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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Munkkivuoren
ala-asteen perusparannushankkeen enimmaishinnan korottamisek-
si

HEL 2015-003924 T 10 06 00
Esitysehdotus

Kiinteistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle Munkkivuoren ala-
asteen perusparannuksen arvonlisaverottoman 9 200 000 euron enim-
maishinnan korottamista 10 800 000 euroon joulukuun 2015 kustannus-
tasossa siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 4 474 brm?.

Paatos tehdaan ehdolla, etta opetuslautakunta hyvaksyy enimmaishin-
nan korottamisen.

Tiivistelma

Munkkivuoren ala-asteen perusparannuksesta on valmistunut 1.3.2016
paivatty hankesuunnitelma tilakeskuksen ja opetusviraston yhteistyona.
Kaupunginhallitus on hyvaksynyt hankesuunnitelman 6.6.2016 (§ 575).

Hankepaatoksen jalkeen yleissuunnitteluvaiheessa on todettu kustan-
nuksia, joita ei hankesuunnitteluvaiheessa ole huomioitu tai ne on ar-
vioitu liian alhaisiksi. Kustannusten nousu koostuu kolmesta kokonai-
suudesta: julkisivutdiden laajentumisesta, koulun keittion muutoksesta
ja LVIA-toista. Lisaksi rakennusalan tarjoushintataso on noussut kor-
keasuhdanteen takia.

Esittelijan perustelut
Hyvaksytty hankesuunnitelma 1.3.2016

Munkkivuoren ala-asteen rakennukset on suunnitellut arkkitehti Kari
Virta. Koulu on otettu kayttoon vuonna 1966.

Voimassa oleva asemakaava on alkuperainen asemakaava vuodelta
1955. Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston Opintiella- selvityksessa
rakennuskokonaisuus on luokiteltu arvoluokkaan 2.

Hyvaksytty hankesuunnitelma pitaa sisalldan rakennuksen toiminnalli-
sen ja teknisen perusparannuksen, jonka tavoitteena on korjata raken-
nuksen julkisivu ja parantaa rakennusten sisailmaolosuhteita, energia-
taloutta, esteettomyytta, akustisia ominaisuuksia seka paloturvallisuut-
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Hankkeessa rakennusten julkisivuverhous eristeineen korvataan uudel-
la ulkonadllisesti samankaltaisella, mutta rakennusteknisesti oikealla
tuulettuvalla rakenteella. Maanvastaisten alapohjarakenteiden raken-
nusfysikaaliset puutteet korjataan ja salaojat seka sadevesiviemarit uu-
sitaan. Kellaritiloihin seka 1. ja 2. kerrokseen rakennetaan uusia talo-
tekniikan tiloja. Rakennusten vesi-, viemari- ja lammitys- seka ilman-
vaihto- ja sahkojarjestelmat uusitaan.

Teknisen tyon ja musiikin luokat paivitetaan vastaamaan nykyisia vaati-
muksia. Ahtaiden opetustilojen yhdistettavyytta parannetaan hyodynta-
malla valitiloja. Pukeutumis-, peseytymis- ja wc-tilat rakennetaan uu-
destaan.

Kustannusten nousu

Hankepaatoksen jalkeen on todettu kolme kokonaisuutta, joiden kus-
tannuksia ei hankevaiheessa ole huomioitu tai ne on arvioitu liian alhai-
siksi.

Rakennusten julkisivurakenteiden korjaaminen on osoittautunut raken-
nusten monimuotoisuuden takia arvioitua tydlaammaksi. Valesokkelien
ulkokuorien ja eristeiden purkaminen ja uudelleen rakentaminen vaatii
ennakoitua enemman tyota. Julkisivujen tiilimuurauksen purkaminen
eristeineen seka tiilijulkisivujen toteuttaminen uutena tuulettuvana ra-
kenteena aiheuttavat nekin arvioitua suuremmat kustannukset. Vesika-
ton raystasrakenteisiin joudutaan tekemaan muutoksia toisin kuin han-
kesuunnitteluvaiheessa on ennakoitu. Julkisivun korjauskustannusten
arvioidaan kohoavan 660 000 euroa.

