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§ 53
Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Svenska
normallyceum, perusparannuksen hankehinnan korotuksesta
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Kiinteistokartta 63/672 497, Unioninkatu 2

Esitys
Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle Svenska
normallyceumin perusparannuksen hankehinnan korotuksen siten, etta
hankkeen kokonaiskustannukset ovat enintaan yhteensa
arvonlisaverottomina 14 900 000 euroa kustannustasossa tammikuu
2015.
Paatos tehdaan ehdolla, ettd opetuslautakunta hyvaksyy
enimmaishinnan ja siitd aiheutuvat vuokrankorotukset.
Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Sirpa Pylvas, projektinjohtaja, puhelin: 31031848
sirpa.pylvas(a)hel fi
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu
Otteet
Ote
HKR-Rakennuttaja
Tilakeskus
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Svenska normallyceum -rakennus on Helsingin vanhin alun perin
kouluksi rakennettu ja edelleen alkuperaiskaytossa toiminut rakennus.
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2213 Sémaistenkatu 1 +358 9 310 1671 0201256-6  FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

tilakeskus@hel.fi http://www_tilakeskus.fi +358 9 310 40380 F102012566



Helsingin kaupunki
Kiinteistolautakunta

Poytikirja 3/2015 2 (4)

Tila/2
05.02.2015

Esittelijan perustelut

Yleista

Rakennus sisaltaa poikkeuksellisen moniulotteisia rakennus- ja
kulttuurihistoriallisia arvoja. Rakennus on asetettu arvoluokkaan 1+
kaupunkisuunnitteluviraston laatimassa koulurakennusten arvioinnissa.

Talla hetkella sisatiloiltaan huonokuntoinen koulurakennus on tyhjana
odottamassa laajaa ja kiireellista perusparannusta. Rakennuksen
tekniset ominaisuudet paivitetaan koulutoiminnan nykyvaatimusten
edellyttamalle tasolle. Perusparanuksen toteutus tehdaan
rakennussuojelun kohteelle asettamat laajat erityisvaatimukset
huomioiden.

Kaupunginhallitus hyvaksyi 4.10.2010 (§ 1065) Svenska
normallyceumin perusparannuksen hankesuunnitelman (1.3.2010)
siten, ettd hankkeen laajuus on 6 200 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta arvonlisdverottomana on 9 900 000 euroa tammikuun
2010 kustannustasossa. Vastaava indeksikorjattu enimmaishinta
tammikuussa 2015 on 10 551 000 euroa. Hankesuunnitelma perustui
opetusviraston sen aikaiseen lukio-ylaaste toimintojen tilaohjelmaan ja
rakennuksen vesikatteen pienen alueen uusimiseen vain
ilmanvaihtokonehuoneen kohdalta.

Hanke oli suunniteltu toteutusvalmiuteen 2011, mutta kaupungin
taloustilanteesta aiheutuen hanketta ei voitu vieda eteenpain
urakkakilpailuun ja toteutukseen. Opetusviraston tarpeet muuttuivat ja
rakennus paatettiin muuttaa palvelemaan ylaastetoimintoja. Lisaksi
rakennuksen vesikatteet joudutaan uusimaan koko katon alueelta.
Opetustoimintojen tarpeista aiheutuen hankesisaltoa paivitettiin.
Rakennuksen tilaohjelma ja suunnitelmat uusittiin ylaastetoimintoihin
soveltuvaksi.

Kiinteistdviraston tilakeskus rakennuttaa Svenska normallyceum
perusparannushankkeen. HKR-Rakennuttaja hoitaa hankkeen
rakennuttamis- ja valvontatehtavat.

Hanke oli ensimmaisen kerran urakkakilpailussa jaettuna urakkana
kevaalla 2014. Saadut urakkatarjoukset ylittivat hankkeelle hyvaksytyn
enimmaishinnan ja hankinta jouduttiin keskeyttamaan. Korkeaksi
todettua hintatasoa selvitettdessa varmistui rakennuksen SR1
suojelutoimien ja konservointitdiden hintavaikutuksien kalleus.

