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Hdjning av maximipriset for ombyggnad av Tehtaankadun ala-
asteen koulus skolhus

HEL 2018-011737 T 02 08 03 01
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige godkanner att maximipriset i projektplanen fér om-
byggnad av Tehtaankadun ala-asteen koulu skolhus hdjs sa att de
sammanlagda kostnaderna for projektet uppgar till hogst 17 000 000
euro exklusive mervardesskatt pa den kostnadsniva som radde i april
2019.

Foredragandens motiveringar

Den godkanda projektplanen

Stadsfullmaktige godkande 22.5.2019 (§ 149) projektplanen fér om-
byggnad av Tehtaankadun ala-asteen koulus skolhus enligt vilken pro-
jektet omfattar hogst 4 329 m? bruttoyta och byggnadskostnaderna for
projektet uppgar till hogst 15 400 000 miljoner euro exklusive mervar-
desskatt pa den prisniva som radde i september 2018.

Projektplanen galler en omfattande funktionell och teknisk ombyggnad
som innebar att elevkapaciteten okar och att lokalerna gors tidsenliga
enligt det som verksamheten kraver. Halsosam inneluft garanteras ge-
nom att man ska reparera de fukttekniskt bristfalliga konstruktionerna,
bygga ett draneringssystem, avlagsna de skadliga amnena i botten-
bjalklaget, fylla ut bjalklagskonstruktionerna och byta ut de hustekniska
installationerna. Fasadrappningen ska ersattas med ny, fonstren
istandsattas eller bytas ut, yttertaket byggas om och byggnadens ener-
gieffektivitet forbattras.

Kostnadsandringarna och deras orsaker

Enligt kostnadskalkylen i dversiktsplanestadiet uppgar projektkostna-
derna till 17 000 000 euro exklusive mervardesskatt pa den prisniva
som radde i april 2019. Da man indexjusterar det tidigare godkanda
maximipriset for projektplanen till kostnadsnivan i april 2019 kommer
man upp till ca 15 268 000 euro. Oversiktsplanens kostnadskalkyl
Overstiger saledes projektplanens indexjusterade maximipris med ca
1732000 euro.

En tredjedel av kostnadsdverskridningarna beror pa att det vid éver-
siktsplaneringen har kommit fram preciserad information, en tredjedel
pa att man har 6kat reserveringen for mer- och tillaggsarbeten och en
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tredjedel pa férandringar i den prislista som utnyttjas av kostnadsinfor-
mationsprogrammet for husbyggande.

| 6versiktsplanestadiet utredde man fragan om kostnadsgallring sa att
projektet skulle ha kunnat hallas inom det av fullmaktige godkanda
maximipriset. Man avstod fran gallringsforslagen darfér att de hade for-
utsatt en avsevard sankning av elevantalet eller att man hade avstatt
fran planerade reparationsatgarder, nagot som skulle medféra dkade
risker for halsa och trygghet.

Kostnadsokningen har foljande orsaker:

— Projektplanestadiets ventilationsplaner har visat sig orealistiska, och
man har varit tvungen att &ndra placeringen av ventilationsmaski-
nerna. Det ventilationsrum som férslagsvis ska byggas pa vinden
ska utvidgas, i de lagre vaningarna ska man lagga till ett andra ven-
tilationsrum och ventilationsschakten ska forstoras. Till féljd av detta
har dversiktsplanestadiets kostnader stigit med ca 300 000 euro.

— Enligt de noggrannare undersokningarna i oversiktsplanestadiet lig-
ger den Toja-skiva (trafibercementskiva) som ska avlagsnas fran
vaggkonstruktionerna, da den utgor ett skadligt material, djupare an
vad som framgick av de utredningsrapporter som gjordes i pro-
jektplanestadiet. Till féljd av den 6kade svarighetsgraden nar det
galler avlagsnandet av skivan har kostnaderna stigit med ca 70 000
euro.

— Bland annat namnda revideringar har medfort ett utdkat planerings-
behov, vilket hojer kostnaderna med ca 150 000 euro.

— Preciseringen av planer och kvantiteter i dversiktsplanestadiet hojer
kostnaderna med ca 100 000 euro.

— | projektplanestadiet hade man raknat med en 12 procents reserve-
ring fér mer- och tillaggsarbeten. | dversikisplanestadiet har det
uppdagats kostnadsrelaterade riskfaktorer som med storre nogg-
rannhet klarnar forst nar det blir mgjligt att 6ppna konstruktionerna.
Reserveringen for mer- och tillaggsarbeten har darfor hojts till 15
procent, vilket hojer kostnaderna med ca 600 000 euro.