Yleissuunnitteluvaiheen lopulla todettiin, etta koulun keittion uudistami-
nen on koulun toiminnan kannalta valttamatonta. Siirtdmalla keittio ra-
kennuksen paatyyn saadaan keittion huoltoliikenne pois varsinaiselta
pihalta ja nain valituntipiha turvallisemmaksi. Ruokalatilan laajentami-
sen jalkeen ruokailujarjestelyt helpottuvat ja tila muodostaa liikkuntasalin
kanssa monikayttdisemman kokonaisuuden. Keittiomuutoksen kustan-
nusten arvioidaan olevan 540 000 euroa.

Hankesuunnitteluvaiheen kustannusarvioissa osaa LVIA- tdiden kus-
tannuksista ei osattu huomioida riittavan korkeina. Kustannuksia ai-
heuttavat tyot ovat kuitenkin perusparannuksen kannalta valttamatto-
mia. Kustannusten nousu on 400 000 euroa.

Kustannusten muutos on yhteensa 1 600 000 euroa.

Hankkeen laajuus ja kustannukset
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Hankkeen kokonaislaajuus on 4 474 brm? ja taydennetyt rakentamis-
kustannukset ovat arvonlisaverottomina yhteensa 10 800 000 euroa
(2 414 euroa/brm?) joulukuun 2015 kustannustasossa.

Kohteen nykyinen kuukausivuokra on 35 485,90 euroa (9,85 eu-
roa/m?/kk), missa paaomavuokran osuus on 6,38 euroa/m?¥kk ja yllapi-
tovuokran 3,48 euroa/m?/kk.

Korjauksen jalkeinen kuukausivuokra on 91 914 euroa (25,60 eu-
roa/m?/kk) 30 vuoden kuoletusajalla ja 3 %:n korolla. Padomavuokraksi
muodostuu 21,80 euroa/m?/kk ja yllapitovuokraksi 3,80 euroa/m?/kk.
Vuokrat tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan.

Vaistotilat

Rakentaminen vaiheistetaan. Rakentamisen aikana osa koululaisista
on Munkkivuoren ala-asteen koulussa ja osa vaistotiloissa.

Vaistotilana toimii Munkkiniemen alueen olemassa oleva vaistotilapavil-
jonki Kivitorpan kentalla osoitteessa Laajalahdentie 12a.

Ruokailu tapahtuu osaksi Munkkivuoren ala-asteen ja vaistétilapaviljon-
gin tiloissa, joita taydennetaan ruoanjakelussa tarvittavalla varustuksel-
la. Osaksi ruokailuun kaytetdan Munkkiniemen ala-asteen perusparan-
nettuja ruokalatiloja.

Opetusvirasto maksaa vaistotiloista hankkeen toteutuksen ajan nykyi-
sen vuokran suuruista vuokraa. Nykyisen vuokran ylittava osuus vaisto-
tilakustannuksista lisataan hankkeen investointikustannuksiin ja huo-
mioidaan tulevaa vuokraa laskettaessa. Vaistotiloista aiheutuva kustan-
nus 22 kuukauden ajalta on 573 878 euroa. Nykyisen vuokran ylittava
osuus siita on 159 700 euroa ja sen vaikutus tulevaan vuokraan 0,20
euroa/m? 30 vuoden ajan.

Hankkeen rahoitus, rakennuttaminen ja yllapito

Vuoden 2016 talousarvion liitteena olevassa talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmassa vuosille 2016 - 2025 on hankkeen rakentamis-
kustannuksiksi merkitty yhteensa 9 200 000 euroa rakentamisen ajoit-
tuessa vuosille 2017 - 2019. Hankesuunnitelman enimmaishinnan ko-
rottamisen edellyttdma lisarahoitustarve on otettu huomioon talousar-
vioraamin puitteissa vuosien 2017 - 2026 rakentamisohjelmaa laadit-
taessa.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Kiinteistoviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta ja kiin-
teiston yllapidosta.
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Tilakeskus on tilannut rakennuttamistehtavat HKR-Rakennuttajalta. Ta-
voitteena on toteuttaa hanke siten, etta rakentaminen alkaa loppukesal-
la 2017 ja tilat valmistuvat kesalla 2019.
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