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§ 267
Jakomäen keskiosan kehittäminen, allianssikumppanin valinta

HEL 2016-000563 T 10 06 00

Päätös

A

Kiinteistölautakunta päätti hyväksyä Jakomäen keskiosan kehittämis-
hankkeen allianssikumppaniksi kilpailumenettelyn mukaisella laatu- ja 
palkkiovertailulla parhaaksi arvioidun tarjoajaryhmittymän NCC - Op-
tiplan. 

B

Kiinteistölautakunta päätti oikeuttaa tilakeskuksen päällikön allekirjoitta-
maan hankkeen kehitysvaiheen allianssisopimuksen.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Anneli Nurmi, projektinjohtaja, puhelin: 310 86432

anneli.nurmi(a)hel.fi
Jarmo Raveala, hankesuunnittelupäällikkö, puhelin: 310 23466

jarmo.raveala(a)hel.fi

Liitteet

1 Jakomäen hanke Tarjoukset Avauspöytäkirja 20.5.2016
2 Jakomäen hanke Palkkiotarjoukset Avauspöytäkirja 27.5.2016
3 Jakomäen hanke Pisteytys laatu ja palkkio 27.5.2016

Muutoksenhaku

Muutoksenhaku hankintapäätökseen, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jättäneet Muutoksenhaku hankintapäätök-

seen, kiinteistölautakunta
Esitysteksti
Liite 3

Kaupunkisuunnitteluvirasto
Opetusvirasto
Varhaiskasvatusvirasto
Valvontakonsultit Oy
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Vison Alliance Partners Oy
Tonttiosasto
Tilakeskus

Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Jakomäen keskiosan kehittämishankkeen lähtökohtana on viiden alu-
eella sijaitsevan palvelurakennuksen peruskorjauksen korvaaminen yh-
dellä peruskorjaus-, laajennus- tai uudisrakennushankkeella ja asunto-
jen rakentaminen vapautuville tonteille. Hanke on tavoitteena toteuttaa 
projektiallianssina siten, että tilaaja hankkii neuvottelumenettelyllä ryh-
mittymän kehittämään suunnitelmia sekä rakentamaan palveluraken-
nuksen yhteistoiminnassa tilaajan kanssa. Asuntorakentamisen toteut-
taa yhteistyökumppaniksi valittava ryhmittymä.

Kiinteistölautakunta on kokouksessaan 28.1.2016 oikeuttanut tilakes-
kuksen valmistelemaan hankkeen suunnittelua ja toteutusta projektial-
lianssina sekä oikeuttanut tilakeskuksen päällikön päättämään hankin-
talain mukaisen kilpailutuksen perusteella neuvottelumenettelyyn kut-
suttavien ryhmittymien valinnasta.

Hankinta käynnistettiin julkaisemalla hankintailmoitus julkisella ilmoitus-
kanavalla. Hankintaan saatiin kolme tilaajan vaatimukset täyttävää 
osallistumishakemusta. Kiinteistöviraston tilakeskuksen päällikkö päätti 
23.2.2016 näiden kolmen tarjoajan valitsemisesta neuvottelumenette-
lyyn.

Tarjoajien kanssa käytyjen sopimusneuvotteluiden ja kehitystyöpajojen 
tuloksena ehdokkaat ovat jättäneet lopulliset laatu- ja palkkiotarjouk-
sensa, joiden perusteella tilaaja on arvioinut tarjoajat. Tarjouspyynnös-
sä annettujen vertailuperusteiden mukaisesti eniten pisteitä sai tarjoaja-
ryhmittymä NCC - Optiplan.

Tavoitteena on, että tilakeskus tekee valitun tarjoajaryhmittymän kans-
sa kehitysvaiheen allianssisopimuksen. Tilaajan ja tarjoajaryhmittymän 
yhteistyönä kehitetään alueen suunnitelmaa sekä laaditaan palvelura-
kennuksen toteutuksesta hankesuunnitelma.

