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Hojning av maximipriset i projektplanen for ombyggnad av Kaisani-
emen ala-asteen koulus skolhus

HEL 2013-001717 T 10 06 00
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige godkanner en hdjning av maximipriset pa projektpla-
nen fér ombyggnad av Kaisaniemen ala-asteen koulus skolhus med
844 000 euro exklusive mervardesskatt utgaende fran att de samman-
lagda kostnaderna for projektet uppgar till hogst 12 093 000 euro exklu-
sive mervardesskatt i kostnadsnivan for oktober 2017.

Sammandrag

Utgangspunkten for ombyggnaden av Kaisaniemen ala-asteen koulus
skolhus har varit att utdver reparationsarbetena i alla lokaler forbattra
inneluftens kvalitet och modernisera hustekniken. Vid ombyggnaden
ligger tyngdpunkten pa forbattring av byggnadens halsosamhet och sa-
kerhet, och lokalernas funktionalitet andras sa att de motsvarar genom-
forandet av laroplanerna.

Byggarbetena i projektet inleddes i juni 2016. Under byggarbetena har
man varit tvungen att utéver de vanliga andringsarbetena genomféra
aven sadana andringar som det inte har varit mgjligt att undersdka och
precisera under planeringstiden. Andringsarbetena har dkat avsevart
under byggarbetena som pagatt i 18 manader. Projektet har blivit far-
digt i slutet av november 2017.

Fostrans- och utbildningsndmnden har tillstyrkt projektet i sitt utlatande
27.3.2018 (§ 60).

Foredragandens motiveringar
Projektplan

Kaisaniemen ala-asteen koulu byggdes ar 1924 i enlighet med arkitek-
terna R. Eklunds och E. Flinckenbergs ritningar. Byggnaden represen-
terar 1920-talets klassicism och dess exteriorer och en stor del av dess
interiorer ar ursprungliga. Byggnaden ligger pa ett centralt stalle och
den ar viktig for stadsbilden. Skolhuset har placerats i vardekategorin 1
i en helhetsutredning av skolbyggnaderna i Helsingfors 1880-1980
(Opintiella: helsinkilaisia koulurakennuksia 1880—1980, Helsingfors
stadsplaneringskontors publikationer 2004:12).
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Stadsstyrelsen har 7.4.2014 (§ 379) godkant projektplanen for 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 mal att férbattra byggnadens inneluft och varme-
forhallanden, energieffektivitet, tillganglighet, akustik och brandsaker-
het. Enligt planerna byggs skolans bespisningslokaler om i samband
med projektet sa att de motsvarar dagens kravniva och lokalerna for
amnesundervisning forbattras. Projektplanen finns som bilaga 1.

Projektet omfattar hela byggnaden pa 5 500 m? bruttoyta, 3 815 m? 1a-
genhetsyta och 2 573 m? effektiv yta. Stadsfullmaktige beslutade vid
sitt sammantrade 2.3.2016 (§ 52) hdja maximipriset for byggkostnader-
na exklusive mervardesskatt till 10 610 000 euro i kostnadsnivan for
augusti 2015. Efter det ursprungliga beslutet om projektet hade néd-
vandiga reparationsbehov som inte ingick i projektplanen konstaterats i
byggnaden. En tillaggssida med andringarna, daterad 1.12.2015, har
lagts till i projektplanen (bilaga 2).

Kostnadsandringarna och grunderna for dessa

Nar maximipriset for projektet ursprungligen beraknades férberedde
man sig pa vanliga andringsarbeten som férekommer vid ombyggnads-
projekt. Den beviljade reserveringen for tillaggs- och andringsarbetena i
projektet kommer inte att vara tillracklig for de kostnader som nu upp-
statt.

Det ar svart och ofta omdijligt att dppna konstruktioner i en skola som ar
i bruk. Under projektet kom det fram saker som ledde till omfattande
andringsarbeten. Utredningen av dessa saker i forvag skulle ha kravt
omfattande rivningsarbeten pa férhand under planeringsfasen.

Betydliga tillaggs- och andringsarbeten som kommit fram under projektets bygg-

platstid

Det férekom avsevart fler olika skadliga @mnen i byggnaden an vad
man hade forberett sig pa i planerna. Dessa orsakade manga extra riv-
nings- och rengoéringsatgarder, vilket ledde till att flera konstruktioner
maste fornyas och att mer tid var nédvandig for byggarbetena.

Under rivningsarbetena har oférutsebara och mycket olika konstruk-
tionsldsningar som avviker fran planerna och som man inte har kunnat
undersoka i forvag upptackts i objektet. Dessa ovantade I6sningar or-
sakade manga storningar i det egentliga byggarbetet och ledde till 6ka-
de andringsarbeten och behovet att férlanga tidtabellen.

