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§ 138

V 28.3.2018, Jatkasaaren nk. Bunkkerin kiinteiston myyminen seka
lilkkunta-, uimahalli- ja asuntohankkeen totuttamiseen liittyvan sopi-
muskokonaisuuden hyvaksyminen (Lansisatama, Jatkasaari, tontti

20811/5)

HEL 2018-002162 T 10 01 01 01

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
A
1

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya SRV Rakennus Oy:n (y-tunnus
1728244-6) 31.3.2016 paivatyn ja 19.2.2018 uudistetun liitteena 1 ole-
van Lansisataman (20) Jatkasaaren korttelin nro 20811 tonttia nro 5
(kiinteistdétunnus 91-20-811-5, pinta-ala 8 571 m2, os. Hampurinkuja),
silla olevaa nk. Bunkkerin rakennusta seka rakennukseen saneeratta-
via liikkunta- ja uimahallitiloja koskevan tarjouksen.

2

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteena 2 olevan luonnoksen
mukaisen kiinteistonkaupan esisopimuksen ja liitteena 3 olevan luon-
noksen mukaisen toteutussopimuksen hyvaksymista.

Kauppahinta on yhteensa vahintaan kaksikymmentakaksimiljoonaa
seitsemansataakymmenentuhatta (22 710 000,00) euroa. Lisaksi kaup-
pahintaa tarkistetaan vuotuisella kahden (2) prosentin suuruisella koro-
tuksella Helsingin kaupunginvaltuuston Bunkkerin hankkeen toteuttami-
sen edellyttaman sopimuskokonaisuuden hyvaksymista koskevan lain-
voimaisen paatoksen ja lopullisen kauppakirjan allekirjoituspaivan vali-
selta ajalta.

3

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya edella mainittua kohdetta koske-
van lopullisen kiinteistonkaupan edella todettujen ja esisopimuksesta il-
menevien ehtojen ja periaatteiden seka kaupungin tavanomaisesti
kayttamien ehtojen mukaisesti.

B
1
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Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteena 4 olevan Jatkasaaren
Bunkkeriin vuokratiloiksi rakennettavien likkunta- ja uimahallitiiojen han-
kesuunnitelman (4.1.2016, paivitys 27.2.2018).

2

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteena 5 olevan liikunta- ja ui-
mahallitiloja koskevan vuokrasopimusluonnoksen mukaisen vuokraso-
pimuksen.

Liikuntatilojen vuokra on 18,00 euroa huoneistoneliometriltd kuukau-
dessa ja uimahallitilojen 25,00 euroa huoneistoneliometrilta kuukaudes-
sa. Paaomavuokra on sidottu elinkustannusindeksiin (1951:10=100) ja
maaritelty pitaen perusindeksina tammikuun 2016 indeksipistelukua.

Kasittely
Asian aikana kuultavina olivat tonttipaallikkd Sami Haapanen, projektin-
johtaja Outi Santti, likuntapaikkapaallikkdé Petteri Huurre ja tiimipaallik-
ko6 Matti Kaijansinkko. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jalkeen ko-
kouksesta.
Esittelija taydensi ehdotustaan siten, etta liitteeksi 8 lisataan selvitys
Jatkasaaren valiaikaisista liikuntatiloista.
Kaupunginhallitus hyvaksyi esittelijan taydennetyn ehdotuksen.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Kiinteistdkaupan esisopimus
2 Kiinteistdkaupan esisopimus
3 Toteutussopimus
4 Hankesuunnitelma
5 Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)
6 IBEn tarjous.pdf
7 Apollo-Rakenne Oyn tarjous 25.2.2018.pdf
8 Jatkasaaren valiaikaiset liikuntatilat, selvitys 12.3.2018
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
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PL1 Aleksanterinkatu 22-24 +358 9 310 36106 0201256-6  FI0680001200062637
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Paatosehdotus

Tiivistelma

Ote Otteen liitteet
Tarjouksen antajat Kunnallisvalitus, valtuusto

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 11.5.2016 (121 §) valita SRV Ra-
kennus Oy:n Bunkkerin hankekokonaisuuden toteuttajaksi julkisena
hankintana toteutetun EU:n laajuisen ideakilpailun perusteella. Kilpailu-
menettelyssa ei tuolloin saatu muita hyvaksyttavia tarjouksia. Helsingin
hallinto-oikeus on 11.9.2017 antamallaan paatoksella nro 17/0675 ku-
monnut valtuuston paatoksen.

Lansisataman Jatkasaaren Bunkkerin toteuttaminen on viivastynyt hal-
linto-oikeuskasittelyn johdosta. Liikuntatilojen ja uimahallin saaminen
Jatkasaareen on edelleen tarpeellista ja ajankohtaista ja niiden toteut-
taminen Bunkkeriin on mainittu kaupungin strategiassa eraana karki-
hankkeena. Jatkasaareen rakenteilla oleva koulu tulee kayttamaan
Bunkkerin liikuntatiloja. Liikuntatilojen ja uimahallin toteuttaminen tulee
kuitenkin nahda laajempana liikuntainvestointina kaikkien kuntalaisten
hyvaksi.

Hallinto-oikeuden paatdksen jalkeen kaupungin toimialat ovat yhteis-
tyossa kartoittaneet eri etenemisvaihtoehdot Bunkkerin hankkeen edis-
tamiseksi. Neuvotteluissa on todettu yksimielisesti, etta asia tulisi val-
mistella yksityisoikeudellisena kiinteistokauppana hallinto-oikeuden
paatdksen mukaisesti ja ettd neuvotteluja Bunkkerin hankkeen toteutta-
miseksi on perusteltua jatkaa ensisijaisesti jo aiemmin kilpailulla valitun
kumppanin eli SRV Rakennus Oy:n kanssa yhtion jo aiemmin esitta-
man ja kaupungin hyvaksyman tarjouksen pohjalta seka niin, etta aiem-
min laadittuihin sopimuksiin tehdaan ainoastaan valttamattomat ns. tek-
nisluonteiset tarkistukset. Talla luodaan edellytykset hankkeen mahdol-
lisimman nopealle toteutukselle, silla merkittavat turvallisuus- ja kustan-
nusperusteet puoltavat asian mahdollisimman nopeaa ratkaisemista.

SRV Rakennus Oy on uudistanut aiemmin tekemansa tarjouksen ja yh-
tion kanssa on saavutettu neuvottelutulos Bunkkerin hankkeen toteutta-
miseen liittyvasta sopimuskokonaisuudesta. Kaupunki tekee Bunkkerin
kehittajaksi, suunnittelijaksi ja rakentajaksi esitettavan toteuttajan eli
SRV Rakennus Oy:n kanssa kokonaisvastuullisen toteutussopimuksen
yksityisista asuintiloista ja kaupungin kayttoon tulevista uimahalli- ja lii-
kuntatiloista muodostuvan kokonaisuuden toteuttamisesta. Toteuttaja
vastaa kiinteistdon toiminnallisesta ja kaupallisesta konseptista lukuun
ottamatta kaupungin kayttoon toteutettavia uimahalli- ja liikuntatiloja,
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Esittelijan perustelut

Jatkasaaren Bunkkeri

joiden toiminnallinen sisalto, tilaohjelma ja laatutaso on maaritelty kau-
pungin toimesta. Hankesuunnitelman mukaan Bunkkerin uimahalli- ja
likuntatilat toteutetaan kaupungille vuokratiloina siten, etta vuokrattavia
tiloja on yhteensa noin 13 080 htm2. Kaupunki tekee vuokratiloista
maaraaikaisen 25 vuoden pituisen vuokrasopimuksen, johon sisaltyy
osto-optio. Bunkkerin kiinteistd myydaan kiinteistbkaupan esisopimuk-
sen mukaisesti SRV Rakennus Oy:lle yhteensa vahintaan 22,71 miljoo-
nan euron kauppahinnalla.

