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§ 138

Rakennusten ja yleisten alueiden jaoston paatos toteuttajan valin-
nasta ja esitys kaupunginhallitukselle tilojen vuokraamisesta Hem-
s6 Suomi Oy:lta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan varhaiskas-
vatuksen kayttoon osoitteessa Abraham Wetterin tie 15.

HEL 2022-014187 T 10 01 04
Esitys
A

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle taman paatdksen liitteena 3 olevan Uuden
suomenkielisen LPK:n ja DH Killingenin korvaavan rakennuksen vuok-
rahankkeen 15.12.2022 paivatyn hankesuunnitelman mukaisten noin

2 500 brm? laajuisten paivakotitilojen vuokraamista Hemso Suomi
Oy:lta siten, ettd hankkeen enimmaishinta on arvonlisaverottomana

12 770 000 euroa laskettuna 25 vuoden vuokra-ajalle.

Lisaksi jaosto esitti, ettda kaupunkiympariston toimialan asiakkuusyksik-
ko 1:n paallikko oikeutetaan allekirjoittamaan liitteena 7 olevan Hemso
Suomi Oy:n kanssa tehtava vuokrasopimus seka tekemaan siihen tar-
vittaessa vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

Paatods tehtiin ehdolla, etta kasvatus- ja koulutuslautakunta antaa puol-
tavan lausunnon hankesuunnitelmasta.

B

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya tarjouskilpailussa suurimmat yhteispisteet saaneen
Hemsd Suomi Oy:n Uuden suomenkielisen LPK:n ja DH Killingenin
korvaavan rakennuksen vuokrahankkeen toteuttajaksi.

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paatti hyvaksya Hems6 Suomi Oy:n kanssa tehtavan taman paatdksen
liitteena 5 olevan suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimuksen seka
oikeutti hankeyksikko 2:n yksikonpaallikon tekemaan siihen tarvittaessa
vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia. Lisaksi jaosto oikeutti ra-
kennukset ja yleiset alueet-palvelukokonaisuuden jatkamaan hankkeen
valmistelua odottamatta kaupunginhallituksen paatosta.

Kasittely
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Asian aikana kuultavana oli projektinjohtaja Ari Hulkkonen. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Esittelija
vs. tekninen johtaja
Sari Hilden
Lisatiedot
Ari Hulkkonen, projektinjohtaja, puhelin: 310 27925
ari.hulkkonen(a)hel.fi
Erkki Huitti, timipaallikko, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel.fi
Liitteet
1 Projektisuunnitelmat perustelumuistio 22.9.2022
2 Tarjousten pisteytys
3 Hankesuunnitelma 221215
4 Hankesuunnitelman liitteet
5 Suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimus
6 Suunnittelu- ja rakennusvaiheen sopimuksen liitteet
7 Vuokrasopimusluonnos
8 Vuokrasopimusluonnoksen liitteet
Muutoksenhaku
A Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
B Muutoksenhaku hankintapaatok-
seen, kaupunkiymparistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jattaneet  Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kaupun-
kiymparistdlautakunta
Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

A Tilojen vuokraus

Tarve
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Suunniteltu paivakotirakennus vastaa suomenkieliseen ja ruotsinkieli-
seen lahipalvelutarpeeseen ja parantaa palveluita. Suunniteltu sijainti-
paikka on Helsingin kaakkoisessa suurpiirissa, Herttoniemen peruspii-
rissa, Herttoniemen yritysalueen kupeessa osoitteessa Abraham Wet-
terin tie 15.

Uudisrakennukseen suunnitellaan tilat varhaiskasvatuksen ja esiope-
tuksen kayttoon 224 lapselle, joista 63 paikkaa toteutetaan ruotsinkieli-
selle ja 161 paikkaa suomenkieliselle varhaiskasvatukselle. Suomen-
kielisesta varhaiskasvatuksesta opinpolku talla hetkella jatkuu Porolah-
den peruskouluun ja ruotsinkielisesta varhaiskasvatuksesta Botby
grundskolaan.

