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28.08.2019

§ 230
Hojning av maximipriset i projektplanen for ombyggnad av Ressun
lukios skolhus

HEL 2017-010327 T 02 08 03 00

Beslut
Stadsfullmaktige godkande att maximipriset i projektplanen fér om-
byggnad av Ressun lukios skolhus hdjs med 5 300 000 euro, sa att de
sammanlagda kostnaderna for projektet uppgar till hogst 23 004 370
euro exklusive mervardesskatt pa den kostnadsniva som radde i sep-
tember 2017.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Maria Nyfors, stadssekreterare, telefon: 310 21731
maria.nyfors(a)hel.fi
Ville Vastamaki, projektchef, telefon: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi
Bilagor

Ressun lukion perusparannuksen kustannusarvio 17.4.2019
Paatds hankesuunnitelman hyvaksymisesta 15.6.2016 § 180

N —

Sokande av @ndring

Kommunalbesvar, fullmaktige
Beslutsforslag

Beslutet stammer dverens med forslaget.
Foredragandens motiveringar
Den godkanda projektplanen

Stadsfullmaktige godkande 15.6.2016 (§ 180) projektplanen fér om-
byggnad av Ressun lukios skolhus enligt vilken projektet omfattar hogst
7 260 m? bruttoyta och byggnadskostnaderna for projektet uppgar till
hogst 15 600 000 miljoner euro exklusive mervardesskatt pa den pris-
niva som radde i december 2015.

Projektplanen galler en omfattande funktionell och husteknisk ombygg-
nad av byggnaden dar lokalerna adapteras for att tjana skolans behov
och dar man moderniserar de hustekniska installationerna, reparerar
skadade konstruktioner och forbattrar energihushallningen.
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Ressun lukio ligger vid Kalevagatan i stadens centrum i en fastighet
som bestar av flera vid olika tidpunkter uppférda delar. Skolan har ver-
kat i sin nuvarande byggnad sedan ar 1892, och den har byggts ut pa
den intilliggande tomten aren 1912—1914. Man har under artiondenas
lopp genomfart ett flertal funktionella andringar i byggnaden. Den se-
naste ombyggnaden gjordes pa 1980-talet.

Byggnaden ar arkitektoniskt och stadsbildsmassigt betydelsefull. | de-
taljplanen har den beteckningen ark, vilket betyder byggnadsyta for ar-
kitektoniskt och kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Enligt beteck-
ningen far byggnaden egj rivas, ej heller far sadana tillbyggnads- eller
andringsarbeten utféras som fordarvar fasaders mot gata eller park, yt-
tertaks eller interiorers arkitektoniska varde eller stil. Ifall byggnadsat-
garder tidigare utférts i byggnaden i strid med ovannamnda stravan-
den, skall man forsdka restaurera i samband med byggnadens repara-
tions- och andringsarbeten.

Kostnadsandringarna och deras orsaker

Nar maximipriset for projektet faststalldes, var man installd pa att ge-
nomféra andringsarbeten som ar normala vid ombyggnad. Projektpla-
nens reservering for mer- och andringsarbeten var 1 500 000 euro. En-
ligt det férslag som lades fram av stadsmiljonamndens sektion for
byggnader och allmdnna omraden kommer den reservering som bevil-
jats for mer- och andringsarbeten inte att racka till med tanke pa de
kostnader som nu har uppkommit.

Det utarbetades en konditionsundersokning och en kartlaggning av
skadliga amnen som utgangspunkter fér planeringen av ombyggnaden.
Utredningarna utférdes medan fastigheten var i bruk, da det ar svart att
Oppna konstruktioner. Det har under entreprenadens gang kommit fram
omstandigheter som medfort omfattande merarbete. Att utreda dem i
forvag skulle ha férutsatt rivning i stor skala under planeringsstadiet.

Byggarbetet inom ombyggnadsprojektet har paborjats i januari 2018.
Det har under den tid som byggandet har pagatt kommit fram féljande
betydande mer- och andringsarbeten:

— Det fanns asbest i bjalklagens isoleringsmaterial i byggnaden. Av
den orsaken var man tvungen att riva bjalklagen som sa kallat as-
bestarbete. Detsamma galler de sekundarkonstruktioner som skulle
ersattas. Det medfor en merkostnad pa cirka 450 000 euro.

