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Hojning av maximipriset i projektplanen for servicehuset Jakobac-
kas hjarta

HEL 2018-003598 T 10 06 00
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige godkanner att maximipriset i projektplanen for ser-
vicehuset Jakobackas hjarta hojs med 1 151 200 euro exklusive mer-
vardesskatt sa att det hojda maximipriset for projektet uppgar till 39 770
700 euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan for januari 2022.

Foredragandens motiveringar
Den godkanda projektplanen

Stadsfullmaktige godkande 29.8.2018 § 217 projektplanen for service-
huset Jakobackas hjarta, daterad 20.4.2018, enligt vilken projektet om-
fattar hogst 10 990 m? bruttoyta och byggkostnaderna for projektet
uppgar till hdgst 37 180 000 euro exklusive mervardesskatt i prisnivan
for januari 2018.

| Jakobackaomradet fanns fem servicebyggnader som var i behov av
ombyggnad. Daghemmen Kotilo och Naava och Jakomaen peruskou-
lus byggnader vid Dragvagen 3 och Klapperstensstigen 6. | byggnaden
vid Dragvagen 3 fanns dessutom en ungdomsgard med lokaler for
medborgarorganisationerna i omradet. Vid Klapperstensgranden 1
fanns ett gammalt skolhus, som inte langre var i bruk i projektplane-
ringsfasen.

Utvecklingsprojektet i Jakobacka utgick fran att en ombyggnad av des-
sa fem servicebyggnader i omradet ska ersattas av ett enda om- och
utbyggnadsprojekt och att bostader ska byggas pa de tomter som blir
lediga. Servicehuset Jakobackas hjarta inrymde en skola, ett daghem,
en ungdomsgard, lekparksverksamhet och lokaler for medborgarorga-
nisationerna i omradet. Projektet genomférdes som ett pilotprojekt i
form av en projektallians, integrerat projektutférande, dar projektets
parter valdes i ett tidigt skede att planera och genomféra projektet till-
sammans med bestallaren i successiva utvecklings- och genomféran-
defaser.

| beredningen deltog stadsmiljosektorn, fostrans- och utbildningssek-
torn, kultur- och fritidssektorn, NCC Suomi Oy och Optiplan Oy (senare
Sweco Finland), vilka valdes till projektets genomférare, samt Auer &
Sandas arkitekter Ab och Arkkitehtitoimisto OPUS Oy, som valdes till
huvud- och arkitektplanerare genom en arkitekturtavling. Den genom-
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forda planen baserade sig pa det vinnande férslaget i den arkitekturtav-
ling for inbjudna som ordnats for projektet. Kultur- och fritidsnamnden
har tillstyrkt projektet i ett utlatande 19.6.2018 (§ 125) och kultur- och
fritidsnamnden 19.6.2018 (§ 137).

Byggnaden omfattar 10 990 m? bruttoyta och dess totala antal anvan-
dare ar ca 1 000 elever och dagisbarn. Nybyggnadens andel av brut-
toytan ar cirka 9 646 m? och ombyggnadens andel av bruttoytan cirka 1
344 m2. Servicebyggnadens pris per kvadratmeter blev det tamligen
konkurrenskraftiga 3 619 euro/m?2.

Staden tog emot servicebyggnadens nybyggnadsdel i augusti 2020.
Kankarepuiston peruskoulu, lekparken, enheten for smabarnspedago-
gik och Jakobacka ungdomsgard flyttade till byggnaden hésten 2020.
Den ombyggda gymnastiksalen dverlats till staden i april 2021.

Kostnadsandringarna och orsakerna till dessa

Projektets genomférandefas uppdelades i byggfasen och en ansvarstid
pa fem ar. Enligt avtalet bestod byggfasen av att genomférandeplanen
som togs fram under utvecklingsfasen genomfors enligt den dver-
enskomna malkostnaden och att fastigheten éverlats till agarna och
anvandarna.

