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Kaupunginhallitus 163 § 6.11.2017
8§56 Asianro 1448/10.03.02.01/2017

Hiltulanlahden alakoulun ja paivikodin rakentaminen elinkaarimallilla, toteutuksen
kaynnistiminen ja siihen liittyvit sopimus- ja omistusjirjestelyt

Paatoshistoria
Kaupunginhallitus 6.11.2017 163 §

Toimitilajohtaja Hannu Vaininen
Tilakeskuksen toimitilajohtaminen

Kaupunginhallitus hyviksyi 6.2.2017 § 51 Hiltulanlahden alakoulu-paivakoti -
hankkeen hankesuunnittelutyéryhmain esityksen kolmesarjaisen alakoulun,
esiopetuksen ja paivikodin toteuttamiseksi hankesuunnitelmassa esitetyn ti-
laohjelman laajuisena uudisrakennuksena kahdessa vaiheessa (1.vaihe ja
2.vaihe) sille varatulle tontille. Hankesuunnitelma on pohjana hankkeen to-
teutussuunnittelulle.

Kaupunginvaltuusto paatti kokouksessaan 27.3.2017 § 28 toteuttaa Hiltulan-
lahden alakoulu ja paivakoti -hankkeen kaupunginhallituksessa 6.2.2017 hy-
vaksytyn hankesuunnitelman sisiltéisend. Hankkeen toteutusmalli padtetdan
kaupunginvaltuustossa, kun on tehty kokonaistaloudellisen edullisuuden ver-
tailu riskianalyysin ja vertailulaskelman perusteella.

Kuopion Tilakeskus on pyytanyt 30.3.2017 paivatylla hankintailmoituksella
osallistumishakemuksia Hiltulanlahden alakoulun ja piiviakodin toteuttami-
seksi elinkaarihankkeena. Hankintamenettelyna on ollut kilpailullinen neu-
vottelumenettely, jossa osallistumishakemukset tuli jattaa viimeistaan
2.5.2017 klo 12.00. Maaraaikaan mennessa saapui kaksi osallistumishake-
musta. Osallistumishakemukset jatti Lemminkainen Talo Oy ja yhteenliittyma
YIT Rakennus Oy/ Caverion Suomi Oy.

Molemmat osallistumishakemuksen jattdneet ehdokkaat valittiin tarjoajiksi ja
heille toimitettiin alustava tarjouspyynto6 9.5.2017. Ensimmaiset neuvottelut
tarjoajien kanssa kaytiin 23.5.2017. Kilpailullinen neuvottelumenettely jatkui
tarjoajien kanssa ja heille toimitettiin lopullinen tarjouspyynté liiteaineistoi-
neen 11.9.2017. Hankekokonaisuuden neuvotteluvaihe paattyi 28.9.2017. Lo-
pulliset tarjoukset tuli jattaa 16.10.2017 klo 12.00 mennessa. Tarjouksen jatti-
vat Lemminkainen Talo Oy ja yhteenliittyma YIT Rakennus Oy/ Caverion
Suomi Oy.

Tarjouspyynnossa oli asetettu hankinnalle vahimmaisvaatimuksia, jotka kos-
kivat muun muassa

- teknisid vaatimuksia

- toiminnallisia vaatimuksia

- energiatehokkuutta

- suunnitteluryhmain patevyytta ja kokemusta

- kunnossapidon PTS-suunnitelman sisilt6a

- suunnittelun ja rakentamisen projektisuunnitelman sisalt6a
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- yllapidon ja palveluiden projektisuunnitelman sisaltoa

Molempien tarjoajien tarjoukset tayttivat tarjouspyynnon vahimmaisvaati-
mukset ja olivat muutoinkin tarjouspyynnon mukaisia.

Palveluntuottajan valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus, jos-
sa arvioidaan hinta-laatusuhdetta. Hinta-laatusuhteen arvioinnissa laatu saa
painoarvon 30 % ja hinta painoarvon 70 %.

Laatuarvioinnin on suorittanut 14 henkilon muodostama arviointiryhma. Laa-
tuarviointi on toteutettu perustuen tarjouspyyntoaineistossa ilmoitettuihin
laatuvertailuperusteisiin.

Laatupisteiden maksimimaara on 100 pistetta. Laatuarvioinnissa kaytetyt ver-

tailuperusteet on kuvattu yksityiskohtaisesti liitteessa 1.