— Det férekom betydligt mer skadliga amnen av olika slag i byggna-
den an man hade forutsett i planeringen, vilket fororsakade extra
rivnings- och saneringsatgarder. Foljden av detta blev att konstruk-
tioner maste ersattas i betydande utstrackning och att det behdvdes
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mera tid for genomférandet. De skadliga amnena orsakar en mer-
kostnad pa cirka 150 000 euro.

— | takt med att rivningsarbetet har framskridit har man i byggnaden
hittat konstruktionslésningar som avviker fran utgangsfakta och som
ar oférutsedda. Dessa kunde man inte utreda i forvag, eftersom
skolhuset var i anvandning vid tidpunkten for projektplaneringen.
Konstruktionsldsningarna har orsakat merarbete med en kostnad-
seffekt pa cirka 1 250 000 euro.

— Rappningen pa vaggarna inomhus férnyades pa stora omraden, ef-
tersom rappningen hade lossnat fran sitt underlag. Kostnadseffek-
ten av detta ar sammanlagt 600 000 euro.Konstruktionen med
taklister, som var byggd i betong och var mangformig, var i sa daligt
skick att den maste ersattas i sin helhet. Kostnadseffekten ar cirka
350 000 euro.

— Bottenplattornas stenstaplingar maste istandsattas och starkas.
Kostnadseffekten ar cirka 150 000 euro.

Jamfoért med den ursprungliga tidsplanen kommer ombyggnadsprojek-
tet att bli fyra manader forsenat till foljd av mer- och tillaggsarbetena,
och det blir fardigt i slutet av oktober 2019. Nar det galler de arbets-
skeden som tidsplanemassigt ar kritiska har staden varit tvungen att
betala kompensation till entreprenéren for de kostnader som det upp-
skruvade tempot har medfort. Mertiden innebar ocksa att man ar
tvungen att kompensera de av entreprendrens kostnader som galler
byggplatsen gemensamt. Férseningen medfér en merkostnad pa
sammanlagt cirka 1 000 000 euro.

Projektets nya sammanlagda kostnader

Ombyggnadsprojektets godkanda indexjusterade maximipris exklusive
mervardesskatt var vid tidpunkten for bestallningen av entreprenaderna
17 704 370 euro pa den kostnadsniva som radde i september 2017.

Efter hdjningen av projektets maximipris uppgar projektets nya maxi-
mipris for entreprenaden till 23 004 370 euro exklusive mervardesskatt.
Kostnaderna uppgar till 3 169 euro/m? bruttoyta exklusive mervar-
desskatt.

Hojningen av maximipriset finansieras med anslagsreserveringar som
har blivit dver fran andra projekt inom ramen for byggnadsprogrammet
for husbyggnadsprojekt.

Efter kostnadsjusteringen uppskattas den blivande hyran for lokalerna
uppga till 33,56 euro/m? lagenhetsyta, varav kapitalhyrans andel ar
29,91 euro/m? lagenhetsyta och underhallshyrans 3,65 euro/m? lagen-
hetsyta. De sammanlagda hyreskostnaderna vore saledes uppskatt-
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ningsvis 168 303 euro i manaden och 2 019 641 euro om aret. Den
uppskattade hyran har beraknats pa basis av projektets justerade max-
imipris med 30 ars avskrivningstid och en férvantad avkastning pa

3 procent. Kapitalhyran preciseras enligt de verkliga kostnaderna och
underhallshyran sa att den motsvarar den aktuella underhallshyran nar
byggnaden ar fardig.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden har i sitt utlatande 18.6.2019 (§ 215)
tillstyrkt hdjningen av projektets maximipris. Utldtandet finns i sin helhet
i arendets beslutshistoria.

Behorighet betraffande projektplaner

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

For kinnedom

Beslutshistoria

| enlighet med 7 kap. 1 § 3 punkten i forvaltningsstadgan ska stads-
fullmaktige besluta om projektplaner vars kostnadskalkyl dverstiger
10 miljoner euro.

