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Beslut

Stadsfullmaktige godkande att maximipriset i projektplanen for service-
huset Jakobackas hjarta hojs med 1 151 200 euro exklusive mervar-
desskatt sa att det hojda maximipriset for projektet uppgar till 39 770
700 euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan for januari 2022.

Behandling
Forslag om aterremiss

Ledamoten Pirkko Ruohonen-Lerner understdédd av ledamoten Laura
Korpinen foéreslog att stadsfullmaktige aterremitterar arendet till stads-
styrelsen for ny beredning med féljande motivering:

Rapporten "Arvoa rahalle" éver byggnadsprojektet i Jakobacka som ut-
arbetats av Vision Oy beskriver inte tillrackligt tydligt de allvarliga ska-
dor och betydande avvikelser som uppdagats i fraga om kvalitet, om-
fattning, reparationssatt och garantitider. Dessutom har man inom ra-
men for projektet gjort otaliga tillaggs- och andringsarbeten och betalat
ut bonusar och arvoden vars faktureringsgrunder och kostnadseffekter
forblir oklara.

Jag foreslar darfor att arendet aterremitteras till ny beredning sa att en
utomstaende expert utreder alliansavtalets genomférande och projek-
tets penningrérelse som helhet. Sarskilt uppmarksamhet ska fastas vid
eventuella omarkliga brister i konstruktionerna som uppkommit redan
sommaren 2022, eftersom alliansavtalets garantitider enligt rapporten
ar exceptionellt korta, endast tva och fem ar, medan garantitiden van-
ligtvis ar tio ar.

2 omrostningen
Fortsatt behandling av arendet JA, aterremiss NEJ

JA-forslag: Behandlingen av arendet fortsatter
NEJ-forslag: Ledamoten Pirkko Ruohonen-Lerner

Ja-roster: 67
Mukhtar Abib, Mahad Ahmed, Outi Alanko-Kahiluoto, Ted Apter, Paavo
Arhinmaki, Sirpa Asko-Seljavaara, Nita Austero, Eva Biaudet, Silja
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Borgarsdottir Sandelin, Maaret Castrén, Jussi Chydenius, Fatim Diarra,
Elisa Gebhard, Nora Grotenfelt, Mia Haglund, Sandra Hagman, Juha
Hakola, Joel Harkimo, Fardoos Helal, Jenni Hjelt, Mari Holopainen, Ve-
ronika Honkasalo, Ville Jalovaara, Mikael Jungner, Kati Juva, Jukka
Jarvinen, Atte Kaleva, Emma Kari, Zahra Karimy, Otso Kivekas, Vesa
Korkkula, Sini Korpinen, Minja Koskela, Heimo Laaksonen, Johanna
Laisaari, Minna Lindgren, Petra Malin, Otto Meri, Nina Katariina Mietti-
nen, Seija Muurinen, Bjorn Mansson, Tuomas Nevanlinna, Matti Niira-
nen, Dani Niskanen, Matias Pajula, Jenni Pajunen, Pia Pakarinen, Katri
Penttinen, Marcus Rantala, Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Nasima
Razmyar, Laura Rissanen, Wille Rydman, Suldaan Said Ahmed, Minna
Salminen, Pekka Sauri, Mirita Saxberg, Daniel Sazonov, Anni Sinne-
maki, Johanna Sydanmaa, llkka Taipale, Tuomas Tuomi-Nikula, Reetta
Vanhanen, Maarit Vierunen, Anna Vuorjoki, Ozan Yanar

Nej-roster: 13

Mika Ebeling, Jussi Halla-aho, Nuutti Hyttinen, Pia Kopra, Laura Korpi-
nen, Teija Makkonen, Sami Muttilainen, Kimmo Niemela, Tom Packa-

Ién, Mika Raatikainen, Mari Rantanen, Pirkko Ruohonen-Lerner, Sinik-
ka Vepsa

Blanka: 3
Laura Kolbe, Terhi Peltokorpi, Seida Sohrabi

Franvarande: 2
Maria Ohisalo, Erkki Tuomioja

Stadsfullmaktige fortsatte behandlingen av arendet.

Hemstallningsklam

Ledamoten Laura Korpinen understdédd av ledamoten Mari Rantanen
foreslog foljande hemstallningsklam:

Stadsfullmaktige forutsatter att man utreder maéjligheten att
I&ta en utomstdende expert utreda eventuella omarkliga brister
i konstruktionerna.

Stadsfullmaktige godkande forst enhalligt stadsstyrelsens forslag.

