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Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle tilojen vuokraamisesta Hemso
Suomi Oy:lta varhaiskasvatuksen ja perusopetuksen kayttoon Kus-
tinpolku 20:sta seka jaoston paatos toteuttajan valinnasta
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Esitysehdotus
A

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esittda kaupunginhallitukselle hankesuunnitelman mukaisten noin

7 200 htm2 laajuisten tilojen vuokraamista Hemso Suomi Oy:lta var-
haiskasvatuksen ja perusopetuksen kayttodn osoitteeseen Kustinpolku
20 toteutettavasta uudisrakennuksesta siten, etta padgomavuokrien ko-
konaisarvo kustannustasossa 9/2024 (RKI 121,5) varauksineen on ar-
vonlisaverottomana enintaan 38 179 200 euroa laskettuna 20 vuoden
vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto esittaa, etta kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyk-
sikkd 1:n yksikon paallikko oikeutetaan allekirjoittamaan liitteena 4 ole-
va vuokrasopimus Hemsd Suomi Oy:n kanssa seka tekemaan siihen
tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia

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

B

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paattaa hyvaksya Hemso Suomi Oy:n vuokratilojen toteuttajaksi.

Lisaksi jaosto paattaa oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan han-
keyksikkd 1:n yksikdn paallikon allekirjoittamaan liitteena 3 olevan
Hemsd Suomi Oy:n kanssa tehtavan suunnittelu- ja rakentamisvaiheen
hankesopimuksen ja tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia
korjauksia ja tarkennuksia.

Esittelijan perustelut

Tarve
Pohjois-Pasilaan rakentuu vuosina 2022—-2024 uusi noin 5000 asuk-
kaan Postipuiston asuinalue, jossa ei ole aiemmin ollut asuinrakennuk-
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sia eika palveluita. Alueelta on yli 3 kilometria matkaa Keski-Pasilaan.
Kaupungin suunnitelmien mukaan Postipuiston etelapuolelle rakenne-
taan Etelainen postipuisto 2020-luvun lopussa (noin 4000 asukasta)
seka Postinlajittelukeskuksen alueelle 2030-luvulla. Etelaisen postipuis-
ton ja Postinlajittelukeskuksen vaikutus vaestéennusteessa on huo-
mioitu Pohjois-Pasilan alueen tilatarpeen maarittelyssa. Pohjois-
Pasilaan rakentuvaan kouluun (Kustinpolku 20/ Postiljooninkatu 21) on
my0s alle kahden kilometrin kavelymatka Lansi-Pasilan-osa-alueen
pohjoisosasta, johon rakentuu noin 900 asuntoa.

Uudisrakennuksena toteutettava hanke tayttaa kasvatuksen ja koulu-
tuksen toimialan maaritteleman tilantarpeen, suunnitteluohjeet ja nykyi-
set koulu- ja paivakotitoiminnan vaatimukset. Pysyva koulurakennus
korvaa valiaikaiset tontille sijoitetut paivakoti- ja koulutilat.

Vuokrattavat tilat sijaitsevat Postipuistossa osoitteessa Kustinpolku 20.
Uuteen koulurakennukseen toteutetaan tilat varhaiskasvatuksen ja pe-
rusopetuksen kayttoon 850 lapselle.

Vuokrattavat tilojen huoneistoala on noin 7 200 htm?. Lisaksi vuokra-
alue sisaltaa noin 3 400 m#.n suuruisen sisapiha-alueen.

Hankintamenettely

Pohjois-Pasilan koulu ja paivakoti hankkeen vuokranantajan kilpailutus
on toteutettu kilpailullisena neuvottelumenettelyna. Hankinnasta julkais-
tiin 25.01.2024 EU kynnysarvon ylittavaa hankintaa koskeva osallistu-
mispyyntd sahkdisessa ilmoituskanavassa www.hankintailmoitukset.fi.
Maaraaikaan mennessa osallistumishakemuksen jatti viisi tarjoajaeh-
dokasta, joista hankeyksikko 1:n tiimipaallikon tarjoajien valintapaatok-
sella 21.3.2024 / 5 § valittiin jatkoon kolme tarjoajaa.