SRV Rakennus Oy on aktiivisesti edistanyt Bunkkerin hankekokonai-
suuden toteutussuunnittelua valtuuston hankintapaatoksen jalkeen ja
silla on suunnittelulliset, rahoitukselliset ja muut edellytykset hankkeen
rakentamisen nopealle aloittamiselle. Bunkkerin tonttia koskeva ase-
makaava perustuu SRV Rakennus Oy:n kilpailussa esittamiin ja neu-
votteluvaiheessa jatkotyOstettyihin suunnitelmiin, jotka tayttavat kau-
pungin asettamat kaupunkikuvalliset, arkkitehtoniset ja toiminnalliset ta-
voitteet seka vaatimukset. SRV Rakennus Oy:n valintaa Bunkkerin
hankekokonaisuuden toteuttajaksi ja kiinteiston ostajaksi voidaan nain
ollen pitaa kaupungin kannalta tarkoituksenmukaisena ja kokonaista-
loudellisesti perusteltuna valintana.

Helsingin kaupunki omistaa Jatkdsaaressa sijaitsevan, voimassaolevan
asemakaavan muutoksen nro 12173 mukaisen tontin (YUA) 20811/5,
jolla Bunkkeri-niminen rakennus sijaitsee. Rakennuksen koko on nykyi-
sellaan noin 38 800 m2.

Vuonna 1972 valmistunut kappaletavaravarasto, Bunkkeri, on suuren
kokonsa ja lujan rakenteensa johdosta muunneltavissa asuinalueen
palvelutoimintojen kayttdon. Sijaintinsa ja joukkoliikenneyhteyksien joh-
dosta rakennukseen sijoitettavat toiminnot ovat Jatkasaaren lisaksi
myo0s laajemmin saavutettavissa. Rakennus sijaitsee toteutettavan lii-
kuntapuiston vieressa ja muodostaa sen kanssa toimivan kokonaisuu-
den.

Liikuntatilojen ja uimahallin hankesuunnitelma

Jatkasaaren Bunkkerin liikuntatilojen ja uimahallin toteuttamisesta
vuokratiloina on laadittu 4.1.2016 paivatty hankesuunnitelma. Kaupun-
ginvaltuusto on hyvaksynyt suunnitelman 11.5.2016 (121 §). Hallinto-
oikeus on sittemmin jaljempana tarkemmin selostetulla tavalla kumon-
nut valtuuston paatoksen.
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Toteuttajan valinta

Liikuntatilojen ja uimahallin saaminen Jatkasaareen on edelleen ajan-
kohtaista ja tarpeellista. Tasta syysta vuonna 2016 hyvaksytyn hanke-
suunnitelman pohjalta on laadittu paivitetty hankesuunnitelma, joka
koskee Jatkasaaren Bunkkerin liikuntatilojen ja uimahallin toteuttamista
vuokratiloina. Paivitetty hankesuunnitelma on liitteena 4.

Hankesuunnitelman mukaan tiloihin saneerattaisiin liikuntatiloja yhteen-
sa 8 130 htm? seka uimahallitiloja 4 950 htm?2. Vuokrattavia tiloja olisi si-
ten yhteensa 13 080 htm?. Kaupunki vuokraisi tilat hankkeen investoril-
ta 25 vuoden maaraaikaisella sopimuksella 10 vuoden vuokra-ajan jat-
ko optioin. Hankesuunnitelman mukaan liikuntatilojen ja uimahallin
kayttdmenot olisivat yhteensa noin 5,53 milj. euroa/vuosi ja tulot noin 3
milj. euroa/vuosi.

Bunkkeriin toteutettavat lilkuntatilat ja uimahalli palvelisivat Jatkasaaren
kaupunginosan lisaksi koko etelaista ja lantista kantakaupunkia, joten
silla on huomattava merkitys koko kaupungin liikuntapalveluille. Helsin-
gissa on tarve Bunkkerin kaltaiselle uima- ja monitoimihallille vapaahar-
joittelun, ohjatun liikunnan ja liikuntaseurojen kayttoon.

Bunkkerin uimahallin kayntimaaratavoite on 320 000 kayntikertaa vuo-
dessa. Bunkkeriin tuleva uimahalli helpottaa oleellisesti Helsingissa
olevaa uimahallien vesipinta-alan puutetta. Bunkkerin muut liikuntatilat
tulevat palvelemaan useiden eri lajien harrastajia. Liikuntaseuratoimin-
nan ja muun ohjatun toiminnan liséksi se tarjpaa monenlaisia mahdolli-
suuksia omatoimiseen liikunnanharrastamiseen.

Rakenteilla olevaan viereiseen kouluun ei toteuteta erikseen omia lii-
kuntatiloja, vaan se kayttaa Bunkkerin liikkuntasaleja. Monitoimitilojen
arvioitu kayntimaara on 400 000 kayntikertaa/vuosi. Bunkkeria voidaan
lahes verrata monitoimitilojen osalta Myllypuron Liikuntamyllyyn ja TO6-
I6n Kisahalliin, jotka liikuttavat vuodessa ihmisia yhteensa yli miljoonan
likuntasuorituksen edesta.

Valinnan aiemmat vaiheet

Hankintalain mukaisena julkisena hankintana jarjestetty Bunkkerin toteutuskilpailu

Kaupunginvaltuusto paatti 26.11.2014 (366 §) Lansisataman Jatkasaa-
ren nk. Bunkkerin kaksivaiheisen toteutuskilpailun jarjestamisesta ja ra-
kennusoikeuden vahimmaismyyntihintojen vahvistamisesta. Kilpailu to-
teutettiin julkisena hankintana kayttaen rajoitettua menettelya, silla kil-
pailun voittajan oli toteutettava osana kilpailualueen toteutusta myos
hankintayksikolle (kaupungille) julkiseen kayttoon tulevia liikunta- ja ui-
mahallitiloja.
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Toteutuskilpailun tavoitteena oli 10ytaa Jatkasaaren maamerkkiraken-
nukselle Bunkkerille uusi omistaja, joka kehittaisi ja suunnittelisi Bunk-
kerin rakennukseen monipuolisen tilakokonaisuuden ja toteuttaisi ra-
kennukseen kaupungin tarvitsemat liikuntatilat kaupungin antamaan
maaraaikaan mennessa kaupungin hyvaksyman tilaohjelman mukai-
sesti kaupungin kannalta kokonaistaloudellisesti edullisella tavalla.
Edelleen toteutuskilpailun ehtojen mukaan kaupunki sitoutuisi teke-
maan mainituista, mm. koulujen kayttoon tulevista liikunta- ja uimahalli-
tiloista maaraaikaisen 25 vuoden vuokrasopimuksen.