Laadun vertailuperusteiden paakohdat ovat

Painoarvo
Suunnitteluratkaisu 60
Toiminnallisuus (40)
- sisatilat [30]
- piha- ja ulkoalueet [10]
Arkkitehtoniset ratkaisut (10)
Muuntojoustavuus ja akustiset
) (10)
ratkaisut
Toteuttamisen arviointi 30
Suunnittelun ja rakentamisen
(10)
toteutus
Yllapidon ja palveluiden toteutus (10)
PTS-investointisuunnitelma (10)
Vastaavien henkiloiden kokemus 10
Yhteensa 100

Tarjousten laatuosiot avattiin 16.10.2017 klo13.00. Hintatarjoukset annettiin
erillisissa kirjekuorissa ja ne avattiin Kuopion Tilakeskuksella jarjestetyssa
kokouksessa 19.10.2017 vasta, kun vihimmaisvaatimusten tarkastus ja laatu-
vertailu oli suoritettu sekd oman toteutuksen vertailulaskelma laadittu.

Hinnan arviointiperusteena kaytetaan tarjoushinnan nykyarvoa, joka on las-
kettu tarjoajan hintalomakkeelle syottamien seuraavien tietojen perusteella:
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- Kkiinteisto- ja siivouspalvelujen hinnat 20 vuoden mittaisella palvelujaksol-
la

- tarjotun kulutusmairan perusteella arvioidut energiakustannukset 20
vuoden mittaisella palvelujaksolla
- PTS -investointien hinnat 20 vuoden palvelujaksolla

Hintavertailussa kaytetty tarjoushinnan nykyarvo laskettiin seuraavalla kaa-
valla:

NPV (tarjous) = NPV1 + NPV2
missa:

NPV1i= Kohteen (1.vaihe) tarjoushinnan nykyarvo = KH1 + PH1 + PTSH1
NPV2 = Kohteen (2.vaihe) tarjoushinnan nykyarvo= KH2 + PH2 + PTSH2

KH1=  Kohteen (1.vaihe) tarjottu rakennusurakan kokonaishinnan nykyar-
\(¢

KH2 =  Kohteen (2.vaihe) tarjottu rakennusurakan kokonaishinnan nyky-
arvo

PH1=  Kohteen (1.vaihe) vuosittaisten kiinteist6- ja siivouspalveluiden ja

energiakustannusten nykyarvo, energiakustannukset painotettuna
kertoimella 1,5

PH2 = Kohteen (2.vaihe) vuosittaisten kiinteisto- ja siivouspalveluiden ja
energiakustannusten nykyarvo, energiakustannukset painotettuna
kertoimella 1,5

PTSH1 = Kohteen (1.vaihe) vuosittaisten PTS-investointien nykyarvo, paino-
tettuna kertoimella 1,15

PTSH2 = Kohteen (2.vaihe) vuosittaisten PTS-investointien nykyarvo, paino-
tettuna kertoimella 1,15

Tarjousten lopulliset kokonaistaloudellisen edullisuuden mukaiset vertailu-
hinnat laskettiin seuraavalla kaavalla:

H = NPV (tarjous) x {1— (ﬁ X 0,3)}

missa:
H= Tarjouksen vertailuhinta
NPV (tarjous) =
Tarjoushinnan nykyarvo (NPV1 + NPV2)
L= Tarjouksen laatupisteet
M= Laatupisteiden maksimimaara
0,3 = Laadun painoarvo

Tarjousten hinta- ja laatuvertailu eli kokonaistaloudellisen edullisuuden ver-
tailu on liitteessa 2. Liitteen 2 ylemmassa taulukossa on tarjouksen vertailu-
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hinta, joka on laskettu tarjouksen pisteytysta varten. Liitteen 2 alemmassa
taulukossa tarjoushinnat on esitetty vuoden 2017 hintatasossa. Tarjousten
laatuvertailun perustelut ovat liitteessa 2.1. Liitteet ovat ennen kaupunginval-
tuuston paatoksen tekemista ei-julkista tietoa (laki viranomaisen toiminnan
julkisuudesta 6§ ja 78), joten luottamushenkilon ei tule antaa siita tietoa muil-
le. Paatoksen tekemisen jdlkeen pisteytys on julkinen asianosaisille eli tarjo-
ajille. Kokonaan julkiseksi asiakirja tulee, kun urakkasopimus on allekirjoitet-
tu.

Saatujen tarjousten kokonaistaloudellisen edullisuuden ja oman toteutuksen
vaihtoehdon arvioimiseksi, hankkeesta on laadittu vertailulaskelma ja riskiar-
vio, jossa on verrattu Kuopion kaupungin oman hankkeen arvioituja kustan-
nuksia ja riskeja elinkaarihankkeeseen. Vertailulaskelma ja riskiarvio ovat liit-
teissa 3 ja 3.1. Liite 3 sisdltdd salassa pidettavaa tieto, koska siihen liittyy Ra-
hoituksen neuvontapalvelut Inspira Oy:n liikesalaisuuksia. Vertailulaskelmas-
ta havaitaan, etta elinkaarihanke on investointi- ja kdayttokustannuksiltaan se-
ka hankkeen riskien odotusarvoiset kustannukset huomioiden Kuopion kau-
pungin kannalta kokonaistaloudellisesti oman toteutuksen vaihtoehtoa edulli-
sempi ratkaisu.

