Helsingin kaupunki

Esityslista 3/2021 1 (6)

Kaupunginhallituksen konsernijaosto

Asia/16
08.03.2021

16

Ruskeasuon Varikkokiinteistot Oy:n ylimaarainen yhtiokokous
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Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallituksen konsernijaosto kehottaa kaupungin yhtiokokou-
sedustajaa Ruskeasuon Varikkokiinteistot Oy:n ylimaaraisen yhtioko-
kouksessa 18.3.2021 hyvaksymaan hallituksen paatosehdotuksen liit-
teiden mukaisesti.

Ruskeasuon Varikkokiinteistot Oy

Yhtion toimialana on osana Helsingin kaupunkikonsernia vuokrasopi-
muksen nojalla hallita Helsingin kaupungin 16. kaupunginosan (Rus-
keasuo) korttelissa 740 tonttia nro 5 seka omistaa ja hallita silla olevia
rakennuksia. Yhtio toimii ymparistdasioissa vastuullisesti ja kestavan
kehityksen periaatteiden mukaisesti. Yhtio pyrkii toiminnassaan tehok-
kaaseen ja ymparistda saastavaan energiankayttoon

Kaupungin omistusosuus yhtidsta on 100 %.

Yhtion hallituksen esitys yhtiokokoukselle

Ruskeasuon Varikkokiinteistd Oy:n (Varikkokiinteistoyhtid) hallitus esit-
taa yhtiokokoukselle yhtion laatiman hankesuunnitelman mukaisen
Ruskeasuon raitiovaunu- ja bussivarikon toteuttamista siten, etta hank-
keen arvonlisdveroton enimmaishinta on 150,6 miljoonaa euroa kus-
tannustasossa huhtikuu/2020 seka hallituksen valtuuttamista:

— ottamaan hankkeelle kilpailuttamisen perusteella lainaa enintaan
150 miljoonan euron maarasta

— hakemaan tarvittaessa lainalle kaupungin takausta Komission ta-
kaustiedonannon (Komission tiedonanto EY:n perustamissopimuk-
sen 87 ja 88 artiklan soveltamisesta valtiontukiin takauksina 2008/C
155/02) mukaisilla ehdoilla

— laatimaan ja allekirjoittamaan hankkeen edellyttamat urakka- ja ra-
hoitussopimukset.

Raitiovaunuvarikkohanke

Ruskeasuon bussivarikon aluetta kehitetaan rakentamalla alueelle rai-
tiovaunuvarikko. Raitiovaunuvarikko on toinen Helsingin raitiotiejarjes-
telman paavarikoista.
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Kaupunginhallitus hyvaksyi 27.8.2018, § 520, Helsingin kaupungin lii-
kenneliikelaitoksen (HKL) laatiman raitiotievarikkojen kehittamissuunni-
telman vuosille 2019-2035. Suunnitelman mukaan raitioliikenteen laa-
jentumiseen varautumiseksi paavarikoina kehitetdan Ruskeasuon ja
Koskelan varikoita. HKL hallinnoi Varikkokiinteistoyhtion tiloja.

Raitiovarikkojen kehittamissuunnitelman mukaan Ruskeasuon varikon
alueelle tulee saada mahtumaan kahdessa kerroksessa 95—-130 raitio-
vaunua ja 200-220 linja-autoa. Hanke tulee toteuttaa vuosina 2020—
2023 ennen Koskelan varikon kehityshanketta, jotta raitioliikenteen
toimintaedellytykset sailyvat riittavina kaikissa tilanteissa. Varikon tulee
olla valmis viimeistaan ennen NRV2030 raitiovaunutoimitusten alkamis-
ta vuonna 2025. Varikkokiinteistoyhtio laati raitiovaunuvarikkohankkeen
alustavan yleissuunnitelman kevaalla 2018 ja kaynnisti sen pohjalta
hankkeen hankesuunnittelun vuonna 2019.