3 omrdstningen

Ledamoten Laura Korpinens forslag till hemstallningsklam JA, motsat-
ter sig NEJ

JA-forslag: Ledamoten Laura Korpinens forslag till hemstallningsklam
NEJ-férslag: Motsatter sig
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Ja-roster: 23

Ted Apter, Mika Ebeling, Sandra Hagman, Jussi Halla-aho, Nuutti Hyt-
tinen, Atte Kaleva, Laura Kolbe, Pia Kopra, Vesa Korkkula, Laura Kor-
pinen, Teija Makkonen, Sami Muttilainen, Matti Niiranen, Dani Niska-
nen, Tom Packalén, Jenni Pajunen, Pia Pakarinen, Terhi Peltokorpi,
Mika Raatikainen, Mari Rantanen, Pirkko Ruohonen-Lerner, Seida So-
hrabi, Sinikka Vepsa

Nej-roster: 5
Mukhtar Abib, Joel Harkimo, Kimmo Niemela, Wille Rydman, Mirita
Saxberg

Blanka: 55

Mahad Ahmed, Outi Alanko-Kahiluoto, Paavo Arhinmaki, Sirpa Asko-
Seljavaara, Nita Austero, Eva Biaudet, Silja Borgarsdéttir Sandelin,
Maaret Castrén, Jussi Chydenius, Fatim Diarra, Elisa Gebhard, Nora
Grotenfelt, Mia Haglund, Juha Hakola, Fardoos Helal, Jenni Hjelt, Mari
Holopainen, Veronika Honkasalo, Ville Jalovaara, Mikael Jungner, Kati
Juva, Jukka Jarvinen, Emma Kari, Zahra Karimy, Otso Kivekas, Sini
Korpinen, Minja Koskela, Heimo Laaksonen, Johanna Laisaari, Minna
Lindgren, Petra Malin, Otto Meri, Nina Katariina Miettinen, Seija Muuri-
nen, Bjorn Mansson, Tuomas Nevanlinna, Matias Pajula, Katri Pentti-
nen, Marcus Rantala, Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Nasima
Razmyar, Laura Rissanen, Suldaan Said Ahmed, Minna Salminen,
Pekka Sauri, Daniel Sazonov, Anni Sinnemaki, Johanna Sydanmaa, II-
kka Taipale, Tuomas Tuomi-Nikula, Reetta Vanhanen, Maarit Vieru-
nen, Anna Vuorjoki, Ozan Yanar

Franvarande: 2
Maria Ohisalo, Erkki Tuomioja

Stadsfullmaktige godkande inte ledamoten Laura Korpinens forslag till
hemstallningsklam.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

1 Kustannusarvio 2.2.2022

Kommunalbesvar, fullmaktige
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Beslutsforslag

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Den godkanda projektplanen

Stadsfullmaktige godkande 29.8.2018 § 217 projektplanen for service-
huset Jakobackas hjarta, daterad 20.4.2018, enligt vilken projektet om-
fattar hogst 10 990 m? bruttoyta och byggkostnaderna for projektet
uppgar till hogst 37 180 000 euro exklusive mervardesskatt i prisnivan
for januari 2018.

| Jakobackaomradet fanns fem servicebyggnader som var i behov av
ombyggnad. Daghemmen Kotilo och Naava och Jakomaen peruskou-
lus byggnader vid Dragvagen 3 och Klapperstensstigen 6. | byggnaden
vid Dragvagen 3 fanns dessutom en ungdomsgard med lokaler for
medborgarorganisationerna i omradet. Vid Klapperstensgranden 1
fanns ett gammalt skolhus, som inte langre var i bruk i projektplane-
ringsfasen.

Utvecklingsprojektet i Jakobacka utgick fran att en ombyggnad av des-
sa fem servicebyggnader i omradet ska ersattas av ett enda om- och
utbyggnadsprojekt och att bostader ska byggas pa de tomter som blir
lediga. Servicehuset Jakobackas hjarta inrymde en skola, ett daghem,
en ungdomsgard, lekparksverksamhet och lokaler fér medborgarorga-
nisationerna i omradet. Projektet genomférdes som ett pilotprojekt i
form av en projektallians, integrerat projektutférande, dar projektets
parter valdes i ett tidigt skede att planera och genomféra projektet till-
sammans med bestallaren i successiva utvecklings- och genomféran-
defaser.

| beredningen deltog stadsmiljoésektorn, fostrans- och utbildningssek-
torn, kultur- och fritidssektorn, NCC Suomi Oy och Optiplan Oy (senare
Sweco Finland), vilka valdes till projektets genomférare, samt Auer &
Sandas arkitekter Ab och Arkkitehtitoimisto OPUS Oy, som valdes till
huvud- och arkitektplanerare genom en arkitekturtavling. Den genom-
forda planen baserade sig pa det vinnande férslaget i den arkitekturtav-
ling for inbjudna som ordnats for projektet. Kultur- och fritidsnamnden
har tillstyrkt projektet i ett utlatande 19.6.2018 (§ 125) och kultur- och
fritidsnamnden 19.6.2018 (§ 137).

Byggnaden omfattar 10 990 m? bruttoyta och dess totala antal anvan-
dare ar ca 1 000 elever och dagisbarn. Nybyggnadens andel av brut-
toytan ar cirka 9 646 m? och ombyggnadens andel av bruttoytan cirka 1
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344 m2. Servicebyggnadens pris per kvadratmeter blev det tamligen
konkurrenskraftiga 3 619 euro/m?2.

Staden tog emot servicebyggnadens nybyggnadsdel i augusti 2020.
Kankarepuiston peruskoulu, lekparken, enheten fér smabarnspedago-
gik och Jakobacka ungdomsgard flyttade till byggnaden hosten 2020.
Den ombyggda gymnastiksalen dverlats till staden i april 2021.