Esittelijän perustelut

Jakomäen keskiosan kehittämishanke

Jakomäen alueella on kolme koulurakennusta ja kaksi päiväkotia, jotka 
ovat perusparannuksen tarpeessa. Alueen nuorisotilat ovat alakoulun 
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rakennuksen yhteydessä. Yläkoulun rakennuksessa toimii liikuntaviras-
ton ylläpitämä uimahalli.

Tilakeskus on käynnistänyt Jakomäen keskiosan kehittämishankkeen 
yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, opetusviraston, varhaiskas-
vatusviraston ja nuorisoasiainkeskuksen kanssa. Hankkeen valmistelun 
aikana on tehty yhteistyötä myös kiinteistöviraston tonttiosaston, kau-
punginkanslian ja liikuntaviraston kanssa. Hankkeen tavoitteena on luo-
pua neljästä perusparannusta vaativasta kohteesta ja toteuttaa toimin-
nan vaatimat tilat kehittämällä osoitteessa Somerikkopolku 6 olevaa 
yläkoulun rakennusta peruskorjaamalla ja laajentamalla tai korvaamalla 
se kokonaan uudisrakennuksella.

Tilakeskus on valmistellut hanketta projektiallianssina kiinteistölauta-
kunnan 28.1.2016 tekemän päätöksen mukaisesti. Allianssi on toteu-
tusmuoto, jossa tilaaja hankkii suunnittelijat ja rakentajat kehittämään ja 
toteuttamaan hankkeen yhdessä tilaajan kanssa. Allianssin periaatteina 
ovat yhteinen organisaatio ja yhteiset tavoitteet sekä riskien ja hyötyjen 
jakaminen.

Allianssikumppanin hankinta

Allianssikumppanin hankinta suunniteltiin toteutettavaksi neuvottelume-
nettelyllä, jossa tilaaja valitsee vähimmäisvaatimukset täyttäneistä pal-
veluntuottajista 3 - 5 tarjousneuvotteluihin. Neuvotteluiden päätyttyä 
tarjoajat kilpailutetaan käyttäen valintaperusteena näiden kyvykkyyttä 
toimia yhteistoiminnallisessa projektissa (20 %), kykyä tuottaa arvoa ra-
halle (55 %) ja palkkiota (25 %). Hankinnan tavoitteena ei ole valita hal-
vinta tarjoajaa, vaan palveluntuottaja, jolla on parhaat edellytykset ja 
osaaminen toteuttaa hanke yhdessä tilaajan kanssa.

Hankinta käynnistettiin julkaisemalla hankintailmoitus julkisten hankin-
tojen ilmoituskanavalla 19.1.2016. Hankintailmoituksen perusteella 
osallistumishakemuksensa jättivät Lujatalo Oy, NCC - Optiplan ja SRV 
Rakennus Oy, jotka kaikki täyttivät asetetut vähimmäisvaatimukset. Ti-
lakeskuksen päällikkö päätti 23.2.2016 kolmen vaatimukset täyttäneen 
tarjoajan valinnasta neuvottelumenettelyyn.

Jokaisen tarjoajan kanssa järjestettiin erikseen sopimusneuvottelut ja 
kahdet erilliset kehitystyöpajat hankkeen ja sen toteutusmuodon kehit-
tämiseksi ja tarjoajien kyvykkyyden arvioimiseksi. Työpajoissa valmis-
teltiin myös Jakomäen alueen keskiosan ideakilpailun suunnittelua ja 
toteutusta, josta tarjoajat jättivät tarjouksensa jo työpajojen aikana.

Tarjoajat jättivät lopulliset laatutarjouksensa 20.5.2016. Tilaaja arvioi ja 
pisteytti laatutarjoukset tarjouspyynnössä annettujen vertailuperustei-
den mukaisesti 26.5.2016. Tarjousten avauspöytäkirja on liitteenä 1.
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Tarjoajat jättivät palkkiotarjouksensa 27.5.2016. Palkkiotarjoukset avat-
tiin ja pisteytettiin 27.5.2016. Palkkiotarjousten avauspöytäkirja on liit-
teenä 2. 