Beredningen av byggfasen inleddes i slutet av 2018 genom rivning av
de gamla servicebyggnaderna. Projektets detaljplaneandring bereddes
samtidigt med projektets planering. Tilsammans med huvudentrepre-
ndren utvecklades ett innovativt tryckbanksforfarande for att minska
riskerna med mjuk mark. Férfarandet inleddes i vantan pa att detaljpla-
neandringen fardigstalls. Byggandet av den nya delen inleddes enligt
det planerade tidsschemat i bérjan av 2019 nar bygglovet blivit bekraf-
tat.

Alliansens projektorganisation bildades snabbt och den inledde sitt ar-
bete genast i borjan av projektet. Projektets utvecklingsfas forlopte val
utgaende fran partnernas samarbete och gemensamma vision om pro-
jektets innehall och omfattning.

| projektets genomforandefas uppstod dock problem, eftersom man i
den 6verenskomna malkostnaden inte pa ett tillrackligt satt hade beak-
tat Idsningarna som den nya laroplanen forutsatter. Projektets ledning
och kostandsstyrning forsvarades ocksa av utmaningar vid hanteringen
av planandringarna, 6kningen av den allmanna kostnadsnivan, nagra
avvikelser pa byggplatsen, drojsmal i faktureringen och kostnadsupp-
foljningen samt av att flera nyckelpersoner byttes ut under projektet.
Huvudentreprendrens projektchef lamnade projektet genast i borjan av
utvecklingsfasen. Vid utgangen av utvecklingsfasen byttes bade huvu-
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dentreprendrens och bestallarens projektchefer. Det har férsvarade
ocksa parternas integrering till projektets kostnadsstyrning och mal-
sattningar.

En utmaning i kostnadsuppfoljningen och dess tillforlitlighet var att alli-
ansens parter inte hade en tillrackligt uppdaterad gemensam uppfatt-
ning om projektets innehall och omfattning, och inte heller av planand-
ringarnas konsekvenser for projektets malkostnad. Kostnadsstyrningen
i byggfasen baserade sig pa planering av upphandlingspaketen och
konkurrensutsattning av dessa i form av underleveranser. Eftersom
andringarna i omfattningen och de nya tillaggsuppgifterna inte separe-
rades tillrackligt tydligt fran alliansens bestallningar av grundinnehall,
kostnadsuppfdljningen och faktureringen, narmade sig alliansens
kostandsstyrning férfarandet for tillaggs- och andringsarbeten i en tradi-
tionell entreprenadmodell till ett fast pris. Underleveransernas dkade
kostnader som orsakades av ett upphettat marknadslage och andra
omstandigheter uppdagades med en fordrojning och de beaktades inte
i tid. Dessutom anvande huvudentreprendren en egen applikation for
kostnadsberakningen, som det inte var maijligt att dppna for alla parter.
Det har kan ha férsvagat de 6vriga partnernas forstaelse och vilja att
forbinda sig till budgeten, vilket senare bidrog till att det uppstod pro-
blem aven i kostandsstyrningen.

| kostnadsuppféljningen konstaterade man att kostnaderna fér plane-
ringen 6verskreds varen 2019. Uppfdljningen férsvarades av en dver-
skattning av planernas fardighetsgrad och dréjsmal i planeringsparter-
nas fakturering. Dartill var man tvungen att gora betydande andringar i
planernas omfattning. Byggandet avancerade enligt planerna och annu
i juni 2019 beraknades att malkostnaden 6verskrids med endast ca 0,9
mn euro, vilket ansags ga ihop val med de reserveringar som gjorts
med tanke pa kostnadsrisker. Overskridningen av malkostnaden kom
fram i kostnadsberakningen med en fordrdjning, och den realiserades
mycket snabbt forst nar projektet fardigstalldes, varvid det inte langre
var mojligt att reagera pa det. Huvudentreprenoéren tog dock hand om
de ekonomiska slututredningarna med underleverantdrerna och de
sammanhangande meningsskiljaktigheterna i fraga om tillaggs- och
andringsarbeten sa att det allra s@msta scenariot kunde undvikas.