Kostnadsandringarna och orsakerna till dessa

Projektets genomférandefas uppdelades i byggfasen och en ansvarstid
pa fem ar. Enligt avtalet bestod byggfasen av att genomférandeplanen
som togs fram under utvecklingsfasen genomférs enligt den dver-
enskomna malkostnaden och att fastigheten déverlats till &garna och
anvandarna.

Beredningen av byggfasen inleddes i slutet av 2018 genom rivning av
de gamla servicebyggnaderna. Projektets detaljplaneandring bereddes
samtidigt med projektets planering. Tillsammans med huvudentrepre-
ndoren utvecklades ett innovativt tryckbanksforfarande for att minska
riskerna med mjuk mark. Férfarandet inleddes i vantan pa att detaljpla-
neandringen fardigstalls. Byggandet av den nya delen inleddes enligt
det planerade tidsschemat i bérjan av 2019 nar bygglovet blivit bekraf-
tat.

Alliansens projektorganisation bildades snabbt och den inledde sitt ar-
bete genast i borjan av projektet. Projektets utvecklingsfas forlopte val
utgaende fran partnernas samarbete och gemensamma vision om pro-
jektets innehall och omfattning.

| projektets genomfoérandefas uppstod dock problem, eftersom man i
den 6verenskomna malkostnaden inte pa ett tillrackligt satt hade beak-
tat I6sningarna som den nya laroplanen férutsatter. Projektets ledning
och kostandsstyrning férsvarades ocksa av utmaningar vid hanteringen
av planandringarna, ékningen av den allmanna kostnadsnivan, nagra
avvikelser pa byggplatsen, dréjsmal i faktureringen och kostnadsupp-
féljningen samt av att flera nyckelpersoner byttes ut under projektet.
Huvudentreprendrens projektchef lamnade projektet genast i borjan av
utvecklingsfasen. Vid utgangen av utvecklingsfasen byttes bade huvu-
dentreprendrens och bestallarens projektchefer. Det har foérsvarade
ocksa parternas integrering till projektets kostnadsstyrning och mal-
sattningar.

En utmaning i kostnadsuppfoljningen och dess tillforlitlighet var att alli-
ansens parter inte hade en tillrackligt uppdaterad gemensam uppfatt-

ning om projektets innehall och omfattning, och inte heller av planand-
ringarnas konsekvenser for projektets malkostnad. Kostnadsstyrningen
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i byggfasen baserade sig pa planering av upphandlingspaketen och
konkurrensutsattning av dessa i form av underleveranser. Eftersom
andringarna i omfattningen och de nya tillaggsuppgifterna inte separe-
rades tillrackligt tydligt fran alliansens bestallningar av grundinnehall,
kostnadsuppfdljningen och faktureringen, narmade sig alliansens
kostandsstyrning forfarandet for tillaggs- och andringsarbeten i en tradi-
tionell entreprenadmodell till ett fast pris. Underleveransernas dkade
kostnader som orsakades av ett upphettat marknadslage och andra
omstandigheter uppdagades med en fordrojning och de beaktades inte
i tid. Dessutom anvande huvudentreprenéren en egen applikation for
kostnadsberakningen, som det inte var maijligt att dppna for alla parter.
Det har kan ha forsvagat de 6vriga partnernas forstaelse och vilja att
forbinda sig till budgeten, vilket senare bidrog till att det uppstod pro-
blem aven i kostandsstyrningen.

| kostnadsuppféljningen konstaterade man att kostnaderna for plane-
ringen 6verskreds varen 2019. Uppfdljningen férsvarades av en dver-
skattning av planernas fardighetsgrad och dréjsmal i planeringsparter-
nas fakturering. Dartill var man tvungen att gora betydande andringar i
planernas omfattning. Byggandet avancerade enligt planerna och annu
i juni 2019 berdknades att malkostnaden éverskrids med endast ca 0,9
mn euro, vilket ansags ga ihop val med de reserveringar som gjorts
med tanke pa kostnadsrisker. Overskridningen av malkostnaden kom
fram i kostnadsberakningen med en fordrdjning, och den realiserades
mycket snabbt forst nar projektet fardigstalldes, varvid det inte langre
var mojligt att reagera pa det. Huvudentreprendéren tog dock hand om
de ekonomiska slututredningarna med underleverantorerna och de
sammanhangande meningsskiljaktigheterna i fraga om tillaggs- och
andringsarbeten sa att det allra s@msta scenariot kunde undvikas.

Aven fordrojningar i tidsschemat bidrog till kostnadsékningen. | juni
2019 iakttogs en betydande avvikelse pa byggplatsen, da man markte
att den halvfardiga palningen avviker fran hérnpunkterna i byggplaner-
na. Felet korrigerades genom planandringar och kostnaderna for detta
konstaterades hora till alliansens ansvarsomrade. Den andra fordroj-
ningen berodde pa en vattenskada som uppstod i samband med om-
byggnaden, vilket ledde till att fardigstallandet av gymnastiksalen skots
upp fran arsskiftet till april 2021.

Dessutom paverkades projektet av Covid-19-pandemin, som orsakade
fordrdjningar och darigenom dkade kostnader. | genomférandefasen
beslutade alliansen att man avstar fran den gemensamma arbetsloka-
len, vilket dels kan ha forsvagat det mervarde som samarbetet i allians-
forfarandet genererade ocksa i kostnadsstyrningen.