Varikkokiinteistoyhtion hallitus hyvaksyi hankesuunnitelman kokouk-
sessaan 8.5.2020 ja paatti pyytaa HKL:n johtokuntaa kasittelemaan
asiaa tarkoituksenmukaisessa laajuudessa. Lisaksi Varikkokiinteistoyh-
tion hallitus esitti HKL:lle HSL:n hallituksen lausunnon pyytamista vari-
kon hankesuunnitelmasta. HKL I&hetti asiasta lausuntopyynnén HSL:lle
toukokuussa 2020, jonka jalkeen HKL ja HSL neuvottelivat hankkeen
rahoituksesta syksyn 2020 aikana. HSL:n hallitus antoi hankkeelle
puoltavan lausunnonkokouksessaan 15.12.2020 ja sitoutui maksamaan
kehityshankkeen kustannukset osana raitioliikenteen liikenndintikor-
vauksia. HKL:n johtokunta on kasitellyt asiaa kokouksessaan
28.1.2021. Johtokunta puoltaa osaltaan hankkeen hyvaksymista.

Hankkeen tavoitteet

Toteutettava raitiovaunuvarikko edistaa Helsingin tavoitteita raitioliiken-
teen laajentamisesta ja mahdollistaa Helsingin yleiskaavan mukaisten
pikaraitioteiden kaluston sailyttamisen ja kunnossapidon mm. Lansi-
Helsingin raitioteiden osalta. Varikko sallii lisdksi Koskelan varikon ke-
hittamisen aikaiset raitioliikenteen toimivuuden vaatimat vaistoratkaisut.

Raitiovaunuvarikko mahdollistaa monipuolisesti tulevaisuudessa eri-
tyyppisten raitiovaunujen yllapidon ja kayton. Varikko palvelee sijaintin-
sa puolesta myos kantakaupungin raitioliikennetta ja sen myaota tule-
vaisuudessa To06I0n raitiovaunuvarikosta voidaan mahdollisesti luopua.
Raitiovaunuvarikon yhteyteen toteutettava bussivarikko varmistaa bus-
silikenteen toimintaedellytykset kantakaupungin alueella. Bussivarikon
varustaminen sahkodbussien kayttoon edistaa myos paastottomien kul-
kumuotojen osuuden kasvattamista joukkoliikenteessa.

Hankkeessa Ruskeasuon bussivarikon tontille rakennetaan kehittamis-
suunnitelman mukainen raitiovaunuvarikko, jonka kattotasolle sijoite-
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taan bussivarikon toimintoja. Hankesuunnitelman mukaisesti raitiovau-
nuvarikko sisaltaa raitiovaunujen sailytyshallin, huolto-, tekniset- ja so-
siaalitilat, henkilokunnan pysakdintipaikat, bussivarikkotoimintojen edel-
lyttdmat tilat seka vaestonsuojan.

Hankekokonaisuus

Varikon sailytyshallin kapasiteetti on 100 raitiovaunua, joista 70 on
enintdan 27,5 metrisia Artic- tai vastaavia raitiovaunuja ja 30 enintaan
34 metrista Artic XL- tai vastaavia raitiovaunuja. Raitiovaunuvarikolla
on 6 vuorokausihuoltopaikkaa, 2 pesupaikkaa, 1 sorvipaikka, 6 korjaus-
ja huoltopaikkaa, 2 nostinpaikkaa seka yksi huoltovaunun sailytyspaik-
ka.

Hankkeen laajuus on noin 37.400 m?, josta raitiovaunuvarikon sailytys-
ja huoltohallin osuus on noin 23.600 m?2.

Hanke sisaltda myods nykyisen varikon bussien pysakdintialueen tyo-
naikaisen vaistotilan toteuttamisen seka alueella sijaitsevan ajoneuvo-
jen kaasutankkausaseman siirron. Bussien vaistétilan toteuttamisesta
Etelaisen Postinpuiston alueelle HKL on neuvotellut alueen maanomis-
tajien kanssa. Kaasutankkausaseman siirto tultaneen toteuttamaan si-
ten, etta se sijoittuu osittain Staran Ruskeasuon tukikohdan alueelle.
Tama edellyttdd muutoksia tukikohdan jarjestelyihin.