Uudishanke korvaa nykyisen 42-paikkaisen ruotsinkielisen Daghemmet
Killingenin tilat. Ruotsinkieliselle varhaiskasvatukselle saadaan uudis-
hankkeessa uusia tilapaikkoja 21 ja suomenkieliselle varhaiskasvatuk-
selle saadaan lisaa 161 tilapaikkaa. Uudisrakennus otetaan kayttoon
kalustettuna tammikuuhun 2025 mennessa. Tilatarve on esitelty kasva-
tus- ja koulutuslautakunnan ruotsinkieliselle jaostolle hyvaksytysti
18.5.2021 § 8 (Behovsutredning for daghemsbygge pa Abraham Wet-
ters vag, HEL 2021-005643 T1006 00).

Hankkeen toteutuksen yhteydessa ei tarvita vaistotiloja. Kasvatus- ja
koulutuslautakunta on hyvaksynyt 17.08.2021 § 262 Abraham Wetterin
tien paivakodin uudisrakennuksen tarveselvityksen.

Vuokrattavat tilat

Tarvittavat tilat jarjestetdan vuokraamalla paivakotikayttoon uudisra-
kennus, joka jatkosuunnitellaan teetettyjen viitesuunnitelmien mukaan.
Kaupunkiymparistdn toimiala on pyytanyt ja saanut tarjouksen Uuden
suomenkielisen LPK:n ja DH Killingenin korvaavan uudisrakennuksen
vuokrahankkeesta, joka sisaltaa toteutussuunnittelun, rakentamisen,
rahoittamisen seka yllapidon.

Tarjoukset pyydettiin maaraaikaisesta 25 vuoden sopimuksesta. Han-
kinnan tavoitteena on, etta sopimus on mahdollisimman edullinen kau-
pungille, ja siksi valintaperusteena on 25 vuoden maaraaika.

Tarjouskilpailun voittaja Hemso Suomi Oy vuokraa uudisrakennuksen
kaupungin kayttoon 25 vuoden ajaksi. Vuokrattavien tilojen kokonais-
laajuus on arviolta 2 500 brm? ja huoneistoala on arviolta 2 040 htm?2.
Paivakodin yhteydessa oleva piha on paivakodin aukioloaikoina paiva-
kodin kaytossa. Tiloissa on mahdollista jarjestaa toimintaa noin 224

lapselle.
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Hankesuunnitelma ja vuokrasopimusluonnos ovat taman paatoksen liit-
teind3ja7.

Vuokra- ja investointikustannukset

Vuokranantaja vastaa kiinteiston kaytettavyydesta, yllapidosta ja pe-
ruskorjauksista koko vuokrakauden ajan, josta Kaupunkiympariston
toimialan Tilat-palvelu maksaa elinkustannusindeksiin sidotusta paa-
omavuokrasta, yllapitovuokrasta seka maanvuokran ja kiinteistoveron
osuuksista koostuvaa vuokraa.

Vuokrattavien tilojen tarjouksen mukainen arvonlisaveroton paaoma-
vuokra on noin 19,56 euroa/htm?/kk (sopimusten laskennallinen nelio-
vuokra, huoneistoala noin 2 040 htm?) eli 39 900 euroa kuukaudessa ja
noin 478 800 euroa vuodessa.

Hankkeen enimmaishinta yhteensa 12 770 000 euroa muodostuu 25
vuoden vuokra-ajalta ulos maksettavasta indeksikorjaamattomasta yh-
teensa 11 970 000 euron paaomavuokrasummasta, enintdan 500 000
euron varauksesta mahdollisiin kayttajan toiminnallisiin muutoksiin se-
ka enintdan 300 000 euron varauksesta hankkeen valmistelu- ja val-
vontakustannuksiin.