Erfarenheter och lardomar fran pilotprojektet
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Det gick bra att anstalla en huvudentreprendr och planerare, trots att
det var fraga om ett pilotprojekt. | fortsattningen ska man i alliansmo-
dellen och IPT-modeller &gna stérre uppmarksamhet at tydligheten i
projektens bestallnings- och budgeteringsforfaranden, hanteringen av
andringar under projektens gang, kostnadsstyrningen, faktureringen
och uppféljningens tidsenlighet samt att samarbetet fortsatter ocksa
under byggtiden.

Dessutom ska man i IPT-projekt agna mer uppmarksamhet at bestalla-
rens resurser och reservera tillrackligt med tid for behévlig gemensam
utveckling och beslutsfattande, se till att nyckelpersonerna forbinder sig
till projektet redan i beredningen av avtalshandlingarna samt battre in-
troduktion till den nya genomférandemodellen for nyckelpersoner som
eventuellt anstalls i projektet.

Utvecklingsprojektet for mellersta Jakobacka, som utgjorde ett pilotpro-
jekt for alliansmodellen i stadsmiljosektorn, och planeringen och ge-
nomfdrandet av servicehuset Jakobackas hjarta, utvidgningarna, alli-
ansens resultat samt lardomarna och erfarenheterna fran alliansmodel-
len presenteras narmare i rapporten "Arvoa rahalle”, som utarbetats i
enlighet med alliansmodellen. Rapporten ingar i bilagorna.

Utgaende fran de centrala iakttagelserna i rapporten kan man konstate-
ra att staden i fortsattningen ska dgna uppmarksamhet at bland annat
féljande fragor i samband med alliansmodellen:

— Precisera stadens beslutsprocesser sa att de motsvarar de krav
som olika genomférandeformer staller. | fasta genomférandeformer
leder upphandlingsbeslutet i praktiken direkt till att projektet inleds,
men nar man tillampar IPT- och alliansmodellen och andra modeller
med tidig integration valjs forst serviceproducenterna som tar fram
projektets planer och faststaller dess malkostnad foér beslutsfattan-
det.

— Da staden tillampar nya genomférandeformer ska man sakerstalla
att de anstallda och de nddvandiga konsulterna har de kunskaper
och resurser som behovs.

Alliansmodellen kan tillampas i storre utstrackning i genomférandet
av olika slags detaljplaneprocesser och/eller planeringstavlingar.

— Alliansmodellen majliggor att dessa utvecklas och att riskerna och
nyttorna delas. Utmaningen ligger i att processerna tar langre tid an
vanligt, varfor man maste forbereda sig pa att nyckelpersoner byts
ut.

— Att fa slutanvandarna att forbinda sig redan i projektplaneringsfa-
sen, eller i alliansmodellen redan i utvecklingsfasen, pa sa satt att
inga sena planandringar uppdagas i genomférandefasen.
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Projektkostnader

— Nar alliansprojekt inleds ska man strava efter en intensivare
process med battre ledning, gemensam projektplanering och att
faststalla projektets mal, innehall och omfattning samt gemensam-
ma framgangsfaktorer och processer. Aven planerarna och plane-
ringens styrning ska forbinda sig till det har.

— Alliansprojektens ledning ska ges tillrackligt omfattande resurser
och ansvar och besluten ska dokumenteras.

Ovriga iakttagelser och lardomar fran projektet:

— En av alliansmodellens mest utmanande uppgifter ar att komma
dverens om priset i alliansavtalet i genomférandefasen (TAS) och
om innehallet som fas for det. | fortsattningen ska man agna upp-
marksamhet at den har helheten.

— Aven konsultavtalen ska utvecklas sa att konsulterna férbinder sig
till projektets mal och sarskilt till dess kostnadsmal.

— Erfarenheterna har beaktats direkt i Baggbdleparkens allians, dar
man har agnat sarskild uppmarksamhet at kostnadsuppféljning i
realtid.

— Lardomarna fran alliansmodellen har ocksa bidragit till PL-modellen,
i utvecklingen av den s.k. kooperativa PL-modellen.

Projektets maximipris exklusive mervardesskatt var 37 180 000 euro i
prisnivan januari 2018 (THI 180,8). Parterna kom éverens om maxi-
mipriset utifran malkostnaden, som ett slutresultat pa alliansens utveck-
lingsfas. Fore avtalet i alliansens genomférandefas gjordes en indexju-
stering av det godkanda maximipriset till prisnivan augusti 2018 (THI
187,1) pa sa satt att projektets maximikostnad var 38 619 491 euro.

Efter héjningen av maximipriset har kostnaderna exklusive mervar-
desskatt for servicehuset Jakobackas hjarta, som stadsmiljosektorn
ansvarar for, okat till sammanlagt 1 151 184 euro pa sa satt att projek-
tets kostnader uppgar till sammanlagt 39 770 675 euro, eller 3619 eu-
ro/m? bruttoyta.

Kostnadskalkylen finns som bilaga 1.