Stadsstyrelsen

Maria Nyfors, stadssekreterare, telefon: 310 21731
maria.nyfors(a)hel.fi

Ville Vastamaki, projektchef, telefon: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi

Ressun lukion perusparannuksen kustannusarvio 17.4.2019
P&aatds hankesuunnitelman hyvaksymisesta 15.6.2016 § 180

N —

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden

Kaupunginhallitus 19.08.2019 § 509

HEL 2017-010327 T 02 08 03 00

Paatos
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Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy Ressun lukion perusparannuksen han-
kesuunnitelman enimmaishinnan korottamisen 5 300 000 eurolla siten,
etta hankkeen kokonaiskustannukset ovat arvonlisaverottomana enin-
taan 23 004 370 euroa syyskuun 2017 kustannustasossa.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nyfors, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 21731
maria.nyfors(a)hel.fi

Ville Vastamaki, hankepaallikkd, puhelin: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi

Kasvatus- ja koulutuslautakunta 18.06.2019 § 215
HEL 2017-010327 T 02 08 03 00

Lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta antoi puoltavan lausunnon Ressun lu-
kion perusparannuksen hankesuunnitelman enimmaishinnan korotta-
misesta 5 300 000 eurolla arvonlisaverottomana siten, etta hankkeen
kokonaiskustannukset ovat arvonlisaverottomana enimmillaan yhteen-
sa 23 004 370 euroa.

Osoitteessa Kalevankatu 8—10 sijaitsevan Ressun lukion perusparan-
nuksen lahtékohtana on ollut yli satavuotiaan koulurakennuksen talo-
tekniikan ja sisailman laadun parantaminen. Perusparannuksessa ra-
kennuksen terveellisyytta ja turvallisuutta parannetaan seka tilojen toi-
minnallisuus suunnitellaan vastaamaan nykyajan oppimisymparistoja.

Asemakaavan mukaan rakennusta ei saa purkaa, eika siina saa suorit-
taa sellaisia toimenpiteita, jotka tarvelevat kadun- ja puistonpuoleisten
julkisivujen, vesikattojen tai sisatilojen arvoa tai tyylia. Rakennuksen
korjaus- ja muutostyot on pyrittava tekemaan entistaen.

Opetusvirasto on 31.5.2016 antanut kiinteistoviraston tilakeskukselle
puoltavan lausunnon Ressun lukion 15.4.2016 paivatysta perusparan-
nuksen hankesuunnitelmasta. Hankkeen laajuus oli 7260 brm? ja
enimmaishinta 15,6 miljoonaa euroa. Hankkeen aiheuttama korotus
vuonna 2016 maksettuun 932 124 euron vuokraan oli 511 596 euroa
vuodessa eli koulurakennuksen vuosivuokra nousi 1,4 miljoonaan eu-
roon. Lisaksi rakentamisen aikaisista vaistotiloista osoitteessa Lehtiku-
usentie 4 aiheutuu 17 520 euron vuosittainen vuokrankorotus.
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Esittelija

Lisatiedot

Rakennushanke on kaynnistetty tammikuussa 2018. Kaupunkiympari-
stdn toimialan mukaan enimmaishinnan korotukseen ovat johtaneet
tydmaa-aikana esiin tulleet lisatyot, joiden selvittdminen olisi vaatinut
mittavia purkutdita suunnitteluvaiheessa. Rakennuksen valipohjassa oli
asbestia, erilaisia muita haitta-aineita |0ytyi ennakoitua enemmin ja
purkutdiden yhteydessa Ioytyi lahtotiedoista poikkeavia ennakoimatto-
mia ratkaisuja. Lisaksi hanke tulee viivastymaan nelja kuukautta alku-
peraisesta aikataulusta eli valmistuu lokakuussa 2019.

Esitetyn korotuksen jalkeen hankkeen uusi enimmaishinta on arvonli-
saverottomana 23 004 370 euroa ja kustannukset arvonlisaverottoma-
na 3 169 euroa brm?2. Korjatuilla kustannuksilla tilojen tulevaksi vuo-
kraksi arvioidaan 33,56 euroa/htm?, josta padomavuokra on 29,91 eu-
roa/htm? ja yllapitovuokra 3,65 euroa/htm?, yhteensa 168 303 euroa
kuukaudessa eli 2 019 641 euroa vuodessa. Vuokra-arvio on laskettu
hankkeen korjatun enimmaishinnan perusteella 30 vuoden poistoajalla
ja kolmen prosentin tuotto-odotuksella. Padomavuokra tarkentuu to-
teutuneiden kustannusten mukaan ja yllapitovuokra valmistumisajan-
kohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunta huomauttaa, etta kaupunkiympariston
toimialan on huomioitava nyt esitettava enimmaishinnan korottaminen
ja siita aiheutuvaa vuosittainen lisdvuokraa (n. 576 000 euroa) kasva-
tuksen ja koulutuksen toimialan vuokra-arviossa, etta vuokrankorotus
voidaan huomioida toimialan budjetissa jo vuodelle 2020. Lisaksi han-
keen valmistumisen viivastyminen aiheuttaa toimialalle ylimaaraisia
kustannuksia.