Toteutuskilpailun ensimmaisesta vaiheesta, kilpailuun osallistujien va-
linnasta ja kilpailun jatkamisesta paatettiin kiinteistolautakunnassa
28.4.2015 (196 §). Tuolloin kiinteistolautakunta paatti valita Jatkasaa-
ren Bunkkerin toteutuskilpailun ensimmaisen vaiheen perusteella tar-
joajaksi ilmoittautumispyynnon mukaisen osallistumishakemuksen teh-
neen ja vahimmaisvaatimukset tayttavan SRV Rakennus Oy:n (jaljem-
pana myos yhtid). Hankintamenettely eteni taman jalkeen niin, etta to-
teutuskilpailun tarjouspyynt6 lahetettiin 8.1.2016 yhtidlle. SRV Raken-
nus Oy jatti puolestaan 3.2.2016 kaupungille ehdollisen tarjouksen Jat-
kasaaren Bunkkerin toteuttamisesta. Tarjouksen ehdollisuuden vuoksi
ja hankintamenettelyn maaramuotojen noudattamiseksi kiinteistolauta-
kunta paatti 25.2.2016 (75 §), etta toteutuskilpailussa siirrytaan rajoite-
tusta hankintamenettelysta neuvottelumenettelyyn.

Kiinteistotoimi ja SRV Rakennus Oy neuvottelivat helmi-maaliskuussa
2016 tarvittavat muutokset ja tarkistukset Bunkkerin hankekokonaisuu-
den toteuttamiseen liittyvaan sopimuskokonaisuuteen. Neuvotteluvai-
heen paatyttya yhtidlta pyydettiin tarjousta 29.3.2016. SRV Rakennus
Oy jatti lopullisen Bunkkerin hankekokonaisuuden toteuttamista koske-
van tarjouksensa 31.3.2016.

Kaupunginvaltuuston paatos toteutuskilpailun ratkaisemisesta

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 11.5.2016 (121 §) valita SRV Ra-
kennus Oy:n Jatkasaaren Bunkkerin toteutuskilpailun voittajaksi. Tuol-
loin kaupunginvaltuusto paatti muun ohella myo6s oikeuttaa kiinteisto-
lautakunnan tekemaan Jatkasaaren Bunkkerin toteutuskilpailun voitta-
jan SRV Rakennus Oy:n kanssa yhtion tekeman tarjouksen mukaisesti
Bunkkeria koskevat toteutussopimuksen, kiinteistdkaupan esisopimuk-
sen ja sen mukaisen lopullisen kiinteistokaupan. Toteutussopimuksen
ja kiinteistdkaupan esisopimuksen mukaisella lopullisella kiinteistokau-
palla yhtidlle tai sen maaraamalle myytaisiin Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Lansisatama) korttelin nro 20811 ohjeellinen tontti 2 ja
silla sijaitseva Bunkkerin rakennus 22 711 000,00 euron kauppahinnal-
la.
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Edelleen kaupunginvaltuusto paatti hyvaksya paatoksen liitteena olleen
Jatkasaaren Bunkkeriin vuokratiloiksi rakennettavien liikunta- ja uima-
hallitilojen hankesuunnitelman siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus
on 18 915 bruttonelidmetria ja 13 080 huoneistoneliometria. Kaupun-
ginvaltuusto paatti vield, etta kiinteistoviraston tilakeskus oikeutetaan
samalla tekemaan paatdsesityksen liitteena olleen vuokrasopimusluon-
noksen ja vastuunjakotaulukon mukainen vuokrasopimus lilkkunta- ja ui-
mahallitiloista hankesuunnitelman ja siihen liittyvan SRV Rakennus
Oy:n padomavuokrista tekeman tarjouksen mukaisesti 25 vuoden maa-
raajaksi. Tarjouksen mukaan liikuntatilojen vuokra olisi 18,00 euroa
huoneistoneliometrilta kuukaudessa ja uimahallitilojen 25,00 euroa
huoneistoneliometrilta. Tilakeskus olisi oikeutettu vuokraamaan nama
tilat edelleen liikuntavirastolle samoin ehdoin ja vuokrin lisattyna 0,50
euroa neliometriltd maksettavalla kuukausittaisella asiantuntijapalkkiol-
la. Padomavuokran maara olisi sidottu elinkustannusindeksiin
(1951:10=100) ja maaritelty pitden perusindeksina tammikuun 2016 in-
deksipistelukua.

Helsingin hallinto-oikeuden paatos

Helsingin hallinto-oikeus on 11.9.2017 antamallaan paatoksella nro
17/0675/2 kumonnut edella mainitun Helsingin kaupunginvaltuuston
11.5.2016 (121 §) tekeman paatoksen.

Hallinto-oikeuden paatoksen osalta voidaan todeta, etta Helsingin kau-
punki kilpailutti hankkeen kokonaisuudessaan julkisista hankinnoista
annetun lain mukaisesti, koska kaupunki katsoi, etta hankkeen paatar-
koituksena oli liikunta- ja uimahallitilojen rakentaminen Helsingin kau-
pungin kayttoon eika kiinteiston ja rakennusoikeuden myyminen SRV
Rakennus Oy:lle. Kiinteistdkaupan katsottiin olleen jakamaton osa koko
hankekokonaisuutta. Perusteluissaan myds hallinto-oikeus arvioi, etta
kyseessa on jakamaton kokonaisuus.

Paatoksessaan hallinto-oikeus katsoi kuitenkin kaupungin kannasta
poiketen, etta vaikka liikunta- ja uimahallitilat ovat olleet hankkeessa
merkittavassa osassa, hankkeessa on kuitenkin paaasiallisesti ollut ky-
se kiinteiston ja asuinrakennusoikeuden myymisesta. Edella mainituin
perustein hallinto-oikeus katsoi, ettei Bunkkerin hankekokonaisuus kuu-
lunut julkisista hankinnoista annetun lain soveltamisalaan vaan asiassa
olisi tullut noudattaa kuntalain (410/2015) 130 §:sta ilmenevia periaat-
teita kiinteistdjen luovutuksesta. Naihin periaatteisiin kuuluu olennaise-
na osana, etta puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston markki-
na-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso.

SRV Rakennus Oy:n valinta hankkeen toteuttajaksi
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Hallinto-oikeuden paatoksen jalkeen kaupunki keskeytti toistaiseksi
neuvottelut ja muut toimenpiteet SRV Rakennus Oy:n kanssa.

Kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
palvelu, rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus seka kau-
punginkanslian oikeuspalvelut ja talous- ja suunnitteluosaston aluera-
kentamisyksikko ovat hallinto-oikeuden paatoksen jalkeen kartoittaneet
vaihtoehdot Bunkkerin hankkeen edistamiseksi. Neuvotteluissa on to-
dettu yksimielisesti, ettd ottaen muun ohella huomioon Bunkkerin hank-
keen toteuttamiseen liittyvat kiireellisyysnakokohdat, asia tulisi valmis-
tella yksityisoikeudellisena kiinteistokauppana kuntalain 130 §:n saan-
nokset huomioon ottaen kuten hallinto-oikeus on paatoksellaan linjan-
nut.

Kaupungin toimialat ovat lisaksi olleet yksimielisia siita, etta neuvottelu-
ja Bunkkerin hankkeen toteuttamiseksi on ollut perusteltua jatkaa ensi-
sijaisesti jo aiemmin kilpailulla valitun kumppanin eli SRV Rakennus
Oy:n kanssa yhtion jo aiemmin esittaman ja kaupungin hyvaksyman
tarjouksen pohjalta. Bunkkerin hankkeen edistaminen jo aiemmin hy-
vaksytyn tarjouksen ja suunnitelmien pohjalta luo edellytykset hank-
keen mahdollisimman nopealle toteutukselle. SRV Rakennus Oy on li-
saksi hallinto-oikeuskasittelyn aikana oma-aloitteisesti ja omalla riskil-
laan edistanyt hankkeen suunnittelua. Etenemistapaa puoltaa lisaksi
se, etta jarjestetyn toteutuskilpailun yhteydessa ei saatu aikanaan kuin
yksi vahimmaisvaatimukset tayttava tarjoaja eli SRV Rakennus Oy.