Kostnader for arbeten utanfor projektet

| projektplanen tog man dessutom upp sadana arbeten utanfor projek-
tet, som det var motiverat att utfora i samband med projektet. Det
handlade bland annat om preliminar planering av bostadskvarteren
som byggs i stallet for byggnaderna som rivs med tanke pa detaljplane-
laggningen, for vilket man reserverade 360 000 euro, byggbarhetsat-
garder inklusive rivningsarbeten pa tomten, for vilket man reserverade
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340 000 euro, och kostnader for prisen i arkitekturtavlingen som ordna-
des for utveckling av omradet. De har kostnaderna pa sammanlagt 940
000 euro ingick i de separata kostnaderna som sektionen for byggna-
der och allmanna omraden vid stadsmiljosektorn godkande pa sitt
sammantrade 3.5.2018 § 56. Ovan underskreds kostnaderna utanfor
projektet med ca 100 000 euro.

Utdver de ersattande lokalerna for lekparksbyggnaden som ingick i pro-
jektet byggde alliansen dessutom lekparkens utomhusomraden inklusi-
ve utrustning som en utvidgning av alliansen. De slutliga kostnaderna
for detta uppgick till 642 000 euro. Skolans och daghemmets gardar in-
gar i enlighet med projektplanen i kostnaderna for det egentliga projek-
tet. Kostnaderna for arbetena utanfor projektet som alliansen utforde
uppgick till sammanlagt 1 482 000 euro. Dessa kostnader horde inte till
den ursprungliga projektplanen, och de kan pa grund av arbetenas na-
tur inte inkluderas i maximipriset for projektet. Dessa kostnader paver-
kar inte heller objektets kapitalhyra.

De slutliga totalkostnaderna for de arbeten som alliansen genomférde,
inklusive utvidgningen, var sammanlagt 43 246 250 euro. Projektets to-
talkostnader som stadsmiljésektorn ansvarar for uppgar till sammanlagt
41 252 675 euro. | projektets slutliga kostnader ingar ocksa en reserve-
ring pa 250 000 euro for den femariga ansvarstiden och enligt utfallet
for nyckelresultatomradena betalades bonusar pa 440 771 euro ur
bonuspoolen pa 600 000 euro.

| alliansens slutliga totalkostnader ingar kostnader for servicehuset Ja-
kobackas hjarta 39 876 297 euro, som 6verskred malkostnaden med
3987 150 euro. Eftersom malkostnaden éverskreds ansvarar service-
producenterna i enlighet med alliansavtalet for 50 % av 6verskridning-
en av malkostnaden, dvs. 1 993 575 euro. Efter ndAmnda ersattning
som serviceproducenterna betalar for dverskridningen uppgar projek-
tets totalkostnader som stadsmiljosektorn ansvarar for till sammanlagt
41 252 675 euro.

| totalkostnaden som staden ska ansvara for ingar 39 770 675 euro
slutliga kostnader for servicehuset Jakobackas hjarta samt 1482 000
euro i kostnader for arbeten utanfor projektet som alliansen genomfort.

Kostnader for att anvanda lokalerna

Enligt projektplanen var den uppskattade totala hyran ca 176 000 euro i
manaden, dvs. 2 112 000 euro om aret (19,50 euro/m? lagenhetsy-
ta/man.). Den totala hyran enligt de korrigerade kostnaderna beraknas
vara 181 113 euro i manaden, dvs. ca 2 173 360 euro om aret (20,10
euro/m? lagenhetsyta/man.). Den beraknade hyran baserar sig pa pro-
jektets justerade maximipris med 30 ars avskrivningstid och en férvan-
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tad avkastning pa 3 %. | den beraknade hyran ingar en underhallshyra
pa 3,80 euro/m?man. Grunden for hyran ar 9 003 m? [agenhetsyta.
Underhallshyran har justerats i samband med att hyresavtalet togs
fram.

Enligt en preliminar kalkyl fordelades den interna hyran sa att hyran for
fostrans- och utbildningssektorn var 161 000 euro i manaden och for
kultur- och fritidssektorn 15 000 euro i manaden. Enligt de korrigerade
kostnaderna ar hyran for fostrans- och utbildningssektorn ca 165 680
euro i manaden och for kultur- och fritidssektorn ca 15 433 euro i ma-
naden.

Finansiering

Hojningen av projektets maximipris och kostnaderna for arbetena utan-
for projektet som utférdes som en utvidgning av alliansen finansieras
med oanvanda anslagsreserveringar fran andra projekt i byggnadspro-
gram fér husbyggnadsprojekt som ingar som bilaga i stadens budget.
Hojningen av maximipriset har inkluderats i projektbalansen for stads-
miljosektorns lokalservice, som anvands for att fOlja upp investerings-
projektens faktiska kostnader samt den totala effekten av underskrid-
ningar och dverskridningar av de anbudsbaserade kostnadsberakning-
arna i entreprenadsfasen for besluten om maximipriser fér sadana pro-
jekt.

| projektbalansen antecknas kostnaderna, som ar korrigerade enligt
anbudsprisindexet, pa det aret da projektet star klart. | fraga om ofull-
bordade projekt antecknas kostnaderna pa det innevarande aret nar
kostnadsberakningen ar fardig. Under aren 2016-2021 har projektba-
lansen enligt berakningarna varit positiv. Projektbalansen uppdateras
kontinuerligt. | samband med anvisningarna fér behandling av lokalpro-
jekt, som ar under beredning, beddms om projektbalansen ska presen-
teras i anslutning till beslutet om 6verskridning av ett separat projekt-
pris.

