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Toimitilojen vuokraaminen osoitteesta Varitehtaankatu 8 A ratikka-allianssien Big Room
kayttéon / AK
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Esitetdan toimitilojen vuokraamista Erikoissijoitusrahasto EQ Liikekiinteistdilta ratikka-allianssien
kdytt6on 15.10.2024 alkaen osoitteessa Varitehtaankatu 8 A sijaitsevasta kiinteistosta. Vuokrattavat
tilat sijaitsevat kahdessa kerroksessa. Ensimmaisessa vaiheessa kaupunki vuokraa 6. kerroksessa
sijaitsevat tilat. Kuudennen kerroksen tilojen vuokrasopimus on viiden vuoden maaraaikainen
sopimus alustavasti ajalla 15.10.2024-31.10.2029 ja vahan my6hemmin alkava viidennen kerroksen
vuokrasopimus on maéardaikainen kolmen vuoden ajalla. Molempien vuokrasopimusten
aloitusajankohdat ovat riippuvaisia valtion rahoituksen varmistumisesta ja allianssien kehitysvaiheen
kdynnistymisestd. Vuokrattavien toimitilojen vuokra on vuokrakauden alkaessa 38 704,51 euroa
kuukaudessa (+alv 25,5 %). Vuokrakustannukset sisdllytetdaan allianssien tavoitekustannuksiin osana
tilaajan kustannuksia.

Kaupunkitilalautakunta paatti 4.9.2024 § 17 ja § 18 Vantaan ratikka-allianssien suunnittelija- ja
rakentajakumppanien valinnasta. Allianssihankkeisiin liittyy olennaisesti ns. Big Room -konsepti, jossa
koko projektitiimi (tilaajat, suunnittelijat ja rakentajat) tydskentelee yhdessa suurehkossa tilassa koko
hankkeen ajan. Yhteinen Big Room - tila mahdollistaa erilaiset tydskentely- ja tapaamiskdaytannot seka
kannustaa avoimeen ja kehittavaan yhteistyohon eri osapuolten valilla. Tama korostuu erityisesti
allianssin kehitysvaiheessa, jolloin suunnittelija- ja rakentajakumppanit edelleen kehittavat yhdessa
toteutusratkaisuja mm. tavoitekustannuksiin padasemiseksi. Keskeisena tavoitteena on yhdessa loytaa
tuotantoaikaa, hukkaa ja kustannuksia vahentavia ratkaisuja Lean johtamisfilosofian mukaisesti. Kesalla
2024 laaditun tarveselvityksen (paivatty 10.6.2024) mukaan tiloissa tulee koko hankkeen aikana
tyoskentelemaan kerrallaan enimmillaan noin 140 henkil6a perustuen referenssihankkeiden
kokemuksiin.

Allianssien alustavan resurssisuunnitelman mukaan marras-joulukuussa kehitysvaiheen alkaessa
allianssiorganisaation vahvuus on n. 60-90 palveluntuottajan henkil6a ja 15-25 Tilaajaorganisaatioiden
henkil6a, jolloin em. henkilét mahtuvat vield kuudennen kerroksen toimitiloihin. Muutaman kuukauden
tyoskentelyn jalkeen tammi-helmikuussa 2025 allianssiorganisaation vahvuuden arvioidaan olevan jo n.
1100-140 palveluntuottajan henkil6a ja 20—30 eri tilaajaorganisaatioiden henkil6a, minka lisdksi
tyoskentelyyn osallistuu tapaamisissa ja kokouksissa kymmenia sidosryhmien henkil6itd. Tama
edellyttaa myos viidennen kerroksen tilojen kayttoonottoa, ottaen huomioon myds ko. tilojen
varustamisen vaatiman ajan.

Kehitysvaiheen alussa vuokrattavat toimitilat osoitteessa Varitehtaankatu 8 A 6. kerros ovat kooltaan
727,5 m2 ja tilat omistaa Erikoissijoitusrahasto EQ Liikekiinteistot. Maaraaikaisessa viiden vuoden (5)
indikatiivisessa vuokrausehdotuksessa padomavuokran osuus on 15 168,38 euroa kuukaudessa (+alv
25,5 %) ja yllapitovuokra 4 474,13 euroa kuukaudessa (+alv 25,5 %). Kokonaisvuokran maara on 27
eur/m2/kk eli yhteensa 19 642,51 euroa kuukaudessa (+alv 25,5 %).

