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V 13.11.2019, Tehtaankadun ala-asteen perusparannuksen enim-
mäishinnan korottaminen

HEL 2018-011737 T 02 08 03 01

Päätösehdotus

Kaupunginhallitus esittää kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto hyväksyy Tehtaankadun ala-asteen perusparan-
nuksen hankesuunnitelman enimmäishinnan korottamisen siten, että 
rakentamiskustannusten enimmäishinta on arvonlisäverottomana 17 
000 000 euroa huhtikuun 2019 kustannustasossa.  

Esittelijän perustelut

Hyväksytty hankesuunnitelma

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 22.05.2019 § 149 Tehtaankadun ala-as-
teen perusparannuksen hankesuunnitelman siten, että hankkeen 
enimmäislaajuus on 4 329 brm² ja rakentamiskustannusten enimmäis-
hinta on arvonlisäverottomana 15 400 000 euroa syyskuun 2018 kus-
tannustasossa.

Hankesuunnitelma koskee laajaa toiminnallista ja teknistä perusparan-
nusta, jossa rakennuksen oppilaskapasiteettia lisätään ja tiloja ajanmu-
kaistetaan toiminnan vaatimusten mukaisiksi. Terveellinen sisäilma 
varmistetaan korjaamalla kosteusteknisesti puutteelliset rakenteet, ra-
kentamalla salaojitusjärjestelmä, poistamalla alapohjan haitta-aineet ja 
välipohjarakenteiden täytöt sekä uusimalla talotekniset asennukset. 
Julkisivurappaus uusitaan, ikkunat kunnostetaan tai uusitaan, vesikatto 
uusitaan ja rakennuksen energiatehokkuutta parannetaan. 

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Yleissuunnitteluvaiheen kustannusarvion mukaan hankkeen kustan-
nukset ovat arvonlisäverottomana 17 000 000 euroa huhtikuun 2019 
kustannustasossa. Indeksikorjattuna huhtikuun 2019 kustannustasoon 
hankesuunnitelman aiemmin hyväksytty enimmäishinta on noin 15 268 
000 euroa. Yleissuunnitelmien kustannusarvio ylittää hankesuunnitel-
man indeksikorjatun enimmäishinnan siten noin 1 732 000 eurolla. 

Kolmasosa kustannusylityksestä aiheutuu yleissuunnittelussa esiin tul-
leista tarkennuksista, kolmasosa lisä- ja muutostyövarauksen korotta-
misesta ja kolmasosa tarjoushintaindeksin ja Talonrakennuksen kus-
tannustieto-ohjelmiston käyttämän hinnaston muutoksista.
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Kustannusten karsimista selvitettiin yleissuunnitteluvaiheessa siten, et-
tä hanke pysyisi valtuuston hyväksymän enimmäishinnan puitteissa. 
Karsintaehdotuksista luovuttiin, koska ne olisivat edellyttäneet oppilas-
määrän merkittävää pienentämistä tai suunniteltujen korjaustoimenpi-
teiden keventämistä siten, että terveellisyys- ja turvallisuusriskit kasvai-
sivat.

Kustannusten nousu johtuu seuraavista syistä:

 Hankesuunnitteluvaiheen ilmanvaihtosuunnitelmat ovat osoittautu-
neet epärealistisiksi ja ilmanvaihtokoneiden sijoittelua on jouduttu 
muuttamaan. Ullakolle esitettyä ilmanvaihtokonehuonetta laajenne-
taan, alempiin kerroksiin lisätään toinen ilmanvaihtokonehuone ja 
ilmanvaihtokuiluja suurennetaan. Tämän seurauksena yleissuunnit-
teluvaiheen kustannukset ovat nousseet noin 300 000 euroa.

 Yleissuunnitteluvaiheen tarkempien tutkimusten mukaan nykyisestä 
seinärakenteesta haitta-aineena poistettava Toja-levy sijaitsee sy-
vemmällä kuin hankesuunnitteluvaiheen tutkimusraporteista on il-
mennyt. Sen poistamisen vaikeutumisen vuoksi kustannukset ovat 
nousseet noin 70 000 euroa.

 Mm. edellä mainitut muutokset ovat aiheuttaneet lisäsuunnittelun 
tarvetta, mikä nostaa kustannuksia noin 150 000 euroa.

 Suunnitelmien ja määrien tarkentuminen yleissuunnitteluvaiheessa 
nostaa kustannuksia noin 100 000 euroa.