Sopimus, rahoitus- ja omistusjarjestelyt

Vaikutusten arviointi

Kuopion ensimmiisen elinkaarihankkeen toteutusta varten perustettiin
vuonna 2009 Kiinteisté Oy Kuopion Koulutilat -niminen yhtio, jonka 100 %
omistajana on Kuopion kaupunki. Yhtio on rahoittanut hankkeen kaupungin
takaamilla lainoilla.

Hiltulanlahden alakoulu ja paivakoti-hanketta on valmisteltu niin, ettd uusi
kohde rahoitetaan samaa periaatetta noudattaen ja perustetaan jo olemassa
olevan kiinteistoyhtion taseeseen. Kiinteistoyhtion puolella tama edellyttaa
toimenpiteind mm. yhtigjarjestyksen muutoksen ja lainoituksen, johon liittyy
kaupungin takausvastuut sekd maanvuokrasopimusten laadinnan kaupungin
kanssa. Kiinteistoyhtiossd vaadittavien toimenpiteiden toteuttamisessa ede-
taan hallituksen seki yhtickokouksen paatoksin virkamiestyona.

Kiinteistoyhti6 vastaa hankkeiden rahoituksesta ja Kuopion kaupunki myon-
taa kiinteistoyhtiolle kaupungin omavelkaisen takauksen hankkeen investoin-
nin toteuttamista otettavaan lainaan enintdan 18,5 miljoonan euron (alv 0 %)
1. ja 2. vaiheiden yhteismaarille ja enintdin 25 vuoden laina-ajalle rahoituk-
sen viimeisen erdn nostamisesta lukien laskettuna.

Kohde valmistuu heindkuussa 2019 tarjouspyyntoasiakirjojen mukaisesti.

Aikataulussa pysyminen edellyttaa, ettd sopimusneuvottelut aloitetaan valit-
tomasti. Neuvotteluissa ei enaa muuteta sopimusehtoja, vaan tehdaan pienia
tasmennyksia ja tarkennuksia sekd muokataan ja kootaan yhteen sopimuksen
laaja liiteaineisto. Tama sopimusvalmistelu tehdaan virkamiestyona.

Kuopion Tilakeskuksen rakennuttajapaallikko Veli-Matti Paananen ja Rahoi-
tuksen neuvontapalvelut Inspira Oy:n johtaja Riku Tolvanen seki analyytikko
Pekka Neva selostavat asiaa kokouksessa.

Vaikutusten ennakkoarviointi on kaupunginvaltuuston kokouspoytakirjan
27.3.2017 § 28 liitteena.
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Esitys Esitan kaupunginhallituksen ja edelleen kaupunginvaltuuston hyvaksyttavak-
si, etta

- Hiltulanlahden alakoulun ja paiviakodin toteutus elinkaarihankkeena
kaynnistetdaan valittomasti.

- Hiltulanlahden alakoulun ja piivikodin rakennus toteutetaan Kiinteisto
Oy Kuopion Koulutilojen omistukseen. Kiinteistoyhtio vastaa hankkeiden
rahoituksesta ja Kuopion kaupunki myontaa kiinteistoyhticlle kaupungin
omavelkaisen takauksen hankkeen investoinnin toteuttamista otettavaan
lainaan enintdan 18,5 miljoonan euron (alv 0 %) 1. ja 2. vaiheiden yhteis-
maadralle ja enintddn 25 vuoden laina-ajalle rahoituksen viimeisen eran
nostamisesta lukien laskettuna.

- Kaupunginhallitus valtuutetaan paattiméaan annettavien omavelkaisten
takausten tarkemmista ehdoista seka perittavan takausprovision maarasta
Kiinteisto Oy Kuopion Koulutilojen suorittaman kohteiden rahoittamista
koskevan kilpailutuksen jilkeen.

- Palveluntuottajaksi hankkeeseen valitaan kokonaistaloudellisesti edulli-
simman tarjouksen antanut Lemminkiinen Talo Oy.

- Sopimusaineisto kootaan ja valmistellaan sopijapuolten allekirjoitettavak-
si virkamiestyona. Sopimusaineistoon voidaan tehda teknisluontoisia
tasmennyksia kansliatoimenpitein.