— eQ/SRV, ryhmittyma, valittu

— Hemso, valittu

— Hoivatilat/Aedificium, hylatty

— Meridiam/YIT, hylatty

— NCC/Nordisk Renting, valittu

— Parmaco, hylatty (Hakemus tuli my6hassa)

Tarjouskilpailuun valitut kolme tarjoajaa kutsuttiin aloituskokouksiin
(22.-23.4. alustava tarjous), toiminallinen kehitys -neuvotteluihin (20.—
22.5. luonnossuunnitelmat) ja suunnitteluratkaisuneuvotteluihin (17.—
20.6. ehdotussuunnitelmat). Kaupalliset neuvottelut pidettiin 24.—
25.6.2024.

Lopullinen tarjouspyynto julkaistiin 8.8.2024.
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Maaraaikaan 30.9.2024 klo 12.00 mennessa saatiin kaksi lopullista tar-
jousta:

— eQ/SRV, lopullinen tarjous “Kirjekyyhky”
— Hemsad, lopullinen tarjous "Tutkimusmatkailija’
— NCC/Nordisk Renting, vetaytyivat tarjouskilpailusta 27.9.2024

Jatetyt tarjoukset ja suunnitturatkaisut olivat tarjouspyynnén mukaisia.
Arvioinnissa huomioitiin tarjousten kokonaistaloudellisuus. Arviointikri-
teereita olivat:

— Toiminnalliset ominaisuudet

— Kaupunkikuva ja arkkitehtuuri

— Tekniset ominaisuudet ja elinkaarikestavyys
— Vuokrahinta

Kahden tarjouspyynnon mukaisen tarjouksen arvioinnissa saatiin koko-
naispistemaarat:

— Hemsod Suomi Oy 97,25 pistetta
— eQ/SRV 96,23 pistetta

Kilpailun tarkempi pisteytys on esitetty liitteessa "Arviointimuistio ja pis-
teytys”.

Arviointiryhman suorittaman arvioinnin perusteella esitetdan hankinta-
kilpailun voittajaksi kilpailuaineistossa esitettyjen arvosteluperusteiden
mukaisesti arvioinnissa eniten pisteitd saanut Hemso Suomi Oy.

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.

Paaomavuokran maara sidotaan elinkustannusindeksiin. Vuokra tarkis-
tetaan ensimmaisen kerran vuokrakauden alkamisen hetkelld ja tdman
jalkeen aina vuoden kuluttua edellisesta tarkistusajankohdasta.

Vuokrattavien tilojen arvonlisaveroton paaomavuokra elinkustannusin-
deksin tasossa 09/2024 on noin 21,40 €/htm?/kk (sopimusten lasken-
nallinen nelidvuokra, huoneistoala noin 7 200 htm?) eli 154 080 euroa
kuukaudessa, 1 848 960 euroa vuodessa, 36 979 200 euroa 20 vuo-
dessa.
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Hankkeen enimmaishinta yhteensa 38 179 200 euroa muodostuu 20
vuoden vuokra-ajalta ulos maksettavasta indeksikorjaamattomasta

36 979 200 euron paaomavuokrasummasta, seka enintaan noin

700 000 euron varaukseen Hemso Suomi Oy:n toteuttamien mahdollis-
ten kayttajan toiminnallisten muutosten kustannuksiin, jotka maksetaan
vuokrakaudelle jyvitettavana lisavuokrana seka enintaan noin 250 000
euron varauksesta Tilat-palvelun valvontakustannuksiin. Ulosmaksetta-
vasta lisdvuokrasta ja Tilat-palvelun valmistelukustannuksista aiheutu-
vasta sisaisesta lisdvuokrasta muodostuva vuokrasumma on Tilat-
palvelun arvion mukaan yhteensa enintdan 1 200 000 euroa.

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. Lisaksi vuokra-
nantajalle maksetaan yllapidon vastuunjakotaulukon mukaan erillisve-
loitukseen perustuen korvaus sellaisesta paivakotitilojen yllapidosta, jo-
ka ei sisally kiinteiston yleisen yllapitovastuun piiriin.

