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Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle tilojen vuokraamisesta Hemso
Suomi Oy:lta ja paatos Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion
yhteisten vuokratilojen toteuttajan valinnasta
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Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
A
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esittaa kaupunginhallitukselle Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lu-
kion yhteisia taiteiden ja yleisopetuksen tiloja koskevan 10.8.2023 pai-
vatyn hankesuunnitelman mukaisten, laajuudeltaan noin 5 144 htm?:n
tilojen vuokraamista Hemso Suomi Oy:lta siten, ettd hankkeen enim-
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maishinta arvonlisaverottomana on 18 564 100 euroa kustannustasos-
sa 6/2023 laskettuna 15 vuoden vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto esittaa, etta kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyk-
sikko 1:n paallikko oikeutetaan allekirjoittamaan hankesuunnitelman liit-
teena 4 oleva, Hemso Suomi Oy:n kanssa tehtava vuokrasopimus seka
tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuk-
sia.

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

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paattaa hyvaksya tarjouskilpailussa suurimmat yhteispisteet saaneen
Hemso6 Suomi Oy:n Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteis-
ten taiteiden ja yleisopetuksen vuokratilojen toteuttajaksi.

Lisaksi jaosto paattaa oikeuttaa rakennukset ja yleiset alueet-
palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen valmistelua odottamatta
hankepaatosta ja oikeuttaa hankeyksikko 1:n paallikdn allekirjoittamaan
hankkeen suunnittelua ja rakentamista koskevan, hankesuunnitelman
litteena 5 olevan hankesopimuksen ja tekemaan siihen vahaisia tekni-
sia korjauksia ja tarkennuksia.

Esittelijan perustelut
A Tilojen vuokraus
Tarve

Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteiset tilat ovat sijainneet
vuodesta 1999 Taidetalossa osoitteessa Pengerkatu 5. Kohteen pe-
rusparantamiselle ja laajentamiselle on laadittu alustavat suunnitelmat.

Suunnitelmien pohjalta arvioidut kustannukset osoittautuivat korkeiksi,
eivatka tilat perusparannettuinakaan vastaisi nykyisia lukio-opetuksen
tarpeita. Luonnokset laadittiin vuoden 2020 oppilasmaaraarvion mukai-
sesti 340 oppilaalle. Luonnosten laatimisen jalkeen lukioiden ennustet-
tu oppilasmaara on kasvanut kaikkiaan 480:een. Tarvittaville tilapaikoil-
le ei enaa olisi tilaa Pengerkatu 5:n tontilla.

Vuokrattavat tilat
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Korvaaville tiloille etsittiin ensisijaisesti paikkaa kaupungin omasta ra-
kennuskannasta, mutta esitetylla aikataululla ei sopivaa sijaintia |0yty-
nyt.

Kaupunkiympariston toimiala jarjesti tilojen vuokraamisesta neuvotte-
lumenettelyyn perustuvan laatu- ja hintakilpailutuksen, jonka arvioinnis-
sa kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen antoi Hems6 Suomi
Oy kohteestaan Siltavuorenpenger 10.

Kiinteistd Oy Siltavuorenpenger 10, jonka hallinnassa oleva Aurora-
niminen rakennus sijaitsee Kruununhaassa. Vuonna 1961 valmistu-
neen rakennuksen on suunnitellut Einari Terasvirran toimisto. Perin-
teikkaalta yliopistoalueella sijaitseva rakennus on alun perin toteutettu
Helsingin yliopiston laaketieteellisen tiedekunnan kemianopetus- ja tut-
kimuskayttoon. Hemsd Suomi Oy omistaa kiinteiston taysimaaraisesti.

Rakennus on perusparannettu vuonna 2002. Hanke kasitti muun
muassa rakennuksen julkisivujen, LVIA- ja sahkdjarjestelmien, tilanja-
ko-osien, tilapintojen seka kalusteiden ja varusteiden laajamittaisia uu-
simis- ja korjaustoimenpiteitd. Rakennus on toiminut vuodesta 2002 al-
kaen Helsingin yliopiston kasvatustieteellisen tiedekunnan opetuskay-
tossa.

Vuokrattavien tilojen kokonaislaajuus on noin 6 377 brm? ja vuokrattava
huoneistoala noin 5 144 htm?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.

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

Vuokrattavien tilojen tarjousten mukainen arvonlisaveroton paaoma-
vuokra elinkustannusindeksin tasossa 6/2023 on noin 19,40 eu-
roa/htm?/kk (sopimusten laskennallinen neliGvuokra, huoneistoala noin
5144 htm?) eli 99 800 euroa kuukaudessa ja noin 1 197 600 euroa
vuodessa.

Hankkeen enimmaishinta, yhteensa 18 564 100 euroa muodostuu 15
vuoden vuokra-ajalta ulos maksettavasta indeksikorjaamattomasta
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17 964 000 euron paaomavuokrasummasta seka enintaan 500 000 eu-
ron varauksesta mahdollisiin kayttajan toiminnallisiin muutoksiin.