Aven férdrajningar i tidsschemat bidrog till kostnadsékningen. | juni
2019 iakttogs en betydande avvikelse pa byggplatsen, da man markte
att den halvfardiga palningen avviker fran hérnpunkterna i byggplaner-
na. Felet korrigerades genom planandringar och kostnaderna for detta
konstaterades hora till alliansens ansvarsomrade. Den andra fordroj-
ningen berodde pa en vattenskada som uppstod i samband med om-
byggnaden, vilket ledde till att fardigstallandet av gymnastiksalen skots
upp fran arsskiftet till april 2021.
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Dessutom paverkades projektet av Covid-19-pandemin, som orsakade
fordréjningar och darigenom dkade kostnader. | genomférandefasen
beslutade alliansen att man avstar fran den gemensamma arbetsloka-
len, vilket dels kan ha forsvagat det mervarde som samarbetet i allians-
forfarandet genererade ocksa i kostnadsstyrningen.

Erfarenheter och lardomar fran pilotprojektet

Det gick bra att anstalla en huvudentreprendr och planerare, trots att
det var fraga om ett pilotprojekt. | fortsattningen ska man i alliansmo-
dellen och IPT-modeller &gna stérre uppmarksamhet at tydligheten i
projektens bestallnings- och budgeteringsférfaranden, hanteringen av
andringar under projektens gang, kostnadsstyrningen, faktureringen
och uppfdljningens tidsenlighet samt att samarbetet fortsatter ocksa
under byggtiden.

Dessutom ska man i IPT-projekt agna mer uppmarksamhet at bestalla-
rens resurser och reservera tillrackligt med tid for behovlig gemensam
utveckling och beslutsfattande, se till att nyckelpersonerna férbinder sig
till projektet redan i beredningen av avtalshandlingarna samt battre in-
troduktion till den nya genomférandemodellen for nyckelpersoner som
eventuellt anstalls i projektet.

Utvecklingsprojektet for mellersta Jakobacka, som utgjorde ett pilotpro-
jekt for alliansmodellen i stadsmiljésektorn, och planeringen och ge-
nomfoérandet av servicehuset Jakobackas hjarta, utvidgningarna, alli-
ansens resultat samt lardomarna och erfarenheterna fran alliansmodel-
len presenteras narmare i rapporten "Arvoa rahalle”, som utarbetats i
enlighet med alliansmodellen. Rapporten ingar i bilagorna.

Utgaende fran de centrala iakttagelserna i rapporten kan man konstate-
ra att staden i fortsattningen ska agna uppmarksamhet at bland annat
féljande fragor i samband med alliansmodellen:

— Precisera stadens beslutsprocesser sa att de motsvarar de krav
som olika genomférandeformer staller. | fasta genomférandeformer
leder upphandlingsbeslutet i praktiken direkt till att projektet inleds,
men nar man tillampar IPT- och alliansmodellen och andra modeller
med tidig integration valjs forst serviceproducenterna som tar fram
projektets planer och faststaller dess malkostnad for beslutsfattan-
det.

— Da staden tillampar nya genomférandeformer ska man sakerstalla
att de anstallda och de nodvandiga konsulterna har de kunskaper
och resurser som behdvs.

Alliansmodellen kan tillampas i stérre utstrackning i genomférandet
av olika slags detaljplaneprocesser och/eller planeringstavlingar.
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— Alliansmodellen majliggor att dessa utvecklas och att riskerna och
nyttorna delas. Utmaningen ligger i att processerna tar langre tid an
vanligt, varfor man maste forbereda sig pa att nyckelpersoner byts
ut.

— Att fa slutanvandarna att férbinda sig redan i projektplaneringsfa-
sen, eller i alliansmodellen redan i utvecklingsfasen, pa sa satt att
inga sena planandringar uppdagas i genomférandefasen.