Liitteet 1448/2017 Liite 1 Tarjousten laatuvertailuperusteet (jaetaan kokoukseen
osallistuville)
1448/2017 Liite 2 Tarjouksen hinta- ja laatuvertailu (jaetaan kokouk-
seen osallistuville)
1448/2017 Liite 2.1 Tarjousten laatupisteet ja pisteytyksen perustelut
(jaetaan kokoukseen osallistuville)
1448/2017 Liite 3.2a Rakennuskustannusarvio (1.vaihe) jaetaan kokouk-
seen osallistuville
1448/2017 Liite 3.2b Rakennuskustannusarvio (2.vaihe) jaetaan koko-
ukseen osallistuville
1448/2017 Liite 3.3 Yllapitopalveluiden kustannusarvio (jaetaan koko-
ukseen osallistuville)
1448/2017 Liite 3.4 PTS-investointien kustannusarvio (jaetaan kokouk-
seen osallistuville)
1448/2017 Liite 3 luottamuksellinen Verrokkilaskelma (jaetaan vain
kokoukseen osallistuville)
1448/2017 Liite 3 1 SALASSA PIDETTAVA Riskianalyysitaulukko Hiltu-
lanlahti (JulkL 24.1.§ 20, jaetaan kh:n kokoukseen osallistuville)

Valmistelija
Hilkka Laakso puh. +358 44 718 5149
Veli-Matti Paananen puh. +358 44 718 5621

etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Paatosehdotus Vs. kaupunginjohtaja Jarmo Pirhonen

Kaupunginhallitus esittdd kaupunginvaltuustolle toimitilajohtajan esityksen
hyvaksyttavaksi.
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Merkittiin, etta Inspira Oy:sta johtaja Riku Tolvanen ja analyytikko Pekka
Neva seka kaupungin rakennuttaja Hilkka Laakso, rakennuttajapaallikko Veli-
Matti Paananen, toimitilajohtaja Hannu Vaananen ja kaupunginarkkitehti
Liisa Kaksonen olivat kokouksessa kuultavina asiakohdassa. Tolvanen, Neva,
Laakso, Paananen, Vaananen ja Kaksonen poistuivat kokouksesta kuulemisen
jalkeen.

Keskusteltuaan kaupunginhallitus hyvaksyi yksimielisesti vs. kaupunginjohta-
jan tekeméan paitosehdotuksen.

13 1448/2017 Liite 1 Tarjousten laatuvertailuperusteet

14 1448/2017 Liite 2 Tarjouksen hinta- ja laatuvertailu

15 1448/2017 Liite 2.1 Tarjousten laatupisteet ja pisteytyksen perustelut

16  1448/2017 Liite 3.2a Rakennuskustannusarvio (1.vaihe)

17  1448/2017 Liite 3.2b Rakennuskustannusarvio (2.vaihe)

18 1448/2017 Liite 3.3 Yllapitopalveluiden kustannusarvio

19 1448/2017 Liite 3.4 PTS-investointien kustannusarvio

20 1448/2017 Liite 3 luottamuksellinen Verrokkilaskelma

21 1448/2017 Liite 3 1 SALASSA PIDETTAVA Riskianalyysitaulukko Hiltulanlahti
(JulkL 24.1.8 20)

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto paattaa, etta

- Hiltulanlahden alakoulun ja paivdkodin toteutus elinkaarihankkeena kayn-
nistetdan valittomasti.

- Hiltulanlahden alakoulun ja paivikodin rakennus toteutetaan Kiinteisto Oy
Kuopion Koulutilojen omistukseen. Kiinteistoyhtio vastaa hankkeiden rahoi-
tuksesta ja Kuopion kaupunki myontaa kiinteistoyhtiolle kaupungin omavel-
kaisen takauksen hankkeen investoinnin toteuttamista otettavaan lainaan
enintian 18,5 miljoonan euron (alv 0 %) 1. ja 2. vaiheiden yhteismaaralle ja
enintidin 25 vuoden laina-ajalle rahoituksen viimeisen eran nostamisesta lu-
kien laskettuna.

- Kaupunginhallitus valtuutetaan paattimaan annettavien omavelkaisten ta-
kausten tarkemmista ehdoista seké perittdvian takausprovision mairasta Kiin-
teisto Oy Kuopion Koulutilojen suorittaman kohteiden rahoittamista koske-
van kilpailutuksen jalkeen.

- Palveluntuottajaksi hankkeeseen valitaan kokonaistaloudellisesti edullisim-
man tarjouksen antanut Lemminkéainen Talo Oy.

- Sopimusaineisto kootaan ja valmistellaan sopijapuolten allekirjoitettavaksi
virkamiestyona. Sopimusaineistoon voidaan tehda teknisluontoisia tismen-
nyksia kansliatoimenpitein.
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Paatos Kaupunginvaltuusto hyvaksyi yksimielisesti kaupunginhallituksen tekeman
paatosehdotuksen.
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