Pisteytettyjen laatu- ja palkkiotarjousten perusteella kilpailussa eniten 
pisteitä sai tarjoajaryhmittymä NCC - Optiplan.  Tarjoajaryhmittymä sai 
laatutekijöitä arvioivilla osa-alueilla parhaat pisteet. Tarjoajaryhmitty-
män palkkiotarjous oli korkein, joten hintaosiossa tarjoajan pisteet olivat 
huonoimmat. Tarjoukset, palkkiotarjoukset ja laatuarvioinnin perusteet 
ovat nähtävinä tilakeskuksessa. Tarjoajien laatu- ja palkkiovertailun pis-
teytystaulukko on liitteenä 3. 

Tavoitteena on, että tilakeskus tekee valittavan tarjoajaryhmittymän 
kanssa kehitysvaiheen allianssisopimuksen ja käynnistää hankkeen ke-
hitysvaiheen.

Hankkeen kehitys- ja suunnitteluvaihe

Kehitysvaiheessa järjestetään ideakilpailu alueen kaavoittamisen lähtö-
kohdaksi ja asuntotuotannon toteuttamiseksi. Ideakilpailulla haetaan 
myös ratkaisu koulu- ja päiväkotitilojen sekä nuorisotoimen käyttöön tu-
levien tilojen toteuttamisesta. Tavoitteena on yhteistyössä suunnitella 
palvelurakennus ja sen toteutus. Lisäksi tarjoajaryhmittymän tulee 
suunnitella asuntotuotannon toteutus. Kehitysvaiheessa Helsingin kau-
punkia edustavat kiinteistöviraston tilakeskus ja tonttiosasto sekä kaa-
voituksen osalta kaupunkisuunnitteluvirasto. Ideakilpailun kustannukset 
jaetaan osallisten kanssa rakennusoikeuden suhteessa.

Kehitys- ja suunnitteluvaiheen tuloksena laaditaan peruskorjaus-, laa-
jennus-, tai uudisrakennushankkeena toteutettavasta palvelurakennuk-
sesta hankesuunnitelma, jonka hyväksyy kaupunginvaltuusto. Käyttäjä-
hallintokunnat osallistuvat kehitys- ja suunnitteluvaiheeseen ja käyttäjä-
hallintokunnilta pyydetään lausunto hankesuunnitelmasta. 

Tilaaja tekee päätöksen kehitysvaiheen päättämisestä ja siirtymisestä 
toteutusvaiheeseen sen jälkeen, kun palvelurakennuksen tavoitekus-
tannus ja hankesuunnitelma voidaan hyväksyä ja kun asuntotuotannon 
toteutus on suunniteltu.

Hankkeen taloudelliset tavoitteet

Kaupunginvaltuuston 2.12.2015 hyväksymässä talonrakennushankkei-
den rakentamisohjelmassa vuosiksi 2016 - 2025 on hankkeen suunnit-
telulle ja toteutukselle varattu rahoitusta 30,0 milj. euroa siten, että 
hankkeen toteutus tapahtuisi vuosina 2019 - 2020.
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Tilakeskuksen tavoitteena on hankkeen suunnittelu ja toteutus siten, et-
tä se mahdollistaa palvelurakennuksen toteuttamisen siihen varatulla 
enimmäishinnalla ja että tarjoajaryhmittymä voi kannattavasti toteuttaa 
alueen asuntorakentamisen. Mikäli tässä ei kehitysvaiheessa onnistuta, 
tilaaja voi keskeyttää hankkeen ja valita toisen palveluntuottajan.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Anneli Nurmi, projektinjohtaja, puhelin: 310 86432
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