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 noin 5,50 euroa/htm?kk eli 11 220
euroa kuukaudessa. Yllapitovuokraan kuuluvat kiinteiston kaikki tavan-
omaiset kaytto-, hoito- ja yllapitokustannukset, kiinteistohuolto, lammi-
tys, jaahdytys, vesi- ja jatevesi, sahko, yleisten tilojen puhtaanapito se-
ka jatehuolto ja vuosikorjaukset. Mikali vuokranantaja toteuttaa vuokra-
laiselle erikseen sovittuja kayttajapalveluita, laskutetaan niista synty-
neet kulut toteuman mukaan erikseen.

Lisaksi Kaupunkiympariston toimialan Tilat-palvelu maksaa Kaupun-
kiympariston toimialan Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun
periman maanvuokran seka kaupungin maarittdman kiinteistoveron
vuokranantajalle toteuman mukaan.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Arvioitu arvonlisaveroton tilakustannus kayttajalle on vuodessa noin
762 800 euroa/htm? eli noin 63 566 euroa kuukaudessa eli noin

31,16 euroa/htm?/kk (sopimusten laskennallinen neliGvuokra, huoneis-
toala noin 2 040 htm?), joka muodostuu:
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ulos maksettavasta noin 19,56 euroa/htm?/kk tilavuokrasta,

sopimuskauden alussa arviolta 5,50 euroa/htm?/kk yllapitovuokrasta,

valmisteluvaiheen kustannuksista enintdan 0,90 euroa/htm?/kk,

mahdollisten kayttgjan toiminnallisista muutoksista kustannuksista
enintaan 1,20 euroa/htm?/kk, jotka toteuttaa vuokranantaja,

- yleiskustannuksesta 0,5 euroa/htm?/kk,

- Kaupunkiympariston toimialan Maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit -palvelun perimasta maanvuokrasta, joka sopimuskauden alussa
on 2,50 euroa/htm?/kk eli 61 200 euroa vuodessa seka

- kaupungin maarittamasta kiinteistoverosta, joka sopimuskauden
alussa on noin 1,00 euroa/htm?kk eli 24 480 euroa/htm?/kk vuodessa.

Yllapitovuokran suuruus maaraytyy vuodeksi kerrallaan toteutuneiden
kustannusten perusteella, siten etta yllapitokulujen yli- tai alijgama ote-
taan huomioon seuraavan vuoden yllapitovuokran maarassa.

B Toteuttajan valinta
Osallistumispyyntovaihe

Uuden suomenkielisen LPK:n ja DH Killingenin korvaavan uudisraken-
nuksen vuokrahankkeen hankinnan kilpailutus on toteutettu julkisista
hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain
(29.12.2016/1397) mukaisessa neuvottelumenettelyssa. Hankinnasta
on julkaistu EU-hankintailmoitus 26.4.2022 sahkoisessa ilmoituskanava
Hilmassa. Kyseessa on EU-kynnysarvon ylittava rakennusurakka, joka
toteutetaan vuokrahankkeena siten, etta valittu tarjoaja toteuttaa tilat
hankintayksikdon suunnitelmien mukaisesti ja vuokraa ne hankintayksi-
kon kayttoon tarjouspyynnon liitteena olevien sopimusehtojen mukai-
sesti.

Kaikki osallistumishakemuksen jattaneet ehdokkaat tayttivat osallistu-
mispyynnossa asetetut soveltuvuus- ja vahimmaisvaatimukset. Tilapal-
velun projektitiimi 4:n tiimipaallikko teki ehdokkaiden valintaa koskevan
paatoksen 3.6.2022 § 2, jossa tarjoajiksi valittiin seuraavat ehdokkaat:

- Hems6 Suomi Oy
- Hoivatilat Oyj
- Ryhmittyma WasaGroup Oy ja WasaCon Oy
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Alustava tarjouspyynto ja neuvotteluvaihe

Tarjoajien valinnan jalkeen valituille tarjoajille toimitettiin alustava tar-
jouspyynto. Hemsd Suomi Oy, Hoivatilat Oyj ja Ryhmittyma WasaG-
roup Oy ja WasaCon Oy toimittivat maaraaikaan 25.8.2022 klo 13.00
mennessa alustavat tarjoukset, jotka sisalsivat seuraavat tarjouksen liit-
teet:

- Liite 2.1 Nimettava avainhenkilo ja osaamisvaatimukset
- Liite 2.2 Projektisuunnitelma
- Liite 3 Tarjoajan palaute hankinta-asiakirjoista

Neuvottelut alustavan tarjouksen jattaneiden tarjoajien kanssa jarjestet-
tiin 31.8.2022. Tarjoajan mahdollisesti antamaa palautetta hyodynnet-
tiin kaupallisissa neuvotteluissa.

