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12
Jätkäsaaren peruskoulun hankesuunnitelman enimmäishinnan ko-
rottaminen

HEL 2016-006816 T 10 06 00

Päätösehdotus

Kaupunginvaltuusto hyväksyy Jätkäsaaren peruskoulun hankesuunni-
telman enimmäishinnan korottamisen 2 436 000 eurolla siten, että 
hankkeen kokonaiskustannukset ovat arvonlisäverottomana enintään 
33 200 000 euroa maaliskuun 2017 kustannustasossa.

Esittelijän perustelut

Hyväksytty hankesuunnitelma

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 14.9.2016 § 231 Jätkäsaaren peruskou-
lun hankesuunnitelman siten, että hankkeen enimmäislaajuus on 8 159 
brm² ja rakentamiskustannusten enimmäishinta arvonlisäverottomana 
28 430 000 euroa maaliskuun 2016 kustannustasossa.

Koulun tontti kuuluu Jätkäsaaren ensimmäiseen asemakaava-aluee-
seen, jolle rakennetaan asunnot 6 000 asukkaalle. Jätkäsaaren perus-
koulusta tulee uuden asuinalueen suomenkielinen pääkoulu. Yhtenäi-
sessä peruskoulussa on vuosiluokat 1−9 ja sen oppilasmäärä on yli 
800. Hanke valmistuu elokuussa 2019.

Uudisrakennushankkeessa tavoitellaan pitkäaikaiskestävää, energiate-
hokasta ja helposti huollettavaa rakennusta. Rakenteet, materiaalit, ka-
lusteet ja varustukset ovat kulutusta kestäviä, kunnostettavia ja helposti 
puhdistettavia. Koulurakennukseen ei rakenneta liikuntatiloja, vaan lii-
kunnan opetusta varten vuokrataan tiloja viereiseen Bunkkerirakennuk-
seen tulevista liikunta- ja uimahallitiloista.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Hankkeen toteutusmuoto on tavoite- ja kattohintainen projektinjohtou-
rakka, jossa rakennuskustannukset maksetaan urakoitsijalle täysimää-
räisinä tavoitehintaan asti. Tavoitehinnan ylittävältä osuudelta kattohin-
taan asti kustannukset maksetaan urakoitsijalle tarjouspyyntöasiakir-
joissa määritellyn prosenttiosuuden mukaisesti. Tässä hankkeessa 
urakoitsijalle maksetaan tavoitehinnan ylittävistä kustannuksista 90 %. 
Kattohinnan ylittävän osuuden kustannuksista urakoitsija vastaa itse. 

Kun urakoitsijan valinta toukokuussa 2017 tehtiin, urakoitsijan tarjous 
perustui senhetkiseen kustannustasoon. Projektinjohtourakassa todelli-
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set kustannukset muodostuvat kuitenkin rakentamisen aikana tehtävinä 
hankintoina. Koko hankkeen rakentamisen ajan rakennuskustannukset 
ovat olleet voimakkaassa nousussa. Urakkasopimus on tehty ilman in-
deksisidonnaisuutta. Rakentamisen kustannuksia kuvaava tarjoushin-
taindeksi on noussut 10 prosenttia sen jälkeen, kun urakoitsija jätti tar-
jouksensa urakkatarjouskilpailussa.

Kustannuksia ovat lisänneet myös lukuisat suunnitelmapäivitykset. Pro-
jektinjohtourakan luonteen mukaisesti suunnitelmat täydentyvät ja tar-
kentuvat hankkeen aikana. Muun muassa rakennuksen yläpohjan ra-
kennetta muutettiin pitkäaikaiskestävyyden kannalta paremmaksi. 

Sähkösuunnitelmiin on rakentamisen aikana tehty useita päivityksiä. 
Useat erilaiset kaapelilisäykset ovat olleet suurimmat kustannusten ai-
heuttajat sähkösuunnittelussa.

Kustannusarviossa on ollut lisä- ja muutostöille 2 400 000 euron va-
raus. Se on edellä mainittujen syiden vuoksi nyt ylittymässä.

Hankkeen uudet kokonaiskustannukset

Rakennushankkeen hyväksytty indeksikorjattu arvonlisäveroton enim-
mäishinta urakan tilausajankohtana oli 30 764 000 euroa maaliskuun 
2017 kustannustasossa.

Hankkeen enimmäishinnan korotuksen jälkeen hankkeen uusi urakka-
vaiheen enimmäishinta on arvonlisäverottomana 33 200 000 euroa. 
Kustannustasona on käytetty indeksiä maaliskuu 2017. Kustannukset 
ovat arvonlisäverottomana 4 069 euroa/brm².

Enimmäishinnan korotus rahoitetaan muiden hankkeiden viivästymisen 
johdosta käyttämättä jääneistä määrärahoista.

Korjatuilla kustannuksilla tilojen tulevaksi vuokraksi arvioidaan 26 eu-
roa/htm², josta pääomavuokran osuus on 22,26 euroa/htm² ja ylläpito-
vuokran osuus 3,74 euroa/htm². Yhteensä vuokrakustannukset ovat si-
ten arviolta 176 778 euroa kuukaudessa ja 2 121 340 euroa vuodessa. 
Vuokra-arvio on laskettu hankkeen korjatun enimmäishinnan perusteel-
la 30 vuoden poistoajalla ja kolmen prosentin tuotto-odotuksella. Pää-
omavuokra tarkentuu toteutuneiden kustannusten mukaan ja ylläpito-
vuokra valmistumisajankohdan ylläpitovuokraa vastaavaksi.

Kasvatus- ja koulutuslautakunnan lausunto

Kasvatus- ja koulutuslautakunta on 18.6.2019 § 212 antanut hanke-
suunnitelman enimmäishinnan korottamisesta puoltavan lausunnon. 
Lausunto on kokonaisuudessaan asian päätöshistoriassa.
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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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