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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Kaisaniemen
ala-asteen koulun perusparannuksen enimmaishinnan korottami-
seksi

HEL 2013-001717 T 10 06 00
Kiinteistokartta 63/673 497, Puutarhakatu 1

Esitysehdotus

Kiinteistdlautakunta esittda kaupunginhallitukselle Kaisaniemen ala-as-
teen koulun perusparannuksen 8 600 000 euron enimmaishinnan korot-
tamista siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus on 5 500 brm? ja enim-
maishinta on arvonlisdverottomana 10 610 000 euroa elokuun 2015
kustannustasossa ehdolla, ettd opetuslautakunta antaa hankkeesta
puoltavan lausunnon.

Tiivistelma

Kaisaniemen ala-asteen koulun perusparannuksesta on valmistunut
13.2.2012 paivatty hankesuunnitelma opetusviraston, tilakeskuksen ja
HKR-Rakennuttajan yhteistyona. Kaupunginhallitus on hyvaksynyt han-
kesuunnitelman 7.4.2014.

Hankepaatoksen jalkeen on rakennuksessa todettu korjaustarpeita, joi-
ta ei ollut sisallytetty hankesuunnitelmaan. Valttamattomista korjauksis-
ta on laadittu suunnitelmat ja laskettu niiden kustannusvaikutus. Muu-
toksista on laadittu hankesuunnitelman 1.12.2015 paivatty lisalehti.

Hankesuunnitelma on liitteena nro 1 ja hankesuunnitelman lisalehti on
liitteena nro 2.

Esittelijan perustelut
Hyvaksytty hankesuunnitelma 13.2.2012

Kaisaniemen ala-asteen koulu on rakennettu vuonna 1924 arkkitehtien
R. Eklundin ja E. Flinckenbergin suunnitelmien mukaan. Rakennus
edustaa 1920-luvun klassismia ja se on sailynyt ulkoasultaan ja suurel-
ta osin sisatiloiltaankin alkuperaisena. Rakennus sijaitsee keskeisella
paikalla ja on kaupunkikuvallisesti merkittava. Se on luokiteltu kaupun-
kisuunnitteluviraston Opintiella-selvityksessa arvoluokkaan 1.

Hyvaksytty hankesuunnitelma sisaltaa rakennuksen toiminnallisen ja
teknisen perusparannuksen, jonka tavoitteena on parantaa rakennuk-
sen sisdilma- ja lampdolosuhteita, energiataloutta, esteettomyytta,
akustiikkaa ja paloturvallisuutta. Hankkeen yhteydessa on suunniteltu
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rakennettaviksi koulun ruokahuollon tilat vastaamaan nykyista vaati-
mustasoa seka parannettaviksi aineopetustiloja. Lisaksi on suunniteltu
kunnostettaviksi ikkunoita, uusittavaksi kattotiilia seka paikattavaksi jul-
kisivurappausta.

Hanke kasittaa koko rakennuksen 5500 brm?, 3 815 htm? ja 2573
hym?. Rakentamiskustannukset ovat hyvaksytyn hankesuunnitelman
mukaisesti kustannustasossa 10/2011 arvonlisaverottomina 8,6 mil].
euroa (1564 euroa/brm?). Kustannustasoon 8/2015 muutettuina kus-
tannukset ovat arvonlisaverottomina 8,77 milj. euroa.

Hankesuunnitelman lisalehti 1.12.2015

Hankepaatoksen jalkeen on rakennuksessa todettu korjaustarpeita, joi-
ta ei ollut sisallytetty hankesuunnitelmaan.

Hankesuunnitelma laadittiin kayttaen lahtotietoina vuosina 2010 - 2011
tehtyja kuntotutkimuksia. Perusparannuksen suunnittelussa paapaino
on ollut rakennuksessa todettujen sisailma- ja lampdongelmien korjaa-
misessa seka tutkimuksissa l16ytyneiden epapuhtauslahteiden poistami-
sessa. Suunnitellut parannukset ovat ensisijaisesti sisdpuolisia korjauk-
sia.