Befogenheter

| enlighet med 7 kap. 1 § 3 punkten i férvaltningsstadgan beslutar
stadsfullmaktige om projektplaner vars kostnadskalkyl 6verstiger 10
miljoner euro.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
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1 Kustannusarvio 2.2.2022
Bilagematerial
1 Jakomaki arvoa rahalle_raportti 20220310

Sokande av andring

For kinnedom

Beslutshistoria

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljondmndens sektion for byggnader och allmédnna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
Kultur- och fritidsnamnden

Kaupunginhallitus 21.03.2022 § 211
HEL 2018-003598 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy Jakomaen sydan -palvelurakennuksen
hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamisen 1 151 200 eurolla
arvonlisaverottomana siten, etta hankkeen korotettu enimmaishinta on
39770700 euroa arvonlisaverottomana tammikuun 2022 kustannusta-
sossa.

20.08.2018 Ehdotuksen mukaan

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 10.02.2022

§ 15

HEL 2018-003598 T 10 06 00
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Esitys

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Jakomaen sydan palvelurakennushank-
keen hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamista 1 151 184 eu-
rolla arvonlisaverottomana siten, ettd hankkeen korotettu enimmaishin-
ta on 39770675 euroa arvonlisaverottomana tammikuun 2022 kustan-
nustasossa.

10.02.2022 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavana oli yksikon paallikkd Jarmo Raveala. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Esittelija muutti teknisena korjauksena Liitetta 1 (Kustannusarvio).
03.05.2018 Ehdotuksen mukaan

tekninen johtaja
Kari Pudas

Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi

Erkki Huitti, timipaallikko, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel.fi

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus
Tekninen johtaja 26.08.2020 § 157

HEL 2018-003598 T 10 06 00

Jakomaenpolku 6, Jakomaki, hankenumero 2821U20065

Paatos

Tekninen johtaja paatti hyvaksya Jakomaen sydan palvelurakennus-
hankkeen enimmaishinnan indeksitarkistuksen sopimushetken kustan-
nustasossa UKA:n (lite 1) mukaisesti.

Tekninen johtaja paatti hyvaksya Jakomaen uimahalliin kohdistuvat
muutostydt suorahankintana tilattaviksi NCC Suomi Oy:Ita tarjouksen
(liite 2) mukaisesti.

Tekninen johtaja paatti oikeuttaa rakennuttaminen —palvelun yksikon
paallikdn allekirjoittamaan allianssi sopimukseen liittyvat tilaukset ja
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uimahalliin kohdistuvat tilaukset seka hankkeen vastuuhenkilon vas-
taanottamaan allianssi hankkeen ja uimahallin muutostyat.

Paatoksen perustelut

Hanke

Jakomaen sydan- rakennushanke on yksi osa-alue Helsingin kau-
pungin Jakomaen keskiosankehittamista. Jakomaen sydan- palvelura-
kennukseen sijoittuvat peruskoulu, paivakoti, leikkipuisto, nuorisotila ja
likuntapuistoa palvelevat tilat. Hankkeessa on maaritelty, ettd uimahal-
lin osalle ei tehda muutoksia.

Jakomaen sydan on kaupungin ensimmainen allianssi-
toteutusmuodolla toteutettu talonrakennushanke. Allianssi hankkeessa
maksetaan syntyneitd kustannuksia koko hankkeen toteutusvaiheen
ajan toteutuneiden kustannusten mukaisesti (korvattavat kustannuk-
set).

Kustannukset

Lisatiedot

Enimmaishintaan ei ole aikaisemmin tehty indeksitarkistusta, nyt uudi-
sosa on valmistumassa ja mm. alihankintoihin on tullut indeksikoro-
tuksia, niin on aika tehda enimmaishinnan indeksitarkistus sopimushet-
ken kustannustasossa.

Kustannusarvion (liite 1) mukaan hankkeen enimmaishinta on ollut
kustannustasossa 1/2018 Rl = 155,9; THI = 180,8 on arvonlisaverotto-
mana 37 180 000 euroa (3 383 euroa/brm?), indeksitarkistettu enimma-
ishinta kustannustasossa 8/2018 Rl = 103,4; THI = 187,8 on arvonlisa-
verottomana 38 619 491 euroa (3 514 euroa/brm?).

Uimahallin LVISA- jarjestelmiin joudutaan tekemaan muutoksia tai osit-
tain uusimaan vanhan koulun purun takia tai viemarilinjojen muutoksien
vuoksi. NCC Suomi Oy, joka on yksi palvelutuottaja allianssihankkees-
sa, on antanut arviohintatarjouksen (liite 2) projektinjohdosta ja raken-
tamistehtavista 228 000 euroa (alv 0%). Tyo tilataan NCC Suomi
Oy:lta, koska tyo pitaa tehda Jakomaen sydan —hankkeen yhteydessa
ja alue on allianssin tydmaa-aluetta kun vanha koulu puretaan. Tilaus
tehdaan suoratilauksena.