Kuntalain 130 § ei aseta kunnalle yleista kiinteiston kilpailuttamisvelvol-
lisuutta. Kaupungin on harkintavaltansa nojalla mahdollista myyda kiin-
teistd valitsemalleen ostajalle, kunhan kohteen markkinahinta selvite-
taan riippumattoman asiantuntijan toimesta.

Neuvottelut ja SRV Rakennus Oy:n uudistama tarjous

SRV Rakennus Oy:n kanssa on edelld valitun valmistelulinjauksen mu-
kaisesti kayty neuvottelut Bunkkerin kiinteiston myymiseksi seka liikun-
tatila- ja uimahallihankkeen toteuttamiseksi. Neuvottelujen keskeisena
|lahtokohtana on ollut SRV Rakennus Oy:n vuonna 2016 tekema tarjous
seka se, etta jo aiemmin laadittuihin sopimuksiin tehdaan ainoastaan
ns. teknisluonteiset tarkistukset. Tarkistukset ovat valttamattomia muun
muassa ajan kulumisen ja hallinto-oikeus kasittelyn aikana tehtyjen
hankkeen edistamiseen tahtaavien toimenpiteiden vuoksi.

SRV Rakennus Oy:n kanssa on saavutettu neuvottelutulos. Neuvottelu-
tulokseen perustuen SRV Rakennus Oy on 19.2.2018 paivatylla kirjeel-
|& uudistanut vuonna 2016 tekemansa tarjouksen. Tarjous seka sen
uudistamista koskeva kirje ovat liitteena 1.

Postiosoite

PL 1

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Aleksanterinkatu 22-24 +358 9 310 36106 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki PL 1 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/kaupunginkanslia F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 10/2018 9 (20)

Asia/3
12.03.2018

Arviolausunnot

Ennen neuvotteluiden aloittamista kaupunki on tilannut kolmelta riippu-
mattomalta arvioitsijalta (Catella Property Oy, Newsec Valuation Oy ja
GEM Property Oy) arviolausunnon Jatkasaaren Bunkkerin eri paakayt-
totarkoitusten mukaisten rakennusoikeuksien markkina-arvoista. Ar-
vioinnin lahtokohtana on ollut, ettd kohde arvioidaan SRV Rakennus
Oy:n aiemmin jarjestetyn toteutuskilpailun yhteydessa jattaman tarjouk-
sen ja siihen sisaltyneen ideasuunnitelman seka voimassa olevan ase-
makaavan mukaisessa kaytossa ottaen lisaksi muun ohella huomioon
jo aiemmin neuvotellut sopimukset, niihin sisaltyvat velvoitteet ja sen,
etta kaupunki tulee liikunta- ja uimahallitilojen vuokralaiseksi.

Arviolausuntojen perusteella voidaan todeta, ettda SRV Rakennus Oy:n
vuoden 2016 kevaalla jattama tarjous (kokonaishinnaltaan yhteensa 22
711 000,00 euroa) tayttaa edelleen kohteen myyntiin liittyvan markki-
naehtoisuuden edellytyksen, kun huomioidaan saatujen arvioiden kes-
kiarvo seka arviointitarkkuuden vaihteluvalit.

Kaupunki oli jo aiemmin hankkinut ulkopuolisen arvioitsijan tekeman ar-
violausunnon (Jones Lang LaSalle Finland Oy, 7.1.2016) kohteen lii-
kunta- ja uimahallitilojen vuokratasosta. Lisaksi kaupunki on tilannut ky-
seiselta ulkopuoliselta arvioitsijalta lisdlausunnon (Jones Lang LaSalle
Finland Oy, 4.12.2017), jonka mukaan aiemmin annettu vuokratasolau-
sunto on edelleen pateva.

Edella mainittuun viitaten voidaan todeta, ettda SRV Rakennus Oy:n
31.3.2016 paivatty ja 19.2.2018 uudistama tarjous vastaavat kohteen
kaypaa markkinahintaa.

Kiinteistokaupan esisopimus ja kauppahinta

Neuvottelutulokseen ja uudistettuun tarjoukseen perustuen on perustel-
tua tehda SRV Rakennus Oy:n kanssa kiinteistdnkaupan esisopimus,
jota koskeva luonnos on liitteena 2.

Neuvotteluiden perusteella paivitetyn kiinteistokaupan esisopimuksen
mukaan SRV Rakennus Oy:lle ja/tai sen perustamalle/perustettavan
yhtion/yhtididen lukuun myydaan Helsingin kaupungin 20. kaupungino-
san (Lansisatama) korttelin 20811 tontti 5 (kiinteistétunnus 91-20-811-
5, os. Hampurinkuja) siten, etta tontin kauppahinta on yhteensa vahin-
tdan 22 710 000,00 euroa. Kaupungilla on ehtojen mukaan oikeus pe-
ria tontista lisdkauppahintaa, mikali lainvoimaisen rakennusluvan mu-
kaan rakennusoikeutta kaytettaisiin enemman kuin esisopimukseen on
asemakaavaan perustuen merkitty.
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Toteutussopimus

Eri paakayttotarkoitusten mukaisten rakennusoikeuksien yksikkohinnat
ovat edelleen aiemmin vuonna 2016 saadun tarjouksen mukaiset, mut-
ta nyt vahimmaiskauppahinnan perusteena on sittemmin voimaan tul-
leen asemakaavan osoittama kerrosala, minka johdosta vahimmais-
kauppahinta on vuonna 2016 hyvaksyttyyn tarjoukseen nahden alentu-
nut tuhannella eurolla.

Tontin kauppahinta maksettaisiin neljassa osassa esisopimuksen koh-
dasta 7. tarkemmin ilmenevalla tavalla. Kaupunki hankkii pankkitakauk-
sin tai kiinteistopanttioikeuden nojalla tarvittavat ja riittavat vakuudet
tontin loppukauppahinnan maksamisen varmistamiseksi.

Esisopimuksen kohdasta 5. ilmeneviin kiinteistokaupan tekemisen
edellytyksiin on tehty valttamattomat ajan kulumisen vuoksi tarpeelliset
paivitykset, silla alkuperaiset paivamarat olivat jo umpeutuneet. Muilta
osin kiinteistokaupan esisopimukseen tehdyt tarkistukset koskevat
muun muassa esisopimuksen voimassaoloaikaa seka sen irtisanomi-
sen maaraaikojen siirtoa.

Neuvottelutulokseen ja uudistettuun tarjoukseen perustuen on perustel-
tua tehda SRV Rakennus Oy:n kanssa toteutussopimus, jota koskeva
luonnos on liitteena 3.

