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V 28.8.2019, Ressun lukion perusparannuksen hankesuunnitelman
enimmaishinnan korottaminen
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Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittdad kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

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

Esittelijan perustelut
Hyvaksytty hankesuunnitelma

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 15.6.2016 § 180 Ressun lukion peruspa-
rannuksen hankesuunnitelman siten, etta hankkeen enimmaislaajuus
on 7 260 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisa-
verottomana 15 600 000 euroa joulukuun 2015 kustannustasossa.

Hankesuunnitelma koskee rakennuksessa tehtavaa laajaa toiminnallis-
ta ja taloteknista perusparannusta, jossa sovitetaan tilat palvelemaan
koulun tarpeita, uusitaan talotekniset asennukset, korjataan vioittuneita
rakenteita ja parannetaan energiataloutta.

Ressun lukio sijaitsee keskustassa Kalevankadulla ja se koostuu eri ai-
koina valmistuneista osista. Koulu on toiminut nykyisessa rakennuk-
sessaan vuodesta 1892 ja sita on laajennettu viereiselle tontille vuosina
1912-1914. Rakennuksessa on tehty vuosikymmenten kuluessa useita
toiminallisia muutoksia. Viimeisin peruskorjaus on 1980-luvulta.

Rakennus on rakennustaiteellisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittava.
Asemakaavassa sita koskee merkinta ark, rakennustaiteellisesti ja kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten rakennusala. Merkinnan
mukaan rakennusta ei saa purkaa eika siina saa suorittaa sellaisia pur-
kamis- tai muutostoita, jotka tarvelevat kadun- tai puistonpuoleisten jul-
Kisivujen ja vesikattojen tai sisatilojen rakennustaiteellista arvoa ja tyy-
lia. Mikali rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu taman pyrkimyksen
vastaisia toimenpiteita, on rakennuksen korjaus- ja muutostyoét pyrittava
tekemaan entistaen.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt
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Hankkeen enimmaishinnan maarittelyssa oli varauduttu tavanomaisiin
peruskorjaushankkeessa esiintyviin muutostoihin. Hankesuunnitelman
lisa- ja muutostyOvaraus oli 1 500 000 euroa. Kaupunkiymparistolauta-
kunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaoston esityksen mukaan
hankkeeseen myonnetty lisa- ja muutostyOvaraus ei tule riittdamaan ver-
rattuna nyt muodostuneisiin kustannuksiin.

Perusparannuksen suunnittelun 1ahtotiedoiksi laadittiin kuntotutkimus ja
haitta-ainekartoitus. Selvitykset tehtiin kiinteiston ollessa kaytdssa, jol-
loin rakenneavausten tekeminen on vaikeaa. Urakan aikana on ilmen-
nyt laajoihin lisatdihin johtaneita asioita, joiden selvittdminen ennak-
koon olisi vaatinut mittavia purkutoéita suunnitteluvaiheen aikana.

Perusparannushankkeen rakentamistyot on aloitettu tammikuussa
2018. Rakentamisaikana on tullut esiin seuraavia merkittavia lisa- ja
muutostoita:

— Rakennuksen valipohjien eristeissa oli asbestia. Taman johdosta
valipohjat ja uudistettavat sekundaarirakenteet jouduttiin purkamaan
ns. asbestitydnd. Naiden aiheuttama lisdkustannus on noin 450 000
euroa.

— Rakennuksessa esiintyi erilaisia haitta-aineita merkittavasti enem-
man kuin suunnitelmissa, mika aiheutti ylimaaraisia purku- ja puh-
distustoimia. Naista seurasi mittavia rakenteiden uusimisia ja lisaai-
katarvetta toteutukselle. Haitta-aineiden aiheuttama lisakustannus
on noin 150 000 euroa.

— Purkutdiden edistyessa rakennuksesta on |0ydetty lahtétiedoista
poikkeavia, ennakoimattomia ratkaisuja. Naita ei ole voitu tutkia en-
nakkoon, koska koulu oli hankesuunnitteluaikana kaytdssa. Raken-
neratkaisuista johtuvien lisatdiden kustannusvaikutus on noin 1 250
000 euroa.

— Sisapuoliset seinarappaukset uusittiin laajoilta alueilta, koska ne
ovat olleet irti alustastaan. Taman kustannusvaikutus on noin 600
000 euroa.

— Betonirakenteinen ja monimuotoinen raystasrakenne oli niin huo-
nossa kunnossa, etta se jouduttiin uusimaan kokonaan. Kustannus-
vaikutus noin 350 000 euroa.

— Alapohjien kiviladonnat piti kunnostaa ja vahvistaa. Kustannusvai-
kutus noin 150 000 euroa.

Perusparannushanke tulee lisa- ja muutostdiden vuoksi viivastymaan
nelja kuukautta alkuperaisesta aikataulusta ja valmistuu lokakuun lo-
pussa 2019. Aikataulullisesti kriittisten tyovaiheiden osalta urakoitsijalle
on jouduttu korvaamaan aikataulun kirimisesta aiheutuneita kustannuk-
sia. My0s lisaajan synnyttamat tydmaan yhteiset kustannukset joudu-
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taan korvaamaan urakoitsijalle. Viivastymisen aiheuttama lisakustan-
nus on yhteensa noin 1 000 000 euroa.

Hankkeen uudet kokonaiskustannukset

Perusparannushankkeen hyvaksytty indeksikorjattu arvonlisaveroton
enimmaishinta urakoiden tilausajankohtana oli 17 704 370 euroa syys-
kuun 2017 kustannustasossa.

Hankkeen enimmaishinnan korotuksen jalkeen hankkeen uusi urakka-
vaiheen enimmaishinta on arvonlisaverottomana 23 004 370 euroa.
Kustannukset ovat arvonlisaverottomana 3 169 euroa/brm?.

Enimmaishinnan korotus rahoitetaan talonrakennushankkeiden raken-
tamisohjelman puitteissa muista hankkeista saastyneista maararahava-
rauksista.

Korjatuilla kustannuksilla tilojen tulevaksi vuokraksi arvioidaan 33,56
euroa/htm?, josta padomavuokran osuus on 29,91 euroa/htm? ja yllapi-
tovuokran osuus 3,65 euroa/htm?. Yhteensa vuokrakustannukset ovat
siten arviolta 168 303 euroa kuukaudessa ja 2 019 641 euroa vuodes-
sa. Vuokra-arvio on laskettu hankkeen korjatun enimmaishinnan perus-
teella 30 vuoden poistoajalla ja kolmen prosentin tuotto-odotuksella.
Paaomavuokra tarkentuu toteutuneiden kustannusten mukaan ja yllapi-
tovuokra valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 18.6.2019 § 215 antanut hanke-
suunnitelman enimmaishinnan korottamisesta puoltavan lausunnon.
Lausunto on kokonaisuudessaan asian paatdshistoriassa.

Hankesuunnitelmia koskeva toimivalta

Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 3 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
paattaa hankesuunnitelmista, joiden kustannusarvio ylittaa 10 miljoo-
naa euroa.
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