Hanke ei sisalla Nauvontielle toteutettavaa varikon tarvitsemaa katuyh-
teyttd, vaan sen toteuttaa HKL yhdessa kaupunkiympariston toimialan
(Kymp) kanssa. Hanke ei mydskaan sisalla HKL:n omina hankintoinaan
tekemia varikon tuotantolaiteinvestointeja eika bussivarikon tuotanto-
laitteita seka sahkobussien latauslaitteita.

Kustannukset ja rahoitus

Raitiovaunuvarikon arvioidut arvonlisaverottomat rakentamiskustan-
nukset ovat yhteensa 146,1 milj. euroa.

Varikkokiinteistoyhtio rahoittaa hankkeen lainarahoituksella, jonka ra-
hoituskustannukset yhtion omistaja maksaa rahoitusvastikkeella seka
kayttokustannukset hoitovastikkeella. Helsingin kaupunki on talla het-
kella varikkokiinteistoyhtion ainoa omistaja.

Edella mainitut vastikekustannukset jakautuvat HKL:lle seuraavalla pe-
riaatteella:

— 111,9 miljoonaa euroa raitiovaunuvarikon kustannuksia, jotka kate-
taan raitioliikenteen liikenndintikorvauksella

— 34,4 miljoonaa euroa raitiovarikon infrakustannuksia, jotka katetaan
HSL:n infrasopimuksen periaatteiden mukaisesti.
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Hankkeen kustannusarvio on laadittu Talonrakennuksen kustannustie-
tokirjan mukaisella rakennusosa-arviomenetelmalla Helsingin hintata-
soon 4/2020. Kaytetty Haahtela-indeksi on 103,0 rakennuskustannu-
sindeksin ollessa 104,4 (2015 = 100). Talotekniikan kustannukset on
huomioitu viitehankkeiden ja tavoitehintalaskelman hintatasoin.

Hankkeen rakentamisen kustannusarvio sisaltaa 15 % riskivarauksen
seka 5 % muita varauksia. Hankkeen kustannusarvio on auditoitu kol-
mannen osapuolen toimesta.

Hankkeen yhteydessa toteutettavien bussivarikon vaistoratkaisujen ja
kaasutankkausaseman siirron seka niihin liittyvien muiden tarpeellisten
muutostoiden arvonlisaverottomat kustannukset ovat arviolta yhteensa
4.5 miljoonaa euroa. Yhteensa hankkeen arvonlisaveroton enimmais-
hinta on siten 150,6 miljoonaa euroa kustannustasossa 4/2020.

Linja-autovarikon tuotantolaitteiden, mm. pesulaitteen seka sahkdobus-
sien latauslaitteiden hankinnasta vastaa bussioperaattori.

Laadittujen maaperatutkimusten perusteella tontilla on oletettavasti pi-
laantuneita maita, joiden puhdistamisen kustannusten arvioidaan ole-
van 1,3 miljoonaa euroa.

Hankkeen rahoitus ja vaikutukset kayttotalouteen

Kiinteistoyhtio rahoittaa hankkeen nostamalla rahoitusmarkkinoilta kil-
pailutetun lainan 25 vuoden takaisinmaksuajalla. Yhtio hakee lainalle
myohemmin kaupungin lainatakausta.

Kiinteistoyhtio kattaa toimintansa kulut HKL:Ita perittavilla paaoma- se-
ka kayttomenovastikkeilla, jotka HKL:ssa jakaantuvat seuraavasti:

— ensimmaisena vuotena, jolloin yhtion padomakulut ovat suurimmil-
laan, hankkeen arvioitu HSL:n raitioliikenteen liikenndintikorvauksel-
la korvattava raitiovarikon vuokra on 9,1 miljoonaa euroa. Bussiva-
rikon markkinaehtoinen, arviokirjoihin perustuva vuosivuokra on 2,1
miljoonaa euroa. Varikon raitiotieinfran infrakorvauksella korvattava
osuus ensimmaisena vuonna 1,4 miljoonaa euroa. Lisaksi HKL perii
varikolla olevista liikuntatiloista n. 0,6 miljoonaa euroa vuokraa Hel-
singin likkuntapalveluilta.