Lautakunta muistuttaa lisaksi, ettd rakennussuojelusta johtuvat raken-
tamisen lisakustannukset tulisi kuulua kiinteiston omistajalle, eivatka
rakennussuojelun lisdvuokravaikutukset saa kuluttaa opetukseen va-
rattua maararahaa. Lisaksi Helsingin kaupunkistrategian 2017-2021
mukaan sisailmakorjauksista aiheutuvien investointien ei tulisi nostaa
tiloista perittavaa kaypaa vuokraa.

lukio- ja ammatillisen koulutuksen ja vapaan sivistystyon johtaja
Arja Kukkonen

Mauno Kemppi, tilapalvelupaallikko, puhelin: 310 86860
mauno.kemppi(a)hel.fi

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 02.05.2019

§ 51

HEL 2017-010327 T 02 08 03 00
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Kiinteistokartta 4/66/3, Kalevankatu 8- 10

Esitys

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Ressun lukion perusparannuksen han-
kesuunnitelman enimmaishinnan korottamista 5 300 000 eurolla arvon-
lisdverottomana siten, etta hankkeen kokonaiskustannukset ovat enin-
taan yhteensa arvonlisaverottomana 23 004 370 euroa syyskuun 2017
kustannustasossa.

Paatods tehtiin ehdolla, etta kasvatuksen- ja koulutuksen toimiala hy-
vaksyy enimmaishinnan korottamisen.

tekninen johtaja
Jaakko Stauffer

Jari Miettinen, projektipaallikkd, puhelin: 310 76399
jari.miettinen(a)hel fi

Kalevi Hinkkanen, yksikon paallikkd, puhelin: 310 43867
kalevi.hinkkanen(a)hel.fi

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus
Tekninen johtaja 06.11.2018 § 172

HEL 2017-010327 T 02 08 03 00

Paatos

Tekninen johtaja paatti korottaa Ressun lukion perusparannuksen lisa-
ja muutostydvarausta 26.10.2018 hyvaksytyn urakkavaiheen kustan-
nusarvion mukaisesti.

Paatoksen perustelut

Hankesuunnitelma

Ressun lukion peruskorjauksen hankesuunnitelma on hyvaksytty kau-
punginvaltuustossa 15.6.2016 (§180) siten, ettd hankkeen enimma-
islaajuus on 7 260 brm? ja, etta rakentamiskustannusten enimmaishinta
on arvonlisaverottomana 15 600 000 euroa joulukuun 2015 hintatasos-
sa.

Hankkeen enimmaishinta
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Hankkeen indeksikorjattu enimmaishinta on 17 704 370 euroa arvonli-
saverottomana (THI /2017). Hankkeelle paatetty indeksikorjattu enim-
maishinta ei ylity lisa- ja muutostyovarauksen korotuksen johdosta.

Urakkakustannusarvioon muutos

Aikataulu

Rahoitus

Lisatiedot

Lisa- ja muutostoita arvioitaessa on varauduttu tavanomaisiin esiintyvi-
in muutoksiin. Tyon aikana on kuitenkin ilmennyt suuria rakenteiden
uusimistarpeita, joita ei voinut suunnitelmissa ottaa huomioon eika toi-
mivan koulun tiloissa tutkia. Tallaisia tarpeita on ollut mm. vesikaton ja
raystasrakenteiden seka valipohjarakenteiden osalla.

Rakentaminen on alkanut vuoden 2018 alussa ja valmistuu kayttoono-
tettavaksi joulukuussa 2019.

Hankkeen rahoitus on talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa
vuosina 2018-2019.

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palveluko-
konaisuus Tekninen johtaja 21.11.2017 § 76

Jari Miettinen, projektipaallikkd, puhelin: 310 76399
jari.miettinen(a)hel.fi

Kalevi Hinkkanen, yksikon paallikkd, puhelin: 310 43867
kalevi.hinkkanen(a)hel.fi
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