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§ 238
Maunulan tyovaenopiston, kirjaston ja nuorisotalon hankesuunnitel-
man enimmaishinnan korottaminen

HEL 2017-001763 T 10 06 00

Esitys
Kaupunginhallitus paatti korottaa Maunulan tydvaenopiston, kirjaston ja
nuorisotalon 31.5.2013 paivatyn hankesuunnitelman enimmaishintaa
siten, ettd hankkeen enimmaishinta on arvonlisaverottomana 9 937 345
euroa joulukuun 2016 kustannustasossa.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Kustannusarvio (HKA) 1.2.2017
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Maunulaan on rakennettu 21.8.2009 vahvistetun uuden asemakaavan
ja kaupunginhallituksen 3.2.2014 (132 §) tekeman hankepaatdksen
mukainen, Kiinteasti viereiselle tontille rakennettuun liikekeskukseen liit-
tyva tyovaenopiston, kirjaston ja nuorisotalon yhteinen uudisrakennus.
Koska hankkeen kustannukset ovat mm. suunnitelmien muutosten joh-
dosta ylittaneet alkuperaisen hankesuunnitelman enimmaismaaran 9,4
miljoonaa euroa, hankkeen enimmaishintaa ehdotetaan korotettavaksi.

Esittelijan perustelut
Aikaisempi hankepaatos

Kiinteistélautakunta on 10.10.2013 (503 §) ja kaupunginhallitus on
3.2.2014 (132 §) hyvaksynyt 31.5.2013 paivatyn hankesuunnitelman si-
ten, etta hankkeen enimmaislaajuus on 2 755 brm? ja etta rakentamis-
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kustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana 9400 000 euroa
huhtikuun 2013 kustannustasossa.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Hankkeesta laadittu ensimmainen, 16.3.2010 paivatty hankesuunnitel-
ma hyvaksyttiin kiinteistolautakunnassa 4.5.2010. Hankkeen kaynnisty-
misen viivastyminen, kayttajahallintokuntien muuttuneet tilatarpeet se-
ka tilojen yhteiskayton kehittamisen tavoitteet edellyttivat kuitenkin han-
kesuunnitelman tarkistamisen. Uusi tarkistettu, 31.5.2013 paivatty ja
kaupunginhallituksen 3.2.2014 (132 §) hyvaksyma hankesuunnitelma
ei sisaltanyt viitesuunnitelmia, vaan kustannusarvio perustui alkuperai-
sen hankesuunnitelman mukaiseen, HKR-Rakennuttajan laatimaan
kustannusarvioon.

Koska hankesuunnitelma ei sisaltanyt viitesuunnitelmia, jouduttiin
yleensa hankesuunnitelmavaiheessa ratkaistavat asiat ratkaisemaan
ehdotussuunnitteluvaiheessa, joten suunnittelua tarvittiin huomattavasti
tavanomaista enemman.

Hankkeeseen lisattiin kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti osal-
listavaa demokratiaa. Tama Maunulan demokratiapilottihanke toi suun-
nittelutehtaviin lisaa asukkaita osallistavia tyopajoja, kokouksia, suun-
nittelutyota ja neuvoteltavaa kasvattaen osaltaan arvioituja suunnittelu-
kustannuksia. Tilaratkaisut muuttuivat suunnittelun edetessa ja mm.
keittio toteutettiin hankesuunnitelmassa esitettya laajempana. Myds
kolmen eri hallintokunnan ja demokratiapilotin tarpeiden yhteensovitta-
minen osoittautui ennakoitua suuremmaksi tehtavaksii seka suunnitte-
lussa etta rakentamisessa.

Hankkeeseen lisattiin kiinteistolautakunnan paatoksella toteutettavaksi
salin nouseva nayttamo seka av-teknista varustusta. Edella mainitut
tekniset jarjestelmat on rahoitettu lahidrahasta, mutta suunnittelun lisa-
kustannukset on maksettu hankkeen maararahasta.

Kaupunginhallituksen hankepaatds sisalsi velvoitteen hankesuunnitel-
maan kuulumattoman, rakennuksen viereisen puistoalueen kehittami-
sesta niin, etta talo voi avautua myos ulospain ja erilaisiin tapahtumiin.
Kiireisen aikataulun vuoksi puiston suunnittelu kaynnistettiin hankkeen
suunnittelijoiden toimesta ja kustannettiin hankkeen maararahasta.