Erkki Huitti, projektinjohtaja, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel fi
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Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus
Rakennetun omaisuuden hallinta Palvelutilaverkko Yksikon paallikkoé 17.12.2018 §
19

HEL 2018-003598 T 10 06 00

Somerikkopolku 6, kaup.osa 41, Jakomaki
Paatos

Palvelutilaverkkoyksikon paallikkod paatti hyvaksya Auer&Sandas arkki-
tehdit Oy:n ja Arkkitehtitoimisto Opus Oy:n laatimat Jakomaen sydan —
palvelurakennuksen 15.10.2018 paivatyt yleissuunnitelmat.

Paatoksen perustelut

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kokouksessaan 29.8.2018 (§217) Ja-
komaen sydan —palvelurakennuksen 20.4.2018 paivatyn hankesuunni-
telman siten, etta hankkeen enimmaislaajuus on 10 990 brm? ja raken-
tamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana 37 180 000
euroa tammikuun 2018 kustannustasossa.

Suunniteltu laajennus ja perusparannus

Jakomaen alueen kouluille, paivahoidolle, nuorisotoimelle ja leikkipu-
istotoiminnalle rakennetaan uudet tilat. Rakennuksen mitoituksessa va-
raudutaan nykyisten tilojen korvaamisen liséksi alueen vaestéennus-
teen mukaiseen palvelutarpeen kasvuun.

Uudet tilat toteutetaan ylakoulun rakennuksen laajennuksena. Hank-
keen yhteydessa puretaan osa ylakoulun tiloista. Rakennuksessa ole-
va, jo aiemmin peruskorjattu uimahalli jatkaa toimintaansa nykyisissa ti-
loissaan ja sen ylapuolella oleva koulun liikuntasali perusparannetaan.

Uuteen rakennukseen sijoitetaan nykyisten paivakotien Naavan ja Koti-
lon seka leikkipuisto Jakomaen korvaavat tilat. Nuorisotalon toiminta si-
irtyy nykyisista tiloista uuteen palvelurakennukseen. Liikuntapuistoa
taydennetaan uudella puku-, pesu- ja varastotilalla, joka on samalla
kohteeseen edellytetty vaestonsuoja.

Yhdistyksille ja muulle kansalaiskaytolle tarjotaan toimintamahdollisuus
uudessa rakennuksessa. Tilojen suunnittelussa on otettu huomioon
mahdollisuus tarjota tiloja varausjarjestelman kautta kaupunkilaisten
kayttoon.

Jakomaen sydan —palvelurakennusta on suunniteltu yhteistydssa eri
kayttajaryhmien kanssa. Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala seka
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kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala ovat ryhtyneet yhteistyossa organisoi-
maan talon hallintoa ja tilojen varausmenettelya.

Asemakaava ja tontti

Jakomaen keskiosaan on laadittu asemakaavanmuutos, joka mahdol-
listaa suunnitelman mukaisen uudisrakennuksen, peruskoulun liikunta-
salin perusparannuksen seka vaestonsuojarakennuksen. Asemakaa-
vassa tontti on maaritelty julkisen lahipalvelurakennuksen korttelialue-
eksi merkinalla YL. Kaavassa on varauduttu koulurakennuksen myo-
hempaan laajennustarpeeseen. Tontin rakennusoikeus on 16 000
kem?, sallittu kerrosluku 3.

Asemakaavanmuutos on tullut lainvoimaiseksi 24.10.2018.

Kustannukset

Rahoitus

Hankkeen allianssiosapuolien hyvaksyma, kaupunginvaltuuston
hankepaatoksen mukainen hankkeen enimmaishinta on arvonlisaverot-
tomana 37 180 000 € (3 383 €/brm?) kustannustasossa 1/2018.

Investointi rahoitetaan talousarviokohdassa 8020102 varatulla maara-
rahalla. Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan on varattu
suunnittelulle ja toteutukselle hankkeen edellyttama maararahavaraus.

Hankkeen ajoitus

Hanke on suunniteltu toteutettavaksi vuosina 2019-20 siten, etta tilat
ovat valmiina elokuussa, kun uusi lukukausi alkaa.

Uusien tilojen valmistumisen jalkeen puretaan ylakoulun luokkasiipi,
taydennetaan liikuntasalin julkisivut ja rakennetaan piha-alue valmiiksi
vuoden 2020 loppuun mennessa.

Lausunnot ja esittelyt

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan seka kulttuurin ja vapaa-ajan to-
imialan edustajat ovat osallistuneet hankkeen suunnitteluun ja hyvak-
syneet yleissuunnitelmat.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tyosuojelun yhteistoimintahenki-
|6sto on tarkastanut suunnitelmat hankesuunnitteluvaiheessa ja anta-
nut niista 1.2.2018 paivatyn lausunnon.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan tydsuojeluvaltuutettu on tutustunut
suunnitelmiin ja antanut niista 22.5.2018 paivatyn lausunnon.
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Hanke on esitelty pelastuslaitoksen edustajalle ja suunnitelmien mukai-
sille ratkaisuille on saatu hyvaksynta. Muistio pelastuslaitoksen esit-
telysta on paivatty 12.9.2017.

Rakennusvalvontaviraston kanssa on jarjestetty ennakkoneuvottelut
12.12.2017 ja 21.8.2018 seka tekniset ennakkoneuvottelut 12.6.2018 ja
14.11.2018. Lisaksi suunnitelmat on esitelty kaupunkikuvatyoryhmalle,
jolta on saatu lausunto 22.10.2018.

