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5
Höjning av maximipriset i projektplanen för ombyggnad av Kaisani-
emen ala-asteen koulus skolhus

HEL 2013-001717 T 10 06 00

Beslutsförslag

Stadsfullmäktige godkänner en höjning av maximipriset på projektpla-
nen för ombyggnad av Kaisaniemen ala-asteen koulus skolhus med 
844 000 euro exklusive mervärdesskatt utgående från att de samman-
lagda kostnaderna för projektet uppgår till högst 12 093 000 euro exklu-
sive mervärdesskatt i kostnadsnivån för oktober 2017.

Sammandrag

Utgångspunkten för ombyggnaden av Kaisaniemen ala-asteen koulus 
skolhus har varit att utöver reparationsarbetena i alla lokaler förbättra 
inneluftens kvalitet och modernisera hustekniken. Vid ombyggnaden 
ligger tyngdpunkten på förbättring av byggnadens hälsosamhet och sä-
kerhet, och lokalernas funktionalitet ändras så att de motsvarar genom-
förandet av läroplanerna.

Byggarbetena i projektet inleddes i juni 2016. Under byggarbetena har 
man varit tvungen att utöver de vanliga ändringsarbetena genomföra 
även sådana ändringar som det inte har varit möjligt att undersöka och 
precisera under planeringstiden. Ändringsarbetena har ökat avsevärt 
under byggarbetena som pågått i 18 månader. Projektet har blivit fär-
digt i slutet av november 2017. 

Fostrans- och utbildningsnämnden har tillstyrkt projektet i sitt utlåtande 
27.3.2018 (§ 60).

Föredragandens motiveringar

Projektplan

Kaisaniemen ala-asteen koulu byggdes år 1924 i enlighet med arkitek-
terna R. Eklunds och E. Flinckenbergs ritningar. Byggnaden represen-
terar 1920-talets klassicism och dess exteriörer och en stor del av dess 
interiörer är ursprungliga. Byggnaden ligger på ett centralt ställe och 
den är viktig för stadsbilden. Skolhuset har placerats i värdekategorin 1 
i en helhetsutredning av skolbyggnaderna i Helsingfors 1880–1980 
(Opintiellä: helsinkiläisiä koulurakennuksia 1880–1980, Helsingfors 
stadsplaneringskontors publikationer 2004:12).
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Stadsstyrelsen har 7.4.2014 (§ 379) godkänt projektplanen för ombygg-
nad av Kaisaniemen ala-asteen koulus skolhus daterad 13.2.2012. 
Projektplanen omfattar en funktionell och teknisk ombyggnad av bygg-
naden som har som mål att förbättra byggnadens inneluft och värme-
förhållanden, energieffektivitet, tillgänglighet, akustik och brandsäker-
het. Enligt planerna byggs skolans bespisningslokaler om i samband 
med projektet så att de motsvarar dagens kravnivå och lokalerna för 
ämnesundervisning förbättras. Projektplanen finns som bilaga 1.

Projektet omfattar hela byggnaden på 5 500 m² bruttoyta, 3 815 m² lä-
genhetsyta och 2 573 m² effektiv yta. Stadsfullmäktige beslutade vid 
sitt sammanträde 2.3.2016 (§ 52) höja maximipriset för byggkostnader-
na exklusive mervärdesskatt till 10 610 000 euro i kostnadsnivån för 
augusti 2015. Efter det ursprungliga beslutet om projektet hade nöd-
vändiga reparationsbehov som inte ingick i projektplanen konstaterats i 
byggnaden. En tilläggssida med ändringarna, daterad 1.12.2015, har 
lagts till i projektplanen (bilaga 2).

Kostnadsändringarna och grunderna för dessa

När maximipriset för projektet ursprungligen beräknades förberedde 
man sig på vanliga ändringsarbeten som förekommer vid ombyggnads-
projekt. Den beviljade reserveringen för tilläggs- och ändringsarbetena i 
projektet kommer inte att vara tillräcklig för de kostnader som nu upp-
stått.

Det är svårt och ofta omöjligt att öppna konstruktioner i en skola som är 
i bruk. Under projektet kom det fram saker som ledde till omfattande 
ändringsarbeten. Utredningen av dessa saker i förväg skulle ha krävt 
omfattande rivningsarbeten på förhand under planeringsfasen.

Betydliga tilläggs- och ändringsarbeten som kommit fram under projektets bygg-
platstid

Det förekom avsevärt fler olika skadliga ämnen i byggnaden än vad 
man hade förberett sig på i planerna. Dessa orsakade många extra riv-
nings- och rengöringsåtgärder, vilket ledde till att flera konstruktioner 
måste förnyas och att mer tid var nödvändig för byggarbetena.

Under rivningsarbetena har oförutsebara och mycket olika konstruk-
tionslösningar som avviker från planerna och som man inte har kunnat 
undersöka i förväg upptäckts i objektet. Dessa oväntade lösningar or-
sakade många störningar i det egentliga byggarbetet och ledde till öka-
de ändringsarbeten och behovet att förlänga tidtabellen.