Toteutussopimuksen mukaan SRV Rakennus Oy sitoutuu noudatta-
maan Bunkkerin hankkeen suunnittelussa ja toteuttamisessa muun
ohella toteutussopimuksen ja aiemmin jarjestetyn toteutuskilpailun yh-
teydessa laadituista tarjousasiakirjoista seka jattamastaan tarjouksesta
ja sen liitteista ilmenevia ehtoja ja periaatteita. Hanke toteutettaisiin
SRV Rakennus Oy:n kokonaisvastuuperiaatteella niin, etta se toteute-
taan laadukkaasti ja kaupunkikuvallisesti korkeatasoisesti seka mah-
dollisimman nopeasti voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. SRV
Rakennus Oy on velvollinen hakemaan kaikki hankkeen toteuttamisek-
si vaadittavat viranomais- ja muut luvat seka suostumukset. Edelleen
se vastaisi kustannuksellaan kaikista hankkeen toteuttamisen edellytta-
mista rasite-, yhteisjarjestely-, hallinnanjako-, sopimus-, rahoitus- ja
muista vastaavista jarjestelyista seka hankkeen toteutuksen valvonnas-
ta. Kaupungilla olisi kuitenkin oikeus kustannuksellaan nimeta hank-
keeseen oma edustajansa, joka valvoo kaupungin etua suunnittelu- ja
rakentamisvaiheen aikana ja jolla on oikeus osallistua muun muassa
suunnittelu- ja tydmaakokouksiin. Bunkkerin hankkeen suunnittelua ja
toteutusta koordinoitaisiin kaupunginkanslian Lansisataman alueraken-
tamisprojektin jarjestamissa kokouksissa.

Edelleen neuvotellun toteutussopimuksen mukaisesti SRV Rakennus
Oy sitoutuu suunnittelemaan ja toteuttamaan kustannuksellaan Bunk-
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Vuokrasopimus

keriin ja kaupungin kayttoon liikunta- ja uimahallitilat osapuolten valilla
neuvotellun vuokrasopimuksen ja sen liitteiden mukaiseen laatu- ja va-
rustetasoon. Vuokrasopimuksen sisaltda on selostettu jaljempana.
Vuokrasopimus tultaisiin allekirjoittamaan tontin lopullisen kiinteistokau-
pan allekirjoittamisen yhteydessa. Edelleen neuvotellun toteutussopi-
muksen mukaisesti Bunkkeriin uudisrakennushankkeena toteutettavan
hankekokonaisuuden tulee olla kokonaisuudessaan valmis viimeistaan
seitseman vuoden kuluessa tontin lopullisen kiinteistokaupan kauppa-
kirjan allekirjoittamisesta lukien, uimahalli- ja likuntatilojen aikaisem-
mista valmistumisen ajankohdista on sovittu tarkemmin vuokrasopi-
muksessa.

Neuvottelutulokseen ja uudistettuun tarjoukseen perustuen on lopulli-
sen Kiinteistokaupan yhteydessa perusteltua tehda Bunkkeriin sanee-
rattavia liikunta- ja uimahallitiloja koskeva vuokrasopimus, jota koskeva
luonnos on liitteena 5.

Vuonna 2016 hyvaksyttyyn vuokrasopimusluonnokseen nahden paivi-
tetty vuokrasopimusluonnos sisaltaa lahinna vuokratilojen valmistumi-
sen maaraaikojen siirtoja koskevia muutoksia. Aiemmat maaraajat pe-
rustuivat toteutuskilpailun ehtoihin ja huhtikuussa 2016 lopullisesti so-
vittuihin vuokratilojen valmistumisen ehdollisiin maaraaikoihin. Tavoit-
teena oli tuolloin, etta koulun liikuntatilat valmistuisivat Jatkasaaren pe-
ruskoulun valmistumisen edellyttamassa aikataulussa.

Hankkeen toteuttaminen on kuitenkin viivastynyt hallinto-oikeus kasitte-
lyn johdosta. Nyt neuvotellun vuokrasopimuksen mukaan vuokratilojen
tulisi 2. — 3. kerroksen koulun liikuntatilojen osalta valmistua viimeis-
taan 1.6.2021 seka 1. kerroksen uimahalli- ja liiketilojen osalta viimeis-
taan 1.6.2022, mikali tonttia koskeva kiinteistokauppa voitaisiin esisopi-
muksen mukaisten edellytysten taytyttya toteuttaa viimeistaan 1.6.2019
mennessa. Vuokrasopimukseen sisaltyy edelleenkin ehto vuokratilojen
valmistumisen maaraaikojen siirtamisesta, mikali tontin lopullisen kiin-
teistokaupan tekeminen viivastyisi.

Muilta osin vuokrasopimukseen ei tehda sisalldllisia muutoksia, vaan
kaupunki sitoutuisi edelleen vuokraamaan tilat maaraaikaisella 25 vuo-
den mittaisella vuokrasopimuksella SRV Rakennus Oy:n aiemmin jar-
jestetyn toteutuskilpailun perusteella tekeman tarjouksen mukaiseen
hintaan. Vuokrasopimukseen sisaltyy optio vuokrakauden jatkamisesta
kymmenella vuodella seka optio tilojen hallintaan oikeuttavien osakkei-
den ostamisesta vuokrasopimuksesta tarkemmin ilmenevin ehdoin.

Bunkkerin hankkeen toteuttamiseen liittyvia muita keskeisia tietoja ja avainlukuja
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Asemakaava- ja tonttitiedot

Lansisataman Jatkasaaren asemakaavan muutos nro 12173 on hyvak-
sytty kaupunginvaltuustossa 15.6.2016 ja se on tullut voimaan
5.6.2017. Asemakaavan muutos mahdollistaa Jatkasaaren Bunkkerin
kehittamisen suunniteltuun asuin-, uimahalli-, liikunta- ja liiketilakayt-
toon.

Jatkasaaren Bunkkerin hanketta varten on asemakaavan muutoksessa
kaavoitettu urheilutoimintaa palvelevien rakennusten seka asuinraken-
nusten tontti (YUA) 20811/5. Tontin 20811/5 rakennusoikeus on yh-
teensa 34 500 k-m2. Kaavamaaraysten mukaan julkisille rakennuksille
sallittu rakennusoikeus kerrosalaneliometreina on 14 000 k-m2 ja asun-
noille sallittu rakennusoikeus kerrosalaneliometreina on puolestaan 20
500 k-m2. Vahintaan 300 k-m2 rakennuksen ensimmaisesta kerrokses-
ta on varattava liike-, myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalveluti-
loiksi. Tonttia palvelevat autopaikat sijoitetaan tontille rakennettavaan
pysakointilaitokseen ja tontin piha-alueelle.

Tontin 20811/5 pinta-ala on 8 571 m? ja osoite Hampurinkuja. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 8.7.2017.

Tehty lyhytaikainen vuokraus rakennusluvan hakemiseksi

Tontit-yksikon paallikkd paatti 29.6.2017 (68 §) vuokrata Helsingin kau-
pungin 20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin 20811 hyvaksytyn
tonttijaon nro 12987 mukaisen tontin 5 (pinta-ala noin 8 571 m2, os.
Hampurinkuja) SRV Rakennus Oy:lle rakennusluvan hakemista varten
paatoksen liitteesta ilmenevin ehdoin ajaksi 1.7.2017 — 30.6.2018.

Rakennuslupatilanne

SRV Rakennus Oy:lla on voimassa oleva rakennuslupa uimahalli- ja lii-
kuntatilojen toteuttamiseksi ja valmius edeta nopealla aikataululla asun-
torakentamista koskevaan lupakasittelyyn.

Bunkkerin investointi- ja tulovaikutukset suunnitelmien mukaisessa kaytossa

Bunkkerin hankkeen toteuttamisella ei ole vaikutusta kaupungin inves-
tointiohjelmaan. Bunkkerin rakennuksen laskennallisen korjausvelan on
arvioitu olevan noin 35 milj. euroa, mik& hankkeen toteutuessa poistuu.