Lisatiedot
Anneli Nurmi, projektinjohtaja, puhelin: 310 86432
anneli.nurmi(a)hel.fi

Stadsfullmaktige 29.08.2018 § 217
HEL 2018-003598 T 10 06 00
Beslut

Stadsfullmaktige godkande projektplanen for servicehuset Jakobackas
hjarta, daterad 20.4.2018, enligt vilken projektet omfattar hogst

10 990 m? bruttoyta och byggkostnaderna for projektet uppgar till hogst
37 180 000 euro exklusive mervardesskatt i prisnivan for januari 2018.

Foéredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta 19.06.2018 § 137
HEL 2018-003598 T 10 06 00
Lausunto

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta antoi kaupunkiympariston toimialalle
20.4.2018 paivatysta Jakomaen sydan -hankkeen hankesuunnitelmas-
ta puoltavan lausunnon. Jakomaen sydan sisaltaa yhtenaisen perusk-
oulun, nuoriso- ja paivakotitilojen seka liikuntapuiston puku-, pesu- ja
varastotilojen rakentamisen. Lisaksi lautakunta lausuu seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa paaosin hyvin tarveselvityksessa asetettuja
tavoitteita. Jakomaen uuden monitoimitalon rakentamista on suunnitel-
tu pitkaan. Koulun, paivakodin, leikkipuiston, uimahallin seka nuorisota-
lon yhdistelma on poikkeuksellinen ja vaativa kokonaisuus.

Postadress
PB 1

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637

00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 6/2022 17 (18)

Arende/5
30.03.2022

Esittelija

Lisatiedot

Toimialan sisalla on tiedostettu alueen positiivinen vaestokehitys (erit-
tain merkittavaa kasvua ajalla 2017-2021) seka kasvavat tarpeet erityi-
sesti mukana olevien kayttajaryhmien osalta. Kaikkien toimijoiden erity-
istarpeiden huomioiminen seka yhteiskayton pelisaantojen esilletuomi-
nen on vahvistanut kayttajien seka asukkaiden yhteistyota hankkeessa.

"Jakomaen sydan” -nimella eteneva hanke on yhteisen johtamismallin

kautta rakentuva palvelukokonaisuus, jossa on huomioitu aiempien po-
sitiivisten kokemusten myo6ta myos asukkaiden mukanaolo suunnittelun
alusta saakka.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala sitoutuu omalta osaltaan hankkeen to-
teutukseen. Toimiala pitaa erittain tarkeana Jakomaen Sydan -talon to-
teuttamista yhteisen suunnittelun keinoin alueelle, jonka tulevaisuutta,
palvelutasoa ja julkista kuvaa uusi talo tukee merkittavasti.

Jatkosuunnittelussa tulee kuitenkin kiinnittaa huomiota etta liikkuntapu-
iston tilojen yllapitovuokra pitaa tarkistaa kylman varastotilan osalta ku-
vatun mukaiseksi.

kulttuurin ja vapaa-ajan toimialajohtaja
Tommi Laitio

Matti Kuusela, tilapalvelupaallikkd, puhelin: 310 87783
matti.kuusela(a)hel fi

Harri Taponen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 89036
harri.taponen(a)hel.fi

Hannu Keski-Hakuni, tekniikan paallikkd, puhelin: 310 29872
hannu.keski-hakuni(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 19.06.2018 § 125
HEL 2018-003598 T 10 06 00

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi kaupunkiympariston toimialalle
20.4.2018 paivatysta - Jakomaen sydan, yhtenaisen peruskoulun seka
nuoriso- ja paivakatitilojen rakentaminen - hankkeen hankesuunnitel-
masta puoltavan lausunnon ja lausui lisaksi seuraavaa:

Hankesuunnitelma vastaa paaosin hyvin tarveselvityksessa asetettuja
tavoitteita. Jatkosuunnittelua varten tulee kuitenkin kiinnittaa huomiota
seuraaviin asioihin.

Hankkeen kustannuksia tulee seurata tiiviisti suunnittelun kaikissa vai-
heissa kustannustavoitteen saavuttamiseksi. Hankesuunnitelmassa
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Esittelija

Lisatiedot

mainitussa vuokra-arviossa tulee pitaytya. Lisaksi tulee varmistaa
hankkeen valmistuminen aikataulun mukaisesti.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan tyosuojelun yhteistoimintahenki-
|6ston hankesuunnitelmavaiheen viitesuunnitelmista 1.2.2018 antama
lausunto, joka on etukateen valitetty hankkeen osapuolille tiedoksi, on
otettava huomioon jatkosuunnittelussa.

Suunnittelutyon edetessa tulee ratkaisujen yksityiskohdista (esimerkiksi
kiintokalusteratkaisuista ja pintamateriaalivalintojen tarkennuksista) so-
pia kiinteassa yhteistydssa kayttajan kanssa.

Toimitilaturvallisuutta ja tilojen monipuolista kayttda palvelevat ratkais-
ut, jotka ovat suunnitelmissa jo huolellisesti tutkitut, tulee jatkosuunnit-
telussakin erityisesti huomioida ja sailyttaa.

kasvatuksen ja koulutuksen toimialajohtaja
Liisa Pohjolainen
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