— Av kostnadshdjningen ar ca 600 000 kalkylmassig och beror pa att
anbudsprisindex (THI) har sjunkit efter projektplanestadiet, medan
Haahtelabolagens prislista i kostnadsinformationsprogrammet for
husbyggande (TAKU) i sin tur har gatt upp. Att anbudsprisindex har
sjunkit har lett till att maximipriset i projektplanen kalkylmassigt har
minskat med 132 000 euro. Prislistans hdjda niva har for sin del
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medfort att oversiktsplanestadiets kostnader kalkylmassigt har stigit
med 454 000 euro.

Finansiering av projektet och tidtabell

| byggnadsprogrammet fér husbyggnadsprojekt 2019-2028, som bifo-
gats budgeten for ar 2019, har det reserverats 10 miljoner euro aren
2020-2021 for att planera och genomféra ombyggnaden. Det finansie-
ringsbehov pa 17 miljoner euro som projektet kraver har beaktats i be-
redningen av forslaget till nytt byggnadsprogram.

Genomfdrandet av projektet delas upp i en separat rivningsentreprenad
och den egentliga ombyggnadsentreprenaden. Rivningsentreprenaden
pabdrjas nar verksamheten har flyttat 6ver till tillfélliga lokaler, vilket
uppskattas ske i april 2020. Det ar meningen att ombyggnadsentrepre-
naden ska borja i november 2020 och bli klar i juni 2022.

Lokalkostnad for fostrans- och utbildningssektorn

Projektets uppskattade lokalkostnad, dvs. interna manadshyra uppgar
till ca 33,43 euro/m? lagenhetsyta, sammanlagt 108 246 euro i mana-
den och 1 298 956 euro om aret. Grunden for hyran per kvadratmeter
ar 3 238 m? lagenhetsyta. Kapitalhyrans andel ar 29,42 euro/m? lagen-
hetsyta, underhallshyrans andel 4,01 euro/m? lagenhetsyta och kost-
naden for tillfalliga lokaler 3,78 euro/m? lagenhetsyta. Den slutliga kapi-
talhyran justeras efter de verkliga kostnaderna. Underhallshyran juste-
ras sa att den motsvarar underhallshyran vid tidpunkten da projektet
slutfors.

Ombyggnadsinvesteringen har ett avkastningskrav pa 1,5 procent, och
den har en avskrivningstid pa 30 ar. Det sags i anvisningarna for be-
handling av lokalprojekt att man betraffande kulturhistoriskt vardefulla
byggnader i undantagsfall kan foresla ett avkastningskrav som under-
stiger 3 procent. Med ett avkastningskrav pa 3 procent skulle den inter-
na manadshyran uppga till ca 43,02 euro/m? lagenhetsyta, totalt

139 299 euro i manaden och 1 671 585 euro om aret. Kapitalhyrans
andel vore 39,01 euro/m? lagenhetsyta.

For de tillfalliga lokalerna betalar fostrans- och utbildningssektorn under
byggnadstiden en hyra som motsvarar hyran for de befintliga lokalerna.
Kostnaderna for de tillfalliga lokalerna har i enlighet med anvisningarna
for behandling av lokalprojekt beaktats i den kommande kapitalhyran.
Den i projektplanen presenterade uppskattningen av kostnaderna for
de tillfalliga lokalerna har visat sig otillracklig efter att anbudsférfarandet
har avgjorts och efter att den tid som ombyggnaden kraver har precise-
rats, varfor de tillfalliga lokalernas andel av lokalkostnaderna har stigit.
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Tehtaankadun ala-asteen koulus nuvarande manadshyra ar 16,90 eu-
ro/m? lagenhetsyta, sammanlagt 58 911 euro i manaden och 706 929
euro om aret, varav kapitalhyrans andel ar 13,06 euro/m? lagenhetsyta
och underhallshyrans andel 3,84 euro/m? lagenhetsyta. Grunden for
hyran ar 3 485 m? lagenhetsyta.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Fostrans- och utbildningsnamnden har i sitt utlatande 22.10.2019 (§
346) tillstyrkt hdjningen av maximipriset i projektplanen. Utlatandet
finns i sin helhet i arendets beslutshistoria.

Behdrighet betraffande projektplaner

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

For kinnedom

| enlighet med 7 kap. 1 § 3 punkten i férvaltningsstadgan beslutar
stadsfullmaktige om projektplaner vars kostnadskalkyl dverstiger
10 miljoner euro.

Stadsstyrelsen

Maria Nyfors, stadssekreterare, telefon: 310 21731
maria.nyfors(a)hel.fi

Ville Vastamaki, projektchef, telefon: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi

1 Tehtaankadun ala-asteen perusparannuksen kustannusarvio

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allmanna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
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