Neuvotellun kiinteistdkaupan esisopimuksen mukaan kaupunki saisi
kiinteistokaupan kauppahintana noin 22,7 milj. euroa. Kauppahinta
maksetaan neljassa erassa. Kauppahinta on kokonaisuudessaan mak-
settu viiden vuoden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta.
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Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan liikuntapalvelukokonaisuus (ent. lii-
kuntavirasto) on aiemmin jarjestetyn toteutuskilpailun yhteydessa ar-
vioinut, etta uimahalli- ja liikuntatilojen paasylipputulot tulisivat olemaan
noin 3,0 milj. euroa vuodessa.

Vuokravaikutus ja vaikutus kayttotalouteen

Kayttomenojen on aiemmin jarjestetyn toteutuskilpailun yhteydessa ar-
vioitu olevan noin 5,531 milj. euroa vuodessa. Padomavuokran suuruus
on saadun tarjouksen mukaan 3,241 milj. euroa vuodessa. Muiden
kayttdmenojen suuruudeksi on arvioitu 0,8 milj. euroa vuodessa ja hen-
kilostokuluiksi 1,5 milj. euroa vuodessa. Edella mainittuihin lukuihin ei
ole tullut muutoksia, silld hankkeen kokonaislaajuus on pysynyt ennal-
laan. Paaomavuokra paaomitettuna kiintealle 25 vuoden vuokra-ajalle
on yhteensa noin 47,7 miljoonaa euroa.

Hankkeen aikataulusta ja valiaikaiset liikuntatilat

Alustavien arvioiden mukaan on mahdollista, etta Bunkkerin hankkeen
toteuttaminen voisi alkaa rakennuksen purkutéilla aikaisintaan loppuke-
vaan 2018 aikana. Neuvotellun vuokrasopimuksen mukaisesti liikkuntati-
lojen tulisi valmistua viimeistaan 1.6.2021 mennessa. Bunkkeriin uudis-
rakennushankkeena toteutettavan hankekokonaisuuden tulisi olla koko-
naisuudessaan valmis viimeistaan seitseman vuoden kuluessa tontin
lopullisen kiinteistokaupan kauppakirjan allekirjoittamisesta lukien.

Koulun liikuntatilojen valmistumisen maaraajan siirtaminen tuonnem-
maksi merkitsee vaistamatta sita, etta koulua varten joudutaan jarjesta-
maan valiaikaiset liikuntatilat muualta sen lahistolta. Kaupunginkanslian
aluerakentamisprojekti yhdessa kaupungin eri toimialojen kanssa sel-
vittaa parhaillaan tarkoituksenmukaisinta ratkaisua koulun valiaikaisten
likuntatilojen jarjestamiseksi.

Insindoritoimisto Bertel Ekengren Oy:n tarjous Bunkkerin toteuttamisesta

Insindoritoimisto Bertel Ekengren Oy (jaliempana IBE) on ilmaissut kiin-
nostuksensa Jatkasaaren Bunkkerin toteuttamiseksi. IBE on jattanyt
kaupungille 5.3.2018 paivatyn Bunkkerin konversiota koskevan tarjouk-
sen, joka korvaa IBE:n aiemmin 13.2.2018 tehdyn tarjouksen. Tarjous
on liitteena 6.

IBE on vuonna 2012 perustettu yritys, jonka toimialana on asuin- ja
muiden rakennusten rakentaminen. Yhtion kotipaikka on Espoo. Suo-
men Asiakastieto Oy:n palvelusta saatavien tietojen mukaan yrityksen
palveluksessa on yksi henkild, eika silla tilinpaatostietojen perusteella
ole ollut toimintansa aikana lilkkevaihtoa. Toiminnan tulos on ollut vuosi-
na 2012-2016 tappiollista. Tilinpaatésanalyysin mukaan yhtion vakava-
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raisuus on omavaraisuusasteella mitattuna heikko. Yhtion taseen lop-
pusumma vuonna 2016 oli noin 10,9 milj. euroa, mutta se on huomatta-
van velkainen.

Kaytossa olevien tietojen perusteella voidaan todeta, etta IBE on Bunk-
kerin konversiohankkeen laatu ja laajuus huomioon ottaen seka talou-
dellisilta etta henkildresursseiltaan hyvin pieni yritys eika silla ole refe-
rensseja vastaavan tyyppisista hankkeista. IBE esittaa alkuperaisessa
tarjouksessaan referensseinaan listauksen EKE Group:n (EKE-Finance
Oy:n aputoiminimi) hankkeista. EKE Finance Oy ei kuitenkaan ole tar-
jouksen tekija eika tarjous sisalla EKE Finance Oy:n ilmoitusta siita, et-
ta kyseinen yhtio olisi IBE:n yhteistydkumppani tassa hankkeessa. Al-
kuperainen tarjous sisaltaa selvityksen IBE:n latvialaisen tytaryhtion ta-
seesta, mutta yhtion roolia Bunkkerin hankkeessa ei tarkemmin tuotu
esiin.

IBE:n korvaava tarjous perustunee tarjouksen 13.2.2018 liitteena ole-
vaan 5.2.2018 paivattyyn viitesuunnitelmaan. Viitesuunnitelman mu-
kaan lilkunta- ja uimahallitilojen laajuus olisi noin 15 000 m? ja asunto-
jen noin 20 000 m? (n. 300 asuntoa). Lisaksi suunnitelmaan sisaltyy
noin 510 autopaikkaa, jotka toteutettaisiin Bunkkerin rakennuksen ker-
roksiin 2-4.

Viitesuunnitelman osalta voidaan todeta, ettd suunnitelma on viela mo-
nelta osin ideatasolla ja sisaltda huomattavan maaran laadullisia ja toi-
minnallisia puutteita. Tarjous ei mydskaan sisalla tarkempia laatumaa-
rittelyja. Suunnitelman toteutuskelpoisuuteen liittyy nain ollen merkitta-
via avoimia kysymyksia. Naiden selvittaminen edellyttaisi todennakai-
sesti merkittavia panostuksia jatkosuunnitteluun, joka ei edistaisi uima-
halli-ja liikuntatilojen nopeaa toteutusta.

Tarjouksen mukaan IBE ostaisi Bunkkerin kiinteiston, rakennuttaisi lii-
kunta- ja uimahallitilat ja vuokraisi tilat kaupungille 25+10 vuoden vuok-
rasopimuksella. Tontin ostohinnaksi esitetaan yhteensa 27,54 milj. eu-
roa. Asuinrakennusoikeuden yksikkohinnaksi muodostuisi noin 1 080
euroa/k.m2 ja uimahalli- ja liikuntatilojen rakennusoikeuden yksikkohin-
naksi muodostuisi noin 360 euroa/k-m2. Toteutettavista pysakointi- ja
huoltotiloista (yhteensa 510 autopaikkaa) ei maksettaisi kaupungille
erillistd korvausta. Tarjouksen mukaan liikunta- ja uimahallitilojen paa-
omavuokra olisi yhteensa 3,26 milj. euroa.

Tarjous sisaltaa maininnan nimetysta rahoittajatahosta. Kyseinen ra-
hoittajataho on ilmaissut kiinnostuksensa projektia kohtaan vain hyvin
yleisella tasolla, eika ilmoitusta pitéaa esimerkiksi rahoitussitoumuksena
taikka sitoumuksena Bunkkerin toteuttamisen edellyttaman sopimusko-
konaisuuden ehtoihin. Tarjouksen liitteena esitetyt rakennustapaselos-
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tus, rakennesuunnitteluratkaisut seka kuvaukset taloteknisista jarjestel-
mista ovat varsin alustavia.