Golvkonstruktionerna på de gamla mellanbjälklagen visade sig vara 
sköra och söndriga. Man har varit tvungen att göra ett betydligt högt 
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antal extra hålreparationer i golven. De gamla mellanbjälklagskonstruk-
tionerna rengjordes i avsevärt större omfattning under projektet än pro-
gnoserat. Man var tvungen att avlägsna de gamla skadliga fyllningsma-
terialen i alla mellanbjälklag och omsorgsfullt rengöra formbräderna 
och konstruktionerna.

Man var tvungen att avsevärt utvidga tätningsreparationerna i byggna-
den i fogarna mellan mellanbjälklagen, bottenbjälklagen och väggkon-
struktionerna. Detta var nödvändigt för att säkerställa en god inneluft i 
objektet.

I skolans säkerhetssystem och passerkontroll gjordes förbättringar som 
ansågs som behövliga. Genom dessa tilläggsåtgärder förbättras också 
möjligheterna att använda skolans gymnastiklokaler på kvällarna.

I de hustekniska arbetena var man tvungen att under byggarbetena 
tillägga nödvändiga ändringar för nya undervisningsmetoder i elarbete-
nas innehåll. Gamla vattenledningar som skulle bevaras måste dess-
utom förnyas i stor omfattning med anledning av ledningarnas dåliga 
skick.

I fråga om väggkonstruktionerna i källaren har ytkonstruktionerna i sin 
helhet ändrats från byggnadstillsynens föreskrifter så att dessa tål spe-
cialkravet om fuktbelastning.

Antalet väderskydd ökades på vinden och på yttertaket i enlighet med 
anvisningarna om fukthanteringen på nya byggplatser.

Att ändringsarbetena i objektet har ökat väsentligt orsakar att det be-
hövs mer tid för att färdigställa projektet. Detta skulle ha lett till att pro-
jektet blir fördröjt, vilket inte var ett alternativ. I syfte att hindra detta var 
entreprenören tvungen att skaffa tilläggsresurser till byggplatsen och 
dessutom genomfördes flera arbetsfaser på kvällar och veckoslut, vil-
ket har lett till merkostnader.

Projektkostnader

Det godkända indexjusterade maximipriset på projektet vid beställning-
en av entreprenaderna var 10 517 000 euro exklusive mervärdesskatt i 
prisnivån för februari 2016.

Efter höjningen av maximipriset på projektet uppgår det nya maximipri-
set på projektets entreprenadsfas till 12 093 000 euro exklusive mer-
värdesskatt. Kostnadsnivån baserar sig på indexet oktober 2017. Kost-
naderna uppgår till 2 199 euro/m² bruttoyta exklusive mervärdesskatt, 
vilket motsvarar det genomsnittliga priset per kvadratmeter för liknande 
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genomförda ombyggnader av skolfastigheter. Kostnadskalkylen från 
projektets mottagningsfas finns som bilaga 3.

Hyran för skolan med beaktande av de korrigerade kostnaderna beräk-
nas bli 96 576 euro i månaden (24,15 euro/m² lägenhetsyta i månaden, 
varav 20,86 euro/m² lägenhetsyta i månaden består av kapitalhyra och 
3,29 euro/m² lägenhetsyta i månaden av underhållshyra) medan årshy-
ran är 1 158 751 euro. Den beräknade hyran baserar sig på projektets 
justerade maximipris med 30 års avskrivningstid och en förväntad av-
kastning på 3 %. Kapitalhyran preciseras enligt de verkliga kostnader-
na och underhållshyran så att den motsvarar den aktuella underhålls-
hyran när byggnaden är färdig.

Fostrans- och utbildningsnämndens utlåtande

Fostrans- och utbildningsnämnden har i sitt utlåtande (27.3.2018, § 60) 
tillstyrkt höjningen av projektpriset för ombyggnaden (bilaga 4). Fost-
rans- och utbildningsnämnden har fäst särskilt avseende vid omfatt-
ningen vid planeringen före reparationsundersökningar och byggfasen 
för att åtgärderna och kostnaderna i projektet bättre ska kunna progno-
sernas och förverkligandet av byggarbetena planeras så tidsbesparan-
de och effektiva som möjligt. Nämnden påminde dessutom om stads-
strategins 2017–2021 inskrivning enligt vilken investeringar orsakade 
av reparationer som gäller inomhusluften inte höjer den gängse hyra 
som uppbärs för lokalerna.

Föredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskylä, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

1 Kaisaniemen ala-asteen peruskorjauksen hankesuunnitelma 13.2.2012 
liitteineen

2 Kaisaniemen ala-aste, hankesuunnitelman lisälehti 1.12.2015
3 1 Vastaanottovaiheen kustannusarvio 20.12.2017
4 Kasvatus-_ja_koulutuslautakunnan_lausunto_Kaisanie

Sökande av ändring

Kommunalbesvär, fullmäktige

För kännedom

Fostrans- och utbildningsnämnden
Stadsmiljönämndens sektion för byggnader och allmänna områden