Yllapitovuokraan kuuluvat kiinteiston kaikki tavanomaiset kaytto-, hoito-
ja yllapitokustannukset, kiinteistéhuolto, lammitys (padosin maalammal-
18), jaahdytys, vesi- ja jatevesi, kiinteistdsahka, yleisten tilojen puhtaa-
napito, vakuutukset seka vuosikorjaukset. Lisaksi kaupungin maksa-
maan yllapitovuokraan sisaltyvat kaupungille palautuvat tontinvuokran
(noin 170 000 €/v) ja kiinteistéveron (noin 99 000 €/v) osuudet. Indika-
tiivinen kokonaisyllapitovuokra sopimuksen alkaessa on noin 5,46
€/htm#/kk eli 39 312 €/kk, josta varsinaisen ulos maksettavan yllapito-
vuokran osuus on noin 2,35 €/htm?/kk ja kaupungille palautuva osuus
yhteensa noin 3,08 €/htm?/kk.

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 enintaan 28,23 €/htm?/kk eli 203 256 euroa kuukaudessa
ja 2439 072 euroa vuodessa.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vuokra muodostuu:

— ulos maksettavasta padomavuokrasta 21,40 €/htm?/kk,

— yhteensa 5,46 €/htm?/kk yllapitovuokrasta, joka sisaltaa vuokranan-
tajalle toteuman mukaan tarkentuvan varsinaisen yllapitovuokran
2,35 €/htm?/kk seka kaupungille palautuvat tontinvuokran 1,95
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€/htm?#/Kkk ja kiinteistéveron 1,13 €/htm?/kk osuudet (kaupungille pa-
lautuva osuus yhteensa 3,08 €/htm?/kk),

— yleiskustannuksesta 0,67 €/htm?/kk,

— kayttajan mahdollisista toiminnallisista muutoksista aiheutuvasta
enintaan 0,55 €/htm?/kk seka Tilat-palvelun valmistelukustannuksis-
ta aiheutuvasta enintaan 0,15 €/htm?/kk, yhteensa enintdan noin
0,70 €/ntm?/kk vuokra-ajalle jyvitettavasta lisavuokrasta. Lisavuokra
tarkistetaan toteumaan mukaan.

Suunnittelu- ja rakentamisvaiheen hankesopimus

Aikataulu

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

Kiinteiston 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. Mikali vuokra-
sopimusta ei allekirjoiteta toteuttajasta riippumattomista syista, toteutta-
jalla on oikeus laskuttaa avoimin kirjoin toteutuneiden tdiden kustan-
nuksia suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimuksessa sovittuun eu-
romaaraiseen kattoon asti.

Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus jatkaa hankkeen
valmistelua odottamatta vuokrauspaatosta 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 paatds 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 kayttdonottoon. Hyvaksytysta vastaanotosta
alkaa vuokrasopimusaika.

Tavoitteena on, etta kohde valmistuu 05/2028. Hankkeen alustava ai-
kataulu on seuraava:

— Yleis- ja toteutussuunnittelu 01-07/2025

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki

Esityslista 1/2025 6 (7)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Asia/3
23.01.2025

— Rakentaminen 08/2025-05/2028
— Kayttdéonotto ja vuokrakauden aloitus 07/2028

Rahoitus ja toteutus

Lausunnot

Toimivalta

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista.

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

A

Hallintosdannon 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 kaupun-
ginvaltuusto paattaa liikehuoneistojen vuokralle ottamisesta, kun sopi-
muksen ennakoitu kokonaisarvo ylittda 10 miljoonaa euroa.

Koska Tilahankkeiden kasittelyohjeiden mukaisesti laskettu paaoma-
vuokrien vuokrasumma varauksineen on 38 179 200 euroa (alv 0 %) eli
yli 10 miljoonaa euroa, toimivaltainen paattaja on kaupunginvaltuusto.

B

Hallintosdannén 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 kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten
alueiden jaostolla on hankintavaltuus 3 miljoonan euron ylittavissa han-
kinnoissa.

Esittelija

tekninen johtaja

Kari Pudas
Lisatiedot

Peter Butter, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 52331

peter.butter(a)hel fi
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Liitteet
1 Pohjois-Pasilan koulu ja Ipk Hankesuunnitelma 8.1.2025
2 Pohjois-Pasilan koulu ja Ipk Hankesuunnitelman liitteet
3 Hankesopimus 20.8.2024
4 Vuokrasopimus luonnos 27.6.2024 ja liitteet
5 Arviointimuisto ja pisteytys
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hemsd Suomi Oy Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytan-
tédnpano
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kau-
punkiymparistdlautakunta
Liite 5
EQ Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytan-
tédnpano
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kau-
punkiymparistdlautakunta
Liite 5
Kaupunkiympariston Esitysteksti
toimiala
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