 Hankesuunnitelmavaiheessa lisä- ja muutostyövaraukseksi lasket-
tiin 12 prosenttia. Yleissuunnitteluvaiheessa on tullut esiin kustan-
nuksiin liittyviä riskitekijöitä, jotka selviävät tarkemmin vasta kun ra-
kenteet voidaan avata. Lisä- ja muutostyövarausta on siksi nostettu 
15 prosenttiin, mikä lisää kustannuksia noin 600 000 euroa.

 Noin 600 000 euroa kustannusnoususta on laskennallista ja johtuu 
siitä, että hankesuunnitteluvaiheen jälkeen tarjoushintaindeksi (THI) 
on laskenut ja Haahtelan Talonrakennuksen kustannustieto-ohjel-
miston (TAKU) hinnasto puolestaan noussut. Tarjoushintaindeksin 
laskun seurauksena hankesuunnitelman enimmäishinta on pienen-
tynyt laskennallisesti 132 000 euroa. Hinnaston nousun seuraukse-
na yleissuunnitteluvaiheen kustannukset ovat puolestaan kasvaneet 
laskennallisesti 454 000 euroa.

Hankkeen rahoitus ja aikataulu

Vuoden 2019 talousarvion liitteenä olevassa talonrakennushankkeiden 
rakentamisohjelmassa vuosiksi 2019−2028 perusparannuksen suunnit-
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teluun ja toteutukseen on varattu 10 miljoonaa euroa vuosille 
2020−2021. Hankkeen toteutuksen edellyttämä 17 miljoonan euron ra-
hoitustarve on otettu huomioon uuden rakentamisohjelmaehdotuksen 
valmistelussa.

Hankkeen toteutus jaetaan erilliseen purku-urakkaan ja varsinaiseen 
perusparannusurakkaan. Purku-urakka käynnistyy kun toiminta on saa-
tu siirrettyä väistötiloihin, arviolta huhtikuussa 2020. Perusparannusu-
rakan on tarkoitus alkaa marraskuussa 2020 ja valmistua kesäkuussa 
2022.

Tilakustannus kasvatuksen ja koulutuksen toimialalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus eli sisäinen kuukausivuokra on noin 
33,43 euroa/htm², yhteensä 108 246 euroa kuukaudessa ja 1 298 956 
euroa vuodessa. Neliövuokran perusteena on 3 238 htm². Pääoma-
vuokran osuus on 29,42 euroa/htm², ylläpitovuokran osuus 4,01 eu-
roa/htm² ja väistötilakustannuksen osuus 3,78 euroa/htm². Lopullinen 
pääomavuokra tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan. Yllä-
pitovuokra tarkistetaan valmistumisajankohdan ylläpitovuokraa vastaa-
vaksi. 

Perusparannuksen investoinnin tuottovaade on 1,5 prosenttia ja pois-
toaika 30 vuotta. Tilahankkeiden käsittelyohjeiden mukaan kulttuurihis-
toriallisesti arvokkaalle rakennukselle voidaan poikkeustapauksissa 
esittää alempi kuin kolmen prosentin tuottovaade. Jos se olisi kolme 
prosenttia, arvioitu sisäinen kuukausivuokra olisi noin 43,02 eu-
roa/htm², yhteensä 139 299 euroa kuukaudessa ja 1 671 585 euroa 
vuodessa. Pääomavuokran osuus olisi 39,01 euroa/htm². 

Kasvatuksen ja koulutuksen toimiala maksaa väistötiloista rakentami-
sen ajan nykyisten tilojen vuokran suuruista vuokraa. Väistötilojen kus-
tannus sisältyy tulevaan pääomavuokraan tilahankkeiden käsittelyoh-
jeen mukaan. Hankesuunnitelmassa esitetty arvio väistötilan kustan-
nuksista on kilpailutuksen ratkettua ja perusparannuksen rakentamisa-
jan tarkennuttua osoittautunut riittämättömäksi, joten väistötilan osuus 
tilakustannuksista on kasvanut.

Tehtaankadun ala-asteen nykyinen sisäinen kuukausivuokra on 16,90 
euroa/htm², yhteensä 58 911 euroa kuukaudessa ja 706 929 euroa 
vuodessa, josta pääomavuokran osuus on 13,06 euroa/htm² ja ylläpito-
vuokran osuus 3,84 euroa/htm². Vuokranmaksun perusteena on 3 485 
htm².

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto
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Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 22.10.2019 § 346 antanut hanke-
suunnitelman enimmäishinnan korottamisesta puoltavan lausunnon. 
Lausunto on kokonaisuudessaan asian päätöshistoriassa.

Hankesuunnitelmia koskeva toimivalta

Hallintosäännön 7 luvun 1 §:n 3 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto 
päättää hankesuunnitelmista, joiden kustannusarvio ylittää 10 miljoo-
naa euroa.
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