Hankkeen sisaltda muutettiin ja tilakeskus valitsi urakkamuodoksi
kokonaisurakan tavoitehintaisena projektinjohtourakkana. Uusi
kilpailutus tehtiin syksylla 2014 kayttaen EU-menettelyn mukaista
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rajoitettua hankintamenettelya. Tarjouskilpailun voitti
kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen antanut urakoitsija,
tarjouksesta laskettujen laatupisteiden ja vertailuhinnan hintapisteiden
muodostaman kokonaispisteluvun perusteella.

Tavoitehintaisen projektinjohtourakan kilpailutuksesta saatiin kaksi
tarjousta 13.1.2015. Molempien tarjousten tavoitehinta ylittaa
hankkeelle varatun tdiden enimmaishinnan.

Urakkatarjousten perusteella laskettu urakkavaiheen kustannusarvio
(UKA) on 14 900 000 euroa (alv. 0 %). Kustannusarviossa on huomioitu
opetusviraston tarpeista tehdyt hankesisallon muutokset ja vesikatteen
uusiminen kokonaan seka hankemuutoksista aiheutuneet
suunnittelujen ja rakennuttamisen lisatehtavien kustannukset.

Kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen tavoitehinta on nyt
11 930 000 euroa (alv. 0%). Yli 100 vuotta vanhan rakennuksen
peruskorjauksen yhteydessa pitaa varautua tydmaa-aikana esille
tuleviin ylimaaraisiin korjaustoimiin. Naihin on kustannusarviossa
varattu 1492 000 euroa (alv. 0 %). Hankkeen suunnittelu- ja
rakennuttamistehtavat ovat alkaneet 2010 ja jatkuvat takuuaika
mukaan luettuna vuoteen 2018. Naiden toimien kustannukset ovat
1478 000 euroa (alv. 0 %).

Tavoitehintaisen projektinjohtourakan kokonaiskustannukset
varmistuvat vasta kohteen téiden valmistuessa todellisista
hankintakustannuksista ja kiinteasta projektinjohtopalkkiosta. Taman
kohteen toteutuksissa tavoitehinnan alituksesta hyotyvat tilaaja ja
urakoitsija siten, ettd saavutettu saasto jaetaan 50/50. Tama
toteutusmuoto kannustaa molempia osapuolia saastoihin. Tavoitehintaa
voivat muuttaa hankkeen aikana vanhoista rakenteista esille tulevat
yllatykset tai vahenevat tyosuoritteet.

Kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen tavoitehinta on nyt
11 930 000 euroa (alv. 0 %).

Hankkeen kustannukset ja vaikutukset kayttotalouteen

HKR Rakennuttajan / Tilakeskuksen laatiman urakkavaiheen (UKA)
kustannusarvion mukaan hankkeen enimmaishinta on 14 900 000
euroa (alv. 0 %) eli 2 448 euroa/brm? (alv. 0 %) ja 2 951 euroa/htm?
(alv. 0 %). Rakennuksen bruttoala perusparannuksen jalkeen on 6 087
brm? ja huoneistoala 5 049 htm?2.

Hankkeen vuokra voimassa olevien eli hankesuunnitelmavaiheen
1.3.2010 yllapitovuokraperusteiden mukaan on yhteensa noin 19,70
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euroa/htm?/kk (paaomavuokra 16,80 + yllapitovuokra 2,90
euroa/htm?/kk). Lopullinen vuokra maaraytyy vasta toteutuneiden
kustannusten ja sen aikaisen yllapitovuokran mukaan.

Hankkeen rahoitus ja aikataulu

Hankkeen alkuperainen rahoitus on talousarvion ja taloussuunnitelman
rakentamisohjelmassa vuosina 2010 - 2014 ja nyt jatkoa vuosille 2014
- 2016.

Koulurakennus on talla hetkella tyhjana ja odottaa
perusparannustoimien kaynnistamista. Perusparannustoimien
kaynnistamisen esteena on hankkeelle aiemmin varattujen varojen
riittamattomyys. Rakentaminen alkaa mahdollisimman pian sen
jalkeen, kun hankkeen enimmaishinnan korotus ja urakoitsijavalinta on
hyvaksytty. Tyomaavaiheen urakka-aika on 14 kuukautta.

Toteutus- ja yllapitovastuut

Kiinteistdviraston tilakeskus vastaa hankkeen rakennuttamisesta ja

yllapidosta.
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