IBE:n tarjous poikkeaa lahtokohdiltaan kaupunginvaltuuston 11.5.2016
hyvaksymasta hankesuunnitelmasta seka SRV Rakennus Oy:n tarjouk-
sesta. Tarjousten vertaileminen on siten vaikeaa. Vertailua vaikeuttaa
edelleen se, etta IBE:n tarjous perustunee edella mainituin tavoin viela
monelta osin keskeneraisiin suunnitelmiin, josta johtuen suunnitelmaan
jouduttaisiin toteutuskelpoisuuden saavuttamiseksi suurella todenna-
koisyydella tekemaan merkittavia muutoksia ja taydennyksia, joilla olisi
todennakoisesti huomattavia vaikutuksia myos rakentamiskustannuk-
siin.

IBE:n Bunkkerin rakennuksen konversiota koskevaa tarjousta ei voi pi-
taa riittdvan uskottavana eika sita voida suunnitelmien keskeneraisyy-
den, tarjouksen tekijaan liittyvien taloudellisten- ja henkiloriskien ja
muutoin avoimeksi jaavien kysymysten vuoksi pitda kaupungin kannal-
ta perusteltuna. Tarjouksen ottaminen Bunkkerin kiinteiston luovutuk-
sen seka liikkunta- ja uimahallitilojen toteuttamisen lahtdkohdaksi ei
edistaisi Bunkkerin liikunta- ja uimahallitilojen nopeaa toteuttamista ei-
ka kayttoonottoa. IBE:n tarjous ei anna aihetta enempiin toimenpitei-
siin.

Apollo-Rakenne Oy:n tarjous Bunkkerin toteuttamisesta

Apollo-Rakenne Oy (jaljempana Apollo) on ilmaissut kiinnostuksensa
Jatkasaaren Bunkkerin toteuttamiseksi. Apollo on jattanyt kaupungille
25.2.2018 paivatyn Bunkkerin hankintaa seka liikunta- ja uimahallitilo-
jen vuokraamista koskevan tarjouksen. Tarjous on liitteena 7.

Apollo on vuonna 2000 perustettu yritys, jonka toimialana on asuin- ja
muiden rakennusten rakentaminen. Yhtion kotipaikka on Helsinki. Suo-
men asiakastieto Oy:n palvelusta saatavien tietojen mukaan yrityksen
henkildkuntaluokka on 0-4 henkiléa. Yhtion viimeinen tilinpaatostieto on
vuodelta 2011, jolloin sen liikevaihto oli 33 tuhatta euroa. Yhtion talou-
dellisen tilanteen arvioiminen kaytdssa olevien tietojen perusteella on
kaytanndssa mahdotonta.

Kaytettavissa olevien tietojen perusteella voidaan todeta, etta myos
Apollo on Bunkkerin hankkeen laatu ja laajuus huomioon ottaen seka
taloudellisilta etta henkildresursseiltaan hyvin pieni yritys eika silla ole
referensseja vastaavan tyyppisista laajoista ja rakennusteknisesti erit-
tain haastavista ns. hybridihankkeista. Tiedossa olevat referenssikoh-
teet ovat hyvin vanhoja ja koskevat asuntohankkeita. Apollo esittaa tar-
jouksessaan, etta sen sijoittajatahot ovat varanneet riittavat varat hank-
keen lapiviemiseksi. Tarjouksessa ei kuitenkaan yksilida, keitd nama
sijoittajatahot mahdollisesti ovat.
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Lopuksi

Apollo tarjoaa Bunkkerista 30 milj. euroa seka tarjoutuu tekemaan Hel-
singin kaupungin kaupunkiymparistélautakunnan esittamin ehdoin
kauppa- ja vuokrasopimukset. Apollon tarjous sisaltaa pohjapiirroksen
seka liikunta- etta uimahallitilojen kerroksesta, mutta tarjous ei sisalla
kattavaa koko hankkeen viitesuunnitelmaa eika muita tietoja, joiden pe-
rusteella voitaisiin arvioida tarjouksen realistisuutta.

Apollon tekema tarjous on sisallollisesti hyvin puutteellinen. Tarjouk-
sesta puuttuu kokonaisuudessaan Bunkkerin arkkitehtoninen ja kau-
punkikuvallinen tarkastelu. Tarjouksessa ei myoskaan esiteta millaisin
ratkaisuin asuntorakentaminen tullaan toteuttamaan tai miten sen ja ui-
mahallin seka liikkuntatilojen toiminnalliset tarpeet tullaan sovittamaan
yhteen. Edelleen tarjous ei sisalla tarkempia laadullisia maarittelyja, tai
sitten naita esitetaan vain joiltain osin. Apollon tarjousta ei siten voida
verrata SRV Rakennus Oy:n tekemaan tarjoukseen. Apollon Bunkkerin
toteuttamista koskevaa tarjousta ei voi pitaa uskottavana eika sita voi-
da sen merkittavien puutteiden ja avoimeksi jaavien kysymysten vuoksi
pitaa kaupungin kannalta perusteltuna. Apollon tarjous ei nain ollen an-
na aihetta enempiin toimenpiteisiin.

Lansisataman Jatkasaaren Bunkkerin toteuttaminen on viivastynyt hal-
linto-oikeuskasittelyn johdosta. Liikuntatilojen ja uimahallin saaminen
Jatkasaareen on edelleen tarpeellista ja ajankohtaista ja niiden toteut-
taminen Bunkkeriin on mainittu kaupungin strategiassa eraana karki-
hankkeena. Bunkkerin hankkeen toteuttamisen aloittamisella on kiire.
Tarvittavat rakennuksen purkutyot tulisi pystya tekemaan mahdollisim-
man taysimaaraisesti ennen ymparoivien kiinteistdjen valmistumista,
jotta voidaan taata purkutdiden mahdollisimman turvallinen toteuttami-
nen. Hankkeen viivastyminen merkitsee sita, etta kaupungille aiheutuu
jatkuvasti lisakustannuksia, koska se joutuu talldin vastaavasti jarjesta-
maan korvaavat valiaikaiset koulun liikuntatilat pidemmalta ajalta. Mer-
kittavat turvallisuus- ja kustannusperusteet puoltavat asian mahdolli-
simman nopeaa ratkaisua.

SRV Rakennus Oy on vuonna 2016 valittu julkisena hankintana toteu-
tetun EU:n laajuisen ideakilpailun perusteella Bunkkerin hankekokonai-
suuden toteuttajaksi. Kilpailumenettelyssa ei tuolloin saatu muita hy-
vaksyttavia tarjouksia. Bunkkerin tonttia koskeva asemakaava perustuu
SRV Rakennus Oy:n kilpailussa esittamiin ja neuvotteluvaiheessa jat-
kotyOstettyihin suunnitelmiin, jotka tayttavat kaupungin asettamat kau-
punkikuvalliset ja toiminnalliset tavoitteet seka vaatimukset. Voimassa
oleva asemakaava on laadittu SRV Rakennus Oy:n kanssa kumppa-
nuuskaavoituksena. Yhtio on aktiivisesti edistanyt Bunkkerin hankeko-
konaisuuden suunnittelua hankintapaatoksen jalkeen ja silla on suun-
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nittelulliset, rahoitukselliset ja muut edellytykset hankkeen rakentami-
sen nopealle aloittamiselle. SRV Rakennus Oy:n valintaa Bunkkerin
hankekokonaisuuden toteuttajaksi ja kiinteiston ostajaksi on pidettava
tarkoituksenmukaisena ja kaupungin kannalta kokonaistaloudellisesti
perusteltuna.