Suunnittelun edetessa on ollut tarpeen tehda tarkennettuja, ajantasai-
sia kuntotutkimuksia. Kuntotutkimusten perusteella on todettu mm. ik-
kunoiden eteneva vaurioituminen, josta johtuen ikkunoiden korjaustar-
ve on alun perin suunniteltua laajempi.

Julkisivujen kattavassa kuntotutkimuksessa on ilmennyt, etta julkisivu-
rappauksessa ja raystasrakenteissa on nopeasti edennytta rapautumis-
ta. Rappauspinnoite on monin paikoin irti tiilipinnasta ja sen putoamis-
vaara on suuri. Rappausta on jo pudonnut erityisesti eteldjulkisivun
paadysta, raystailta ja rakennuksen kulmista. Julkisivurappaus tulisi
paikkakorjauksen sijasta uusia kokonaisuudessaan.

Tilakeskus on teettanyt useisiin kohteisiin radonmittauksia vuonna
2015. Kaisaniemen ala-aste on yksi tutkituista, ja koulun kellaritiloista
|Oytyi maaraykset ylittavia radonpitoisuuksia. Tilanteen korjaaminen
vaatii radontuuletuksen rakentamisen alapohjaan.

Naiden lisaksi hankkeen toteutukseen vaikuttaa tavoitetason nousu, jo-
ka johtuu toisaalta maaraysten muuttumisesta ja toisaalta tilakeskuk-
sen ja opetusviraston laatutavoitteista. Tydmaa toteutetaan tiukentunei-
den kosteudenhallinnan menettelytapojen mukaisesti. Tavoitteena pi-
detdan myds toteutusta P1-puhtausluokkavaatimuksen mukaisesti.
Turvallisuuteen vaikuttavia lisdvaatimuksia tulee turvavalaistusmaa-
rayksista seka opetusviraston edellyttamasta uudenlaisesta sahkoises-
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ta lukituksesta. Keittiotoimintojen ja laitteiden tekniset vaatimukset ovat
nousseet.

Lisalehdella taydennetty muutettu hankesuunnitelma noudattaa tavoit-
teiltaan ja ratkaisuiltaan 13.2.2012 paivattya hankesuunnitelmaa kui-
tenkin siten, etta se sisaltaa aiemmin suunniteltujen parannusten lisaksi
julkisivurappausten ja vesikatteen tiilien uusinnan kokonaisuudessaan,
ikkunoiden korjauksen ja osittaisen uusinnan, alapohjan radontuuletuk-
sen rakentamisen, turvavalaistuksen toteutuksen nykyisten maaraysten
mukaisesti seka ovien sahkadisen lukitusjarjestelman. Tyomaa tullaan
toteuttamaan uusien kosteudenhallinnan menettelytapojen seka P1-
puhtausluokkavaatimusten mukaisesti.

Opetuslautakunnan lausunto

Tilakeskus on pyytanyt lisalehdella taydennetysta hankesuunnitelmasta
lausunnon opetuslautakunnalta.

Hankkeen laajuus ja kustannukset

Hankkeen kokonaislaajuus on 5 500 brm?. Lisalehdella taydennetyn
hankkeen rakentamiskustannukset ovat yhteensa arvonlisaverottomina
10 610 000 euroa (1 929 euroa/brm?) elokuun 2015 kustannustasossa.

Tilakustannus kayttajalle

Nykyinen vuokra tiloista on 72 850 euroa/kk (18,20 euroa/htm?/Kkk, josta
paaomavuokra on 15,15 euroa/htm?/kk ja yllapitovuokra 3,10 eu-
roa/htm?/kk). Vuosivuokra on yhteensa 874 250 euroa. Vuokrattu pinta-
ala on 3 999 htm?2.

Tilakeskus on laskenut vuokra-arvion hankkeen kustannusten perus-
teella 30 vuoden poistoajalla ja 3 %:n tuotto-odotuksella. Koulun tuleva
vuokra on 91 830 euroa/kk (24,10 euroa/htm