Suunnittelun aikana Maunulan tyévaenopiston, kirjaston ja nuorisotalon
tontilla toimi viela S-market eika pohjatutkimuksia voitu tehda tarpeeksi
kattavasti. Puutteellisten pohjatutkimusten vuoksi tiedot kalliopinnasta
jaivat osittain epatarkoiksi. Perustustoiden yhteydessa todettiinkin, etta
louhintaa joudutaan suorittamaan huomattavasti arvioitua enemman.
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Vuokravaikutus

Pohjarakennustoiden yhteydessa tontilta I10ytyi myds rakennusjatteita
eika tontin rakennusmaita voitu vieda tavanomaiseen kasittelyyn.

Urakkatarjouksista jouduttiin kdymaan karsintakierros jo ennen urakka-
paatoksen tekemista, kun hankkeen enimmaishinta oli ylittymassa.
Kustannuksia pystyttiinkin karsimaan lisa- ja muutostyovarauksen jaa-
dessa kuitenkin hieman normaalia pienemmaksi.

Hankkeen lisa- ja muutostyot eivat korotetullakaan maararahalla poik-
kea normaalitasosta alkuperaisen muutostydvarauksen ollessa 3,8 %
urakoiden summasta ja toteutuvan lisatdiden maaran ollessa noin

7,5 % urakoiden summasta.

Kiinteistoviraston tilakeskus haki hankkeelle valtionavustusta. Etela-
Suomen aluehallintovirasto paatti 30.12.2014 mydntaa hankkeelle
avustusta yhteensa 383 000 euroa. Valtionavustusta ei ole huomioitu
alentavasti hankkeen kustannuksissa.

Alkuperainen vuokra on 23,91 euroa/m?/kk, joka muodostuu padoma-
vuokrasta 19,19 euroa/m?/kk ja yllapitovuokrasta 4,72 euroa/m?/kk.

Investointikustannuksen ollessa 9 937 345 euroa vuokraksi muodostuu:

Vuokra on 24,48 euroa/m?/kk, joka muodostuu padomavuokrasta 19,76
euroa/m?/kk ja yllapitovuokrasta 4,72 euroa/m?/kk (3 % korkoa ja takai-
sinmaksuajaksi on maaritelty 30 vuotta).

Vuokra-aika on 20 vuotta.

Kiinteistdviraston tilakeskuksen asiakaspaallikko esittaa vuokravaiku-
tuksen hallintokunnille.

Hankkeen aikataulu ja rahoitus

Rakentaminen aloitettiin huhtikuussa 2015. Kohde on luovutettu tilaa-
jalle ja kayttajille joulukuussa 2016. Taloudelliset loppuselvitykset hank-
keen osalta ovat viela kesken.

Hankkeen edellyttama 9,94 milj. euron rahoitus otetaan huomioon ra-
kentamisohjelmaa tarkistettaessa.

Hankesuunnitelman paivitetty kustannusarvio (HKA) on liitteena 1.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
Lisatiedot
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Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Liitteet
1 Kustannusarvio (HKA) 1.2.2017
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Tiedoksi
Kiinteistolautakunta
Kulttuuri- ja kirjastolautakunta
Nuorisolautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto
Paatoshistoria
Kiinteistdlautakunta 23.02.2017 § 78
HEL 2017-001763 T 10 06 00
Kiinteistokartta 103/679 496, Metsipurontie 4
Esitys
A
Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle Maunulan tyovaeno-
piston, kirjaston ja nuorisotalon 31.5.2013 paivatyn hankesuunnitelman
enimmaishinnan korottamista siten, ettd hankkeen enimmaishinta on
arvonlisaverottomana 9 937 345 euroa joulukuun 2016 kustannustasos-
sa.
B
Kiinteistdlautakunta paatti oikeuttaa kiinteistdviraston tilakeskuksen ra-
kennuspaallikon kayttamaan urakassa mahdollisesti esiintyviin muutos-
toihin seka urakkasopimusten perusteella mahdollisesti syntyviin mui-
hin lisavelvoitteisiin 1.2.2017 allekirjoitetun ja hyvaksytyn (HKA) kustan-
nusarvion mukaiset varaukset ehdolla, ettd kaupunginhallitus hyvaksyy
esityksen.
Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
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Lisatiedot
Mika Malkki, projektipaallikkd, puhelin: 310 78172
mika.malkki(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi
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