— Nar alliansprojekt inleds ska man strava efter en intensivare
process med battre ledning, gemensam projektplanering och att
faststalla projektets mal, innehall och omfattning samt gemensam-
ma framgangsfaktorer och processer. Aven planerarna och plane-
ringens styrning ska forbinda sig till det har.

— Alliansprojektens ledning ska ges tillrackligt omfattande resurser
och ansvar och besluten ska dokumenteras.

Ovriga iakttagelser och lardomar fran projektet:

— En av alliansmodellens mest utmanande uppgifter ar att komma
Overens om priset i alliansavtalet i genomférandefasen (TAS) och
om innehallet som fas for det. | fortsattningen ska man agna upp-
marksamhet at den har helheten.

— Aven konsultavtalen ska utvecklas sa att konsulterna férbinder sig
till projektets mal och sarskilt till dess kostnadsmal.

— Erfarenheterna har beaktats direkt i Baggbdleparkens allians, dar
man har agnat sarskild uppmarksamhet at kostnadsuppféljning i
realtid.

— Lardomarna fran alliansmodellen har ocksa bidragit till PL-modellen,
i utvecklingen av den s.k. kooperativa PL-modellen.

Projektkostnader

Projektets maximipris exklusive mervardesskatt var 37 180 000 euro i
prisnivan januari 2018 (THI 180,8). Parterna kom 6verens om maxi-
mipriset utifran malkostnaden, som ett slutresultat pa alliansens utveck-
lingsfas. Fore avtalet i alliansens genomférandefas gjordes en indexju-
stering av det godkanda maximipriset till prisnivan augusti 2018 (THI
187,1) pa sa satt att projektets maximikostnad var 38 619 491 euro.

Efter héjningen av maximipriset har kostnaderna exklusive mervar-
desskatt for servicehuset Jakobackas hjarta, som stadsmiljosektorn
ansvarar for, okat till sammanlagt 1 151 184 euro pa sa satt att projek-
tets kostnader uppgar till sammanlagt 39 770 675 euro, eller 3619 eu-
ro/m? bruttoyta.

Kostnadskalkylen finns som bilaga 1.
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Kostnader for arbeten utanfor projektet

| projektplanen tog man dessutom upp sadana arbeten utanfoér projek-
tet, som det var motiverat att utféra i samband med projektet. Det
handlade bland annat om preliminar planering av bostadskvarteren
som byggs i stallet for byggnaderna som rivs med tanke pa detaljplane-
laggningen, for vilket man reserverade 360 000 euro, byggbarhetsat-
garder inklusive rivningsarbeten pa tomten, for vilkket man reserverade
340 000 euro, och kostnader for prisen i arkitekturtavlingen som ordna-
des for utveckling av omradet. De har kostnaderna pa sammanlagt 940
000 euro ingick i de separata kostnaderna som sektionen for byggna-
der och allmanna omraden vid stadsmiljésektorn godkande pa sitt
sammantrade 3.5.2018 § 56. Ovan underskreds kostnaderna utanfor
projektet med ca 100 000 euro.

Utdver de ersattande lokalerna for lekparksbyggnaden som ingick i pro-
jektet byggde alliansen dessutom lekparkens utomhusomraden inklusi-
ve utrustning som en utvidgning av alliansen. De slutliga kostnaderna
for detta uppgick till 642 000 euro. Skolans och daghemmets gardar in-
gar i enlighet med projektplanen i kostnaderna for det egentliga projek-
tet. Kostnaderna for arbetena utanfor projektet som alliansen utforde
uppgick till sammanlagt 1 482 000 euro. Dessa kostnader horde inte till
den ursprungliga projektplanen, och de kan pa grund av arbetenas na-
tur inte inkluderas i maximipriset for projektet. Dessa kostnader paver-
kar inte heller objektets kapitalhyra.