— Ruskeasuon varikon kustannukset ovat suuremmat verrattuna ny-
kyisten Toolon ja Koskelan varikkojen kustannuksiin. Vanhoilla vari-
koilla paaomakulut on paaosin jo maksettu ja toisaalta varikoille on
kertynyt korjausvelkaa, silla niiden osalta on varauduttu niiden kay-
tosta luopumiseen tai osittaiseen uudelleenrakentamiseen. Lisaksi
on otettava huomioon, etta raitioliikenteen laajentaminen ei ole
mahdollista nykyisiltd varikoilta, vaan edellyttaa joka tapauksessa
investointeja varikkojen laajentamiseen.
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— lopulliset vuokratasot tarkentuvat toteutuneiden kustannusten mu-
kaisesti. HSL:n laskelmien mukaan hankkeen vaikutus matkalipun
hintoihin on 2,3%.

Toteutustapa

Hankkeen rakennusurakka toteutetaan KVR-urakkana, jossa urakoitsija
vastaa hankkeen suunnittelusta ja toteutuksesta kokonaisvastuullisesti.
Varikkokiinteistoyhtio on valmistellut hankintaan tarvittavia lahtotietoja
(mm. pohjatutkimukset) ja asiakirjoja kevaan 2020 aikana. Hankinnasta
jarjestettiin alan toimijoiden kanssa markkinavuoropuhelu huhtikuussa
2020 ja hankintailmoitus julkaistiin toukokuussa 2020. Osallistumisha-
kemukset markkinavuoropuhelun perusteella kaynnistettyyn neuvotte-
lumenettelyyn toimitti kuusi toimijaa, joista hankintailmoituksen mukai-
sesti neuvotteluihin valittiin viisi soveltuvinta. Syksylla 2020 kaytiin neu-
vottelumenettely tarjouspyynndon muodostamiseksi, jonka aikana kaksi
tarjoajaa vetaytyi menettelysta. Lopullinen tarjouspyynto jatettiin
7.1.2021 ja tarjoukset toimijoilta odotetaan tarjoukset urakasta helmi-
kuun 2021 aikana.

KVR-urakka sisaltaa maanrakennus- ja talotekniset tyot, kiinteistotek-
niikan seka raitiotien rata- ja ratasahkorakenteet ja tekniikan. Urakka ei
sisalla raitiovarikon kunnossapidon laitehankintoja eika sahkdbussien
latauslaitteita tai bussivarikon tuotantolaitteita.

Toteutusaikataulu

Hankkeen toteutus kaynnistyy KVR-urakoitsijan valinnan jalkeen alku-
vuodesta 2021. Hankkeen arvioitu suunnittelu- ja lupakasittely valmis-
tuu syksylla 2021, jonka jalkeen rakennustyot voidaan kaynnistaa. Ra-
kennustyot kestavat arviota kaksi vuotta. Varikon arvioitu kayttoonotto
tapahtuu vuoden 2024 alussa.

Mikali yhtiokokous hyvaksyy hankkeen toteutuksen ja siihen liittyvat
hallituksen valtuutukset, niin yhtion hallitus kaynnistaa tarvittavat toi-
menpiteet hankkeen toteuttamiseksi. Valittomia kaynnistettavia toimen-
piteita ovat:

o konsernin limiittirahoituksen hakeminen KVR hankkeen
kehitysvaiheen kustannusten rahoittamiseksi

o kehityshankkeen rahoituksen kilpailuttamisen kaynnista-
minen kehityshankkeen urakan rahoittamiseksi

o Vvaltuuston lainatakauksen hakeminen rahoitussopimuk-
sen laatimista varten.

Esittelija
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