Viidennen kerroksen tilat ovat kooltaan 706 m2 ja maaraaikaisuuden kestoaika on kolme vuotta (3).
Omistaja on sama kuin kuudennessa kerroksessa. Pddomavuokran osuus on 14 720,10 euroa
kuukaudessa (+alv 25,5 %) ja yllapitovuokra 4 341,90 euroa kuukaudessa (+alv 25,5 %). Kokonaisvuokran
maara on 27 eur/m2/kk eli yhteensd 19 062,00 euroa kuukaudessa (+alv 25,5 %). Molemmat
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vuokrattavat tilat ovat uudehkot ja soveltuvat sellaisenaan allianssikayttoon, joten tiloihin ei katsota
olevan tarpeen tehda muutostaoita.

Kaupungin tavoitteena on, etta tilat vuokrataan ainoastaan todellisen tarpeen ja kdaytén mukaan.
Vuokrakustannukset sisdllytetdaan allianssien tavoitekustannuksiin osana tilaajan kustannuksia, eivatka
ne siten vaikuta toimialan kokonaisvuokramenoihin. Kaupungin alkuperdinen suunnitelma oli, etta Big
room - tilojen vuokrasopimukset olisi allekirjoitettu jonkin allianssikumppanin toimesta. Taloudellisten
tarkastelujen perusteella tasta kuitenkin aiheutuisi kaupungille tuntuvia ylimaaraisia kustannuksia, koska
allianssikumppaneilla on oikeus peria varsinaisten vuokrakulujen paalle allianssisopimuksien
maarittaman palkkioprosentin osuus.

Kaupunkiympariston toimiala muuttaa vaiheittain Lauri Korpisen katu 9:n uusiin toimitiloihin vuoden
2024 joulukuusta alkaen. Muuton yhteydessa osa toimialan nykyisista toimistokalusteista mm.
sahkopoydista jaa tarpeettomiksi. Em. ylijadmakalusteita on tarkoitus hyodyntaa allianssien Big Room -
tiloissa.

Vuokrauksen padehdoista on sovittu seuraavaa:

e Vuokrasopimukset ovat madrdaikaisia alustavasti ajalla n. 15.10.2024-31.10.2029 (kuudes
kerros) ja 1.1.2025 — 31.12.2027 (viides kerros). Tarkemmat vuokra-ajat sovitaan erikseen.
Vuokrattavien tilojen pinta-alat ovat 727,5 m2 ja 706 m2, yhteensa 1 433,5 m2.

Vuokrattavat tilat sijoittuvat kiinteiston viidenteen ja kuudenteen kerrokseen.

Kokonaisvuokran veroton maara on vuokrakauden alkaessa 27,00 eur/m2/kk.

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja vuokra tarkistetaan kerran vuodessa.

Vantaan kaupungin hallintosaannén 9 luvun 4 §:n 10 kohdan mukaan kaupunkitilalautakunta
tehtavaalueellaan paattaa toimi-, varasto- ja huonetilojen vuokralle ottamisesta ja -antamisesta tai
muutoin kaytettavaksi luovuttamisesta, kun toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen arvo on 48
kuukauden ajanjaksolla yli 600 000 euroa tai maaraaikaisen vuokrasopimuksen arvo on yli 600 000
euroa, tai madraaikainen vuokrasopimus laaditaan yli 10 vuoden ajaksi.

Kaupunkitilalautakunta 18.9.2024 § 14

Kiinteistojohtajan esitys:

pPaatetaan

a) hyvaksya esittelytekstin mukaisesti Erikoissijoitusrahasto EQ Liikekiinteistéjen omistamien
Varitehtaankatu 8 A 5. kerroksen ja 6. kerroksen toimistotilojen vuokrasopimusten
padehdot,

b) valtuuttaa toimitilapaallikkdé neuvottelemaan lopullisten vuokrasopimusten tarkemmista
ehdoista seka tekemaan ja allekirjoittamaan lopulliset vuokrasopimukset,

c) todeta, etta lopulliset vuokrasopimukset voidaan allekirjoittaa vasta sitten, kun valtion
rahoitus ratikkahankkeeseen on varmistunut, ja

d) todeta, etta lopulliset vuokrasopimukset syntyvat vasta, kun vuokrasopimukset on
allekirjoitettu.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.
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