Lopullinen tarjouspyynté ja tarjousten vertailu

Lopullinen tarjouspyynto julkaistiin alustavan tarjouksen jattaneille tar-
joajille 7.9.2022. Hems6 Suomi Oy ja Hoivatilat Oy toimittivat lopulliset
tarjoukset maaraaikaan 20.9.2022 klo 13.00 mennessa.

Saadut tarjoukset tarkastettiin ja ne tayttivat tarjouksen sisallolle asete-
tut vahimmaisvaatimukset ja tarjoukset olivat tarjouspyynnon mukaisia.
Tarjousten vertailuperusteena oli paras hinta-laatusuhde siten, etta
hinnan painoarvo oli 80 % ja laadun painoarvo 20 %. Laatua arvioitiin
tarjouksen liitteena toimitettujen projektisuunnitelmien perusteella ja
hintaa hintatarjouslomakkeella ilmoitetun padomavuokran perusteella.

Tarjousten liitteena toimitetut projektisuunnitelmat arvioitiin tarjous-
pyynnon liitteessa 1. Vertailuperusteet ilmoitetuilla vertailuperusteilla.
Kukin projektisuunnitelman neljasta vertailuperusteesta pisteytettiin
erikseen nollasta viiteen (0-5) puolen (0,5) pisteen tarkkuudella. Kun-
kin vertailuperusteen pisteet kerrottiin sen painoarvoa osoittavalla pro-
senttiluvulla (desimaalina) ja laskettiin yhteen kahden desimaalin tark-
kuudella.

Korkeimman pistemaaran saanut tarjoaja sai arviointikohdasta maksi-
mipisteet (20 pistetta) ja muiden tarjoajien pisteet suhteutettiin tahan
kahden desimaalin tarkkuudella kaavalla 20 pistetta x (ko. tarjoajan pis-
temaara / korkein arviointikohdasta saatu pistemaara).

Projektisuunnitelman pisteytys ja sanallinen arviointi esitetty liitteessa 1
Projektisuunnitelman perustelumuistio.
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Tarjousten laatuarvioinnin jalkeen hankintayksikko avasi hintatarjoukset
ja pisteytti ne. Alhaisimman hintatarjouksen tehnyt tarjoaja sai arviointi-
kohdasta taydet pisteet (80 pistetta) ja muiden tarjoajien pisteet suhteu-
tettiin tdhan kahden desimaalin tarkkuudella kaavalla 80 pistetta x (al-
haisin vertailuhinta / ko. tarjoajan vertailuhinta).

Laadun ja hinnan pisteytys seka nimettyjen projektipaallikdiden vahim-
maisvaatimusten tayttyminen on esitetty taman paatoksen liitteessa 2
Tarjousten pisteytys.

Tarjouskilpailun lopputulos

Saadut laatu- ja hintapisteet laskettiin yhteen kahden desimaalin tark-
kuudella. Suurimman pistemaaran saanut tarjous oli hinta-
laatusuhteeltaan paras.

Tarjouskilpailussa suurimmat yhteispisteet sai Hemsé Suomi Oy. Uu-
den suomenkielisen LPK:n ja DH Killingenin korvaavan rakennuksen
vuokrahankkeen toteuttajaksi valitaan Hemsd Suomi Oy.

Hankkeen toteuttajaksi valittu vastaa kohteen yleis- ja toteutussuunnit-
telusta, rakentamisen valmistelusta ja rakentamisesta seka naihin liitty-
vista osapuolten tehtavista ja vastuista. Toteuttajan kanssa tehdaan
erillinen suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimus, joka on voimassa
kohteen rakentamisen loppuun asti.

Suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimus

Tarjouskilpailun voittaneen hankkeen toteuttajan kanssa tehdaan paa-
toksen liitteena 5 oleva suunnittelu- ja rakentamisvaihetta koskeva so-
pimus. Toteuttaja kaynnistaa kohteen yleis- ja toteutussuunnittelun heti
hankesopimuksen allekirjoituksen jalkeen. Suunnittelu- ja rakentamis-
vaiheen sopimuksessa sovitaan kohteen suunnittelusta, rakentamisen
valmistelusta ja rakentamisesta seka naihin liittyvista osapuolten tehta-
vista ja vastuista silta osin kuin niista ei sovita erikseen tehtavassa
vuokrasopimuksessa.

Hankkeen toteutuessa hankkeen toteuttajalle ei makseta vuokran Ii-
saksi muuta korvausta suunnittelu- tai rakentamistyosta. Mikali vuokra-
sopimusta ei allekirjoiteta toteuttajasta riippumattomista syista, toteutta-
jalla on oikeus laskuttaa avoimin kirjoin toteutuneiden toiden kustan-
nuksia suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimuksessa sovittuun eu-
romaaraiseen kattoon asti.
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Aikataulu

Rahoitus ja toteutus

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 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 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 kayttoonottoon. Hyvaksytysta vastaanotosta
alkaa vuokrasopimusaika.

Tavoitteena on, etta kohde valmistuu 11/2024. Hankkeen alustava ai-
kataulu on seuraava:

Yleis- ja toteutussuunnittelu 1/2023-12/2023
Rakennusluvan kasittely ja paatoés 2/2023-6/2023
Poikkeusluvan kasittely ja paatés 2/2023-5/2023
Rakennusluvan valitusaika 7/2023

Rakentaminen 8/2023-11/2024

Rakennusvalvonnan kayttdonottotarkastus 11/2024
Hallinnan luovutus 31.11.2024

Kayttajan kalustus ja muutto 12/2024

Paivakodin kayttdonotto ja vuokrakauden aloitus 1/2025

Vuokrakausi 25 vuotta 1/2025-1/2050

Ulosmaksettava vuokra rahoitetaan kaupunkiympariston toimialan kayt-
totalousmaararahoista. Rakennuttamiskustannus seka lisa- ja muutos-
tydvaraus rahoitetaan kaupungin kohdentamattomista maararahoista.
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Lausunnot

Kaupunkiympariston toimialan Rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuus on pyytanyt kasvatus- ja koulutuslautakunnalta
lausuntoa 15.12.2022 paivatysta Uuden suomenkielisen LPK ja DH Kil-
lingenin korvaavan uudisrakennuksen paivakodin hankesuunnitelmas-
ta.

Toimivalta

A

Hallintosaannon 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.

B

Helsingin kaupungin hallintosaannon 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). Kaupunkiymparistolautakunnan paatdksen
(Kylk 20.9.2022 § 507) liitteen 1 mukaan kaupunkiymparistélautakun-
nan rakennusten ja yleisten alueiden jaostolla on hankintavaltuus 3 mil-
joonan euron ylittavissa hankinnoissa.

Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
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Projektisuunnitelmat perustelumuistio 22.9.2022
Tarjousten pisteytys

Hankesuunnitelma 221215

Hankesuunnitelman liitteet

Suunnittelu- ja rakentamisvaiheen sopimus
Suunnittelu- ja rakennusvaiheen sopimuksen liitteet
Vuokrasopimusluonnos

Vuokrasopimusluonnoksen liitteet
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Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Asial/3
15.12.2022
Muutoksenhaku
A Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
B Muutoksenhaku hankintapaatok-
seen, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jattaneet  Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Muutoksenhaku hankintapaatokseen, kaupun-
kiymparistolautakunta
Tiedoksi
Kaupunginhallitus
Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala
Tilat -palvelu
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Tybpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