De slutliga totalkostnaderna for de arbeten som alliansen genomférde,
inklusive utvidgningen, var sammanlagt 43 246 250 euro. Projektets to-
talkostnader som stadsmiljosektorn ansvarar for uppgar till sammanlagt
41 252 675 euro. | projektets slutliga kostnader ingar ocksa en reserve-
ring pa 250 000 euro for den femariga ansvarstiden och enligt utfallet
for nyckelresultatomradena betalades bonusar pa 440 771 euro ur
bonuspoolen pa 600 000 euro.

| alliansens slutliga totalkostnader ingar kostnader for servicehuset Ja-
kobackas hjarta 39 876 297 euro, som 6verskred malkostnaden med
3987 150 euro. Eftersom malkostnaden dverskreds ansvarar service-
producenterna i enlighet med alliansavtalet for 50 % av 6verskridning-
en av malkostnaden, dvs. 1 993 575 euro. Efter namnda ersattning
som serviceproducenterna betalar for éverskridningen uppgar projek-
tets totalkostnader som stadsmiljésektorn ansvarar for till sammanlagt
41 252 675 euro.

| totalkostnaden som staden ska ansvara for ingar 39 770 675 euro
slutliga kostnader for servicehuset Jakobackas hjarta samt 1 482 000
euro i kostnader for arbeten utanfor projektet som alliansen genomfort.
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Kostnader for att anvanda lokalerna

Enligt projektplanen var den uppskattade totala hyran ca 176 000 euro i
manaden, dvs. 2 112 000 euro om aret (19,50 euro/m? lagenhetsy-
ta/man.). Den totala hyran enligt de korrigerade kostnaderna beraknas
vara 181 113 euro i manaden, dvs. ca 2 173 360 euro om aret (20,10
euro/m? lagenhetsyta/man.). Den beraknade hyran baserar sig pa pro-
jektets justerade maximipris med 30 ars avskrivningstid och en férvan-
tad avkastning pa 3 %. | den beraknade hyran ingar en underhallshyra
pa 3,80 euro/m?/man. Grunden fér hyran ar 9 003 m? lagenhetsyta.
Underhallshyran har justerats i samband med att hyresavtalet togs
fram.

Enligt en preliminar kalkyl férdelades den interna hyran sa att hyran for
fostrans- och utbildningssektorn var 161 000 euro i manaden och for
kultur- och fritidssektorn 15 000 euro i manaden. Enligt de korrigerade
kostnaderna ar hyran for fostrans- och utbildningssektorn ca 165 680
euro i manaden och for kultur- och fritidssektorn ca 15 433 euro i ma-
naden.

Finansiering

Hojningen av projektets maximipris och kostnaderna foér arbetena utan-
for projektet som utférdes som en utvidgning av alliansen finansieras
med oanvanda anslagsreserveringar fran andra projekt i byggnadspro-
gram fér husbyggnadsprojekt som ingar som bilaga i stadens budget.
Hojningen av maximipriset har inkluderats i projektbalansen for stads-
miljosektorns lokalservice, som anvands for att fOlja upp investerings-
projektens faktiska kostnader samt den totala effekten av underskrid-
ningar och dverskridningar av de anbudsbaserade kostnadsberakning-
arna i entreprenadsfasen for besluten om maximipriser fér sadana pro-
jekt.

| projektbalansen antecknas kostnaderna, som ar korrigerade enligt
anbudsprisindexet, pa det aret da projektet star klart. | fraga om ofull-
bordade projekt antecknas kostnaderna pa det innevarande aret nar
kostnadsberakningen ar fardig. Under aren 2016-2021 har projektba-
lansen enligt berakningarna varit positiv. Projektbalansen uppdateras
kontinuerligt. | samband med anvisningarna fér behandling av lokalpro-
jekt, som ar under beredning, beddms om projektbalansen ska presen-
teras i anslutning till beslutet om 6verskridning av ett separat projekt-
pris.

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

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

1 Kustannusarvio 2.2.2022
Bilagematerial

1 Jakomaki arvoa rahalle_raportti_20220310
Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige

For kinnedom

Stadsmiljondmndens sektion for byggnader och allméanna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
Kultur- och fritidsnamnden
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