee esityksen kaupunginhallitukselle sellaisissa jaos-
ton toimialaan liittyvissa asioissa, jotka kuuluvat kaupunginhallituksen
tai valtuuston toimivaltaan.

Helsingin kaupungin hallintosaannon 16 luvun 3 §:n 2 momentin 2 koh-
dan seka kaupunginhallituksen 18.9.2017 § 865 paatdksen perusteella
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto paattaa likehuoneistojen vuok-
ralle ottamisesta, kun maaraaikaisen sopimuksen ennakoitu kokonai-
sarvo on enintdan 5 miljoonaa euroa. Kaupunginhallituksen yleistoimi-
vallassa on paattaa liikehuoneiston ottamisesta vuokralle, kun sopi-
muksen ennakoitu kokonaisarvo on yli 5 miljoonaa euroa ja enintaan
10 miljoonaa euroa.

Koska Tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaisesti laskettu paaoma-
vuokrien vuokrasumman nykyarvo on 9 848 000 euroa (alv 0 %) eli 5—
10 miljoonaa euroa, toimivaltainen paattaja on kaupunginhallitus.

B

Hallintosdanndn mukaan toimialalautakunta omalla toimialallaan paat-
taa tai hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mukaan viranomainen paat-
taa hankinnoista lukuun ottamatta osakkeita (10 luku 1 § 3 momentti 3
kohta).

Kaupunkiymparistdlautakunnan paatoksen (Kylk 19.12.2023 § 700) liit-
teen 1 mukaan kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten
alueiden jaostolla on hankintavaltuus 3 miljoonan euron ylittavissa han-
kinnoissa.

Esittelija

tekninen johtaja
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