Esitys on laadittu kaupunkiympariston toimialan, kulttuuri- ja vapaa-
ajan toimialan seka kaupunginkanslian yhteistyona.

Kaupunginhallituksen kokouksessa on asiantuntijoina lasna projektin-
johtaja Outi Santti, timipaallikké Matti Kaijansinkko, liikuntapaikkapaal-
likkd Petteri Huurre seka tonttipaallikkdé Sami Haapanen.

Esittelija

kansliapaallikkd

Sami Sarvilinna
Lisatiedot

Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi
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Esitys

Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle:
A
1

SRV Rakennus Oy:n (y-tunnus 1728244-6) 31.3.2016 paivatyn ja
19.2.2018 uudistetun liitteena 1 olevan Lansisataman (20) Jatkasaaren
korttelin nro 20811 tonttia nro 5 (kiinteistétunnus 91-20-811-5, pinta-ala
8 571 m2, os. Hampurinkuja), silla olevaa nk. Bunkkerin rakennusta se-
ka rakennukseen saneerattavia liikunta- ja uimahallitiloja koskevan tar-
jouksen hyvaksymista.

2

Liitteena 2 olevan luonnoksen mukaisen kiinteistonkaupan esisopimuk-
sen ja litteena 3 olevan luonnoksen mukaisen toteutussopimuksen hy-
vaksymista seka mainittujen sopimusten tekemista SRV Rakennus
Oy:n tai sen maaraaman kanssa.

Kauppahinta on yhteensa vahintaan kaksikymmentakaksimiljoonaa
seitsemansataakymmenentuhatta (22 710 000,00) euroa. Lisaksi kaup-
pahintaa tarkistetaan vuotuisella kahden (2) prosentin suuruisella koro-
tuksella Helsingin kaupunginvaltuuston Bunkkerin hankkeen toteuttami-
sen edellyttdaman sopimuskokonaisuuden hyvaksymista koskevan lain-
voimaisen paatoksen ja lopullisen kauppakirjan allekirjoituspaivan vali-
selta ajalta.

3

Edelld mainittua kohdetta koskevan lopullisen kiinteistonkaupan hyvak-
symista tehtavaksi edella todettujen ja esisopimuksesta ilmenevien eh-
tojen ja periaatteiden seka kaupungin tavanomaisesti kayttamien ehto-
jen mukaisesti.

B
1

Liitteena 4 olevan Jatkasaaren Bunkkeriin vuokratiloiksi rakennettavien
likunta- ja uimahallitilojen hankesuunnitelman (4.1.2016, paivitys
27.2.2018) hyvaksymista.

2

Liitteena 5 olevan liikunta- ja uimahallitiloja koskevan vuokrasopimus-
luonnoksen mukaisen vuokrasopimuksen hyvaksymista seka vuokraso-
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Kasittely

pimuksen tekemistd SRV Rakennus Oy:n tai sen maaraaman kanssa
25 vuoden maaraajaksi.

Liikuntatilojen vuokra on 18,00 euroa huoneistoneliometriltd kuukau-
dessa ja uimahallitilojen 25,00 euroa huoneistoneliometrilta kuukaudes-
sa. Paaomavuokra on sidottu elinkustannusindeksiin (1951:10=100) ja
maaritelty pitaen perusindeksina tammikuun 2016 indeksipistelukua.

06.03.2018 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
Esittelija muutti esityksen perusteluja seuraavasti:

Esittelijan perusteluosan kappaleen 83 jalkeen lisatdan seuraava valiot-
sikko:

"Insindodritoimisto Bertel Ekengren Oy:n korvaava tarjous”
Lisaksi valiotsikon jalkeen lisataan seuraava teksti:

IBE on jattanyt kaupungille 5.3.2018 paivatyn Bunkkerin konversiota
koskevan tarjouksen, joka korvaa aiemmin esitetyn 13.2.2018 paivatyn
tarjouksen. Kaupunkiympariston toimiala on arvioinut tehdyn tarjouk-
sen. Tarjous on esittelijalla nahtavilla lautakunnan kokouksessa.

Tarjouksen mukaan IBE ostaisi Bunkkerin kiinteiston, rakennuttaisi lii-
kunta- ja uimahallitilat ja vuokraisi tilat kaupungille 25+10 vuoden vuok-
rasopimuksella. Tontin ostohinnaksi esitetdan yhteensa 27,54 milj. eu-
roa. Asuinrakennusoikeuden yksikkohinnaksi muodostuisi noin 1 080
euroa/k-m2 ja uimahalli- ja liikuntatilojen rakennusoikeuden yksikkohin-
naksi muodostuisi noin 360 euroa/k-m2. Toteutettavista pysakaointi- ja
huoltotiloista (yhteensa 510 autopaikkaa) ei maksettaisi kaupungille
erillista korvausta. Tehdyn tarjouksen mukaan liikunta- ja uimahallitilo-
jen paaomavuokra olisi yhteensa 3,26 milj. euroa vuodessa.

Paivitetty tarjous sisaltaa maininnan nimetysta rahoittajatahosta. Ko.
rahoittajataho on kuitenkin ilmaissut kiinnostuksensa projektia kohtaan
vain hyvin yleisella tasolla, eika ilmoitusta voida kasitella esimerkiksi ra-
hoitussitoumuksena ja/tai sitoutumisena Bunkkerin toteuttamisen edel-
lyttaman sopimuskokonaisuuden ehtoihin. Lisaksi tarjouksen liitteena
esitetaan alustavana mm. rakennustapaselostus, rakennesuunnittelu-
ratkaisut seka kuvaukset taloteknisista jarjestelmista. Suoritetun ar-
vioinnin perusteella voidaan todeta, etta po. tekniset selvitykset ovat
viela varsin alustavia. Niihin liittynee siten merkittavia tdydennystarpei-
ta.
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Esittelija

Lisatiedot

Korvaava tarjous perustunee edelleen jo edella selostettuun 5.2.2018
paivattyyn monelta osin vield ideatasolla olevaan viitesuunnitelmaan.
Nain ollen voidaan todeta, ettd myos 5.3.2018 paivattyyn tarjoukseen
liittyy vastaavat epavarmuustekijat ja riskit, jotka on jo edella tuotu
esiin. Nain ollen esittelijan mielesta asiassa ei ole annettu sellaista
uutta lisaselvitysta, jonka perusteella aiemmin esitettyja johtopaatoksia
tulisi muuttaa. Esittelija katsookin, ettei IBE:n paivitetty tarjous anna ai-
hetta jatkotoimenpiteisiin.

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi esittelijan muutetun ehdotuk-
sen.

27.02.2018 Poydalle

kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho

Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel fi

Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi

Outi Santti, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 25976
outi.santti(a)hel.fi

Matti Kaijansinkko, tiimipaallikkd, puhelin; 09 310 37195
matti.kaijansinkko(a)hel.fi

Petteri Huurre, liikuntapaikkapaallikkd, puhelin: 09 310 87791
petteri.huurre(a)hel fi

Markku Metsaranta, yksikdn paallikkd, puhelin: 09 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi

Juhani Linnosmaa, projektipaallikkd, puhelin: 09 310 74401
juhani.linnosmaa(a)hel.fi
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