Golvkonstruktionerna pa de gamla mellanbjalklagen visade sig vara
skora och sondriga. Man har varit tvungen att gora ett betydligt hogt
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antal extra halreparationer i golven. De gamla mellanbjalklagskonstruk-
tionerna rengjordes i avsevart stérre omfattning under projektet an pro-
gnoserat. Man var tvungen att avlagsna de gamla skadliga fyllningsma-
terialen i alla mellanbjalklag och omsorgsfullt reng6ra formbraderna
och konstruktionerna.

Man var tvungen att avsevart utvidga tatningsreparationerna i byggna-
den i fogarna mellan mellanbjalklagen, bottenbjalklagen och vaggkon-
struktionerna. Detta var nodvandigt for att sakerstalla en god inneluft i
objektet.

| skolans sakerhetssystem och passerkontroll gjordes forbattringar som
ansags som behdvliga. Genom dessa tillaggsatgarder forbattras ocksa
mojligheterna att anvanda skolans gymnastiklokaler pa kvallarna.

| de hustekniska arbetena var man tvungen att under byggarbetena
tildgga nédvandiga andringar for nya undervisningsmetoder i elarbete-
nas innehall. Gamla vattenledningar som skulle bevaras maste dess-
utom férnyas i stor omfattning med anledning av ledningarnas daliga
skick.

| frdga om vaggkonstruktionerna i kallaren har ytkonstruktionerna i sin
helhet andrats fran byggnadstillsynens foreskrifter sa att dessa tal spe-
cialkravet om fuktbelastning.

Antalet vaderskydd 6kades pa vinden och pa yttertaket i enlighet med
anvisningarna om fukthanteringen pa nya byggplatser.

Att andringsarbetena i objektet har Okat vasentligt orsakar att det be-
hdvs mer tid for att fardigstalla projektet. Detta skulle ha lett till att pro-
jektet blir fordrojt, vilket inte var ett alternativ. | syfte att hindra detta var
entreprendren tvungen att skaffa tillaggsresurser till byggplatsen och
dessutom genomférdes flera arbetsfaser pa kvallar och veckoslut, vil-
ket har lett till merkostnader.

Projektkostnader

Det godkanda indexjusterade maximipriset pa projektet vid bestallning-
en av entreprenaderna var 10 517 000 euro exklusive mervardesskatt i
prisnivan for februari 2016.

Efter hdjningen av maximipriset pa projektet uppgar det nya maximipri-
set pa projektets entreprenadsfas till 12 093 000 euro exklusive mer-
vardesskatt. Kostnadsnivan baserar sig pa indexet oktober 2017. Kost-
naderna uppgar till 2 199 euro/m? bruttoyta exklusive mervardesskatt,
vilket motsvarar det genomsnittliga priset per kvadratmeter for liknande
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genomférda ombyggnader av skolfastigheter. Kostnadskalkylen fran
projektets mottagningsfas finns som bilaga 3.

Hyran for skolan med beaktande av de korrigerade kostnaderna berak-
nas bli 96 576 euro i manaden (24,15 euro/m? lagenhetsyta i manaden,
varav 20,86 euro/m? lagenhetsyta i manaden bestar av kapitalhyra och
3,29 euro/m? lagenhetsyta i manaden av underhallshyra) medan arshy-
ran ar 1 158 751 euro. Den beraknade hyran baserar sig pa projektets
justerade maximipris med 30 ars avskrivningstid och en férvantad av-
kastning pa 3 %. Kapitalhyran preciseras enligt de verkliga kostnader-
na och underhallshyran sa att den motsvarar den aktuella underhalls-
hyran nar byggnaden ar fardig.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Soékande av andring

For kinnedom

Fostrans- och utbildningsndmnden har i sitt utlatande (27.3.2018, § 60)
tillstyrkt hdjningen av projektpriset for ombyggnaden (bilaga 4). Fost-
rans- och utbildningsnamnden har fast sarskilt avseende vid omfatt-
ningen vid planeringen fére reparationsundersokningar och byggfasen
for att atgarderna och kostnaderna i projektet battre ska kunna progno-
sernas och forverkligandet av byggarbetena planeras sa tidsbesparan-
de och effektiva som majligt. Namnden paminde dessutom om stads-
strategins 2017-2021 inskrivning enligt vilken investeringar orsakade
av reparationer som galler inomhusluften inte hojer den gangse hyra
som uppbars for lokalerna.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

1 Kaisaniemen ala-asteen peruskorjauksen hankesuunnitelma 13.2.2012
litteineen

2 Kaisaniemen ala-aste, hankesuunnitelman lisalehti 1.12.2015

3 1 Vastaanottovaiheen kustannusarvio 20.12.2017

4 Kasvatus-_ja_koulutuslautakunnan_lausunto_Kaisanie

Kommunalbesvar, fullmaktige

Fostrans- och utbildningsnamnden
Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
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