Vuokralainen ei maksa erillista maanvuokraa eika kiinteistoveroa, vaan
paaomavuokra sisaltaa maanvuokran ja yllapitovuokra sisaltaa Helsin-
gin kaupungille palautuvan kiinteistoveron.

Vuokranantajalla on vastuu kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelujen jarjes-
tamisesta hankintaraja- ja vastuunjakotaulukoiden mukaan, josta Kau-
punkiympariston toimialan Tilat-palvelu maksaa toteutuneiden kustan-
nusten mukaan vuosittain tarkistettavaa yllapitovuokraa. Indikatiivinen
yllapitovuokra sopimuksen alkaessa on noin 3,97 euroa/htm?/kk el

20 399 euroalkk. Yllapitovuokraan kuuluvat kiinteiston kaikki tavan-
omaiset kayttod-, hoito- ja yllapitokustannukset, kiinteistéhuolto, lammi-
tys, jaahdytys, vesi- ja jatevesi, kiinteistosahko, yleisten tilojen puhtaa-
napito, vakuutukset seka jatehuolto ja vuosikorjaukset.

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 26,18 euroa/htm?/kk eli noin 134 660 euroa kuukaudessa
ja 1615920 euroa vuodessa.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vuokra muodostuu seuraavista
kokonaisuuksista:

- ulos maksettava paaomavuokra 19,40 euroa/htm?/kk

- mahdolliset vuokranantajan toteuttamat kayttajan erityistarpeet 0,65
euroa/htm?/kk

- yllapitovuokra 5,46 euroa/htm?/kk, joka sisaltaa vuokranantajalle ja
kympille maksettavat yllapitovuokrat seka kaupungille palautuvan kiin-
teistoveron.

- yleiskustannus 0,67 euroa/htm?/kk

Suunnittelu- ja rakentamisvaiheen hankesopimus

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 kdynnistaa kohteen yleis- ja to-
teutussuunnittelun heti hankesopimuksen allekirjoituksen jalkeen.
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Aikataulu

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 téiden kustan-
nuksia suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimuksessa sovittavaan
euromaaraiseen kattoon asti.

Suunnittelun on tarkoitus alkaa heti, kun toteuttajan valintaa koskeva
paatos on tullut lainvoimaiseksi ja osapuolet ovat allekirjoittaneet suun-
nittelu- ja rakentamisvaiheen sopimuksen.

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 paatds hankesuunnitelman hyvaksymisesta ja kohteen vuok-
raamisesta on lainvoimainen, sopimuspiirustukset, aikataulu ja laatu-
suunnitelmat ovat valmiit.

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

Tavoitteena on, etta ensimmaisen vaiheen tilat valmistuvat 7/2025.
Hankkeen alustava aikataulu on seuraava:

- yleis- ja toteutussuunnittelu seka rakentaminen 09/2023 - 07/2025

- ensivaiheen tilojen (380 tilapaikkaa) hallinnan luovuttaminen 07/2025
- toisen vaiheen tilojen (100 tilapaikkaa) hallinnan luovuttaminen
07/2026

Rahoitus ja toteutus

Lausunnot

B Toteuttajan valinta

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.
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Osallistumispyyntdvaihe

Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteisten taiteiden- ja yleiso-
petuksen vuokratilojen hankinnan kilpailutus on toteutettu julkisista
hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain
(29.12.2016/1397) mukaisessa neuvottelumenettelyssa. Hankinnasta
on julkaistu EU-hankintailmoitus 31.1.2023 sahkodisessa ilmoituskanava
Hilmassa. Kyseessa on EU-kynnysarvon ylittava rakennusurakka.

Osallistumispyynndssa todettiin, ettéd neuvotteluvaiheeseen valitaan
osallistumispyynnossa asetetut soveltuvuus- ja vahimmaisvaatimukset
tayttavista tarjoajista enintaan 3, jollei soveltuvuus- ja vahimmaisvaati-
mukset tayttavia tarjoajia ole vahemman.

Tilat-palvelun tiimipaallikko teki ehdokkaiden valintaa koskevan paa-
toksen HEL 2023-001478 T 02 08 03 00, jossa tarjoajiksi valittiin seu-
raavat ehdokkaat:

- Antilooppi Ky
- Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistot
- Hemso Suomi Oy

Alustava tarjouspyynto ja neuvotteluvaihe

Ehdokkaiden valinnan jalkeen valituille tarjoajille toimitettiin alustava
tarjouspyynto ja kutsu neuvotteluvaiheeseen. Antilooppi Ky, Erikoissi-
joitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistot ja Hemsd Suomi Oy toimittivat
maaraaikaan 19.4 klo 13 mennessa alustavat tarjoukset, jotka sisalsi-
vat alustavat luonnokset ja jarjestelmakuvaukset tarjottavista tiloista.
Alustavia tarjouksia ei vertailtu.

Neuvottelut alustavan tarjouksen jattaneiden tarjoajien kanssa jarjestet-
tiin 26.4.2023 - 17.5.2023. Neuvotteluja jarjestettiin kaikkien kolmen
tarjoajan kanssa kolme kertaa.

Lopullinen tarjouspyynto ja tarjousten vertailu

Lopullinen laatutarjouspyynto julkaistiin alustavan tarjouksen jattaneille
tarjoajille 31.5.2023. Antilooppi Ky, Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskun-
takiinteistot ja Hemsd Suomi Oy toimittivat lopulliset laatutarjoukset
maaraaikaan 12.6 klo 13 mennessa.

Tarkastusvaiheessa todettiin, etta saadut tarjoukset tayttivat tarjouksen
sisallolle asetetut vahimmaisvaatimukset ja olivat tarjouspyynnén mu-
kaisia.
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Toimivalta

A

Tarjousten laatu arvioitiin tarjouspyyntoasiakirjana olleen arviointitaulu-
kon mukaisesti siten, etta arviointikriteereina olivat tilojen toiminnalliset
ominaisuudet, kohteen sijainti ja kulkuyhteydet, tilojen luovutuksen ai-

kataulu seka vahahiilisyyskriteereina kohteen energiatehokkuus ja uu-
siutuva energia.

Lopullinen hintatarjouspyynto lopullisen laatutarjouksen jattaneille jul-
kaistiin laatutarjousten toimittamisen jalkeen. Antilooppi Ky, Erikoissijoi-
tusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistot ja Hemsd Suomi Oy toimittivat lo-
pulliset hintatarjoukset maaraaikaan 19.6.2023 kello 13 mennessa.

Tarjousten vertailuperusteena oli paras hinta-laatusuhde siten, etta
hinnan painoarvo oli 50 % ja laadun painoarvo 50 %.

Korkeimman laatupistemaaran saanut tarjoaja sai arviointikohdasta
maksimipisteet (50) ja muiden tarjoajien pisteet suhteutettiin siihen
kahden desimaalin tarkkuudella kaavalla: 50 pistetta x (ko. tarjoajan
pistemaara / korkein arviointikohdasta saatu pistemaara).

Matalimman hintatarjouksen tehnyt tarjoaja sai arviointikohdasta mak-

simipisteet (50) ja muiden tarjoajien hintatarjoukset suhteutettiin siihen
kahden desimaalin tarkkuudella kaavalla: 50 pistetta x (matalin annettu
hintatarjous / ko. tarjoajan antama hintatarjous).

Tarjouksen vertailupisteet muodostuvat tarjouksen yhteenlasketuista
hinnan ja laadun kokonaispisteista. Korkeimmat vertailupisteet saanut
tarjous voittaa tarjouskilpailun.

Kokonaisvertailun tarjoajakohtaiset pisteet ovat:

- Hems6 Suomi Oy 100,00 pistetta

- Antilooppi Ky 82,98 pistetta

- Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistot 77,33 pistetta

Korkeimmat vertailupisteet sai Hemsd Suomi Oy. Helsingin kuvataide-
lukion ja Kallion lukion yhteisten taiteiden ja yleisopetuksen vuokratila-
hankkeen toteuttajaksi valitaan Hems6 Suomi Oy. Vertailuperusteet ja
vertailupisteet kayvat ilmi paatdksen liitteena 3 olevasta arviointipoyta-
kirjasta.

Hallintosdannén 7 luvun 1 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa kaupungin hankkeita koskevista hankesuunnitel-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F193 2001 1800 2050 59
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 11/2023 8 (9)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Asial/5
24.08.2023

mista, kun kustannusarvio ylittda 10 miljoonaa euroa. Hallintosdannon
7 luvun 1 §:n 1 momentin 9 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto paat-
taa liikkehuoneistojen vuokralle ottamisesta, kun sopimuksen ennakoitu
kokonaisarvo ylittaa 10 miljoonaa euroa.

Helsingin kaupungin hallintosdanndén mukaan toimialalautakunta omal-
la toimialallaan paattaa tai hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mukaan
viranomainen paattaa hankinnoista lukuun ottamatta osakkeita (10 luku
1 § 3 momentti 3 kohta). Kaupunkiymparistélautakunnan paatoksen
(Kylk 13.12.2022 § 711) mukaan kaupunkiymparistélautakunnan ra-
kennusten ja yleisten alueiden jaostolla on hankintavaltuus 3 miljoonan
euron ylittavissa hankinnoissa. Jaosto on siten toimivaltainen paatta-
maan hankinnasta.

Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas

Lisatiedot
Juha Aaltonen, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 21008
juha.aaltonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Hankesuunnitelma, Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion yhteiset
taiteiden ja yleisopetuksen vuokratilat 230810

2 Hankesuunnitelman liitteet, Helsingin kuvataidelukion ja Kallion lukion
yhteiset taiteiden ja yleisopetuksen vuokratilat 230810

3 Tarjousten arviointi

Muutoksenhaku

A Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdonpano

B Muutoksenhaku hankintapaatok-
seen, kaupunkiymparistolautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Tarjoajat Esitysteksti
Liite 3
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kaupun-
kiymparistolautakunta
Kymp Esitysteksti
Liite 3
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kaupun-

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 58200 Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F193 2001 1800 2050 59
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



v Helsingin kaupunki Poytakirja 11/2023 9(9)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
— rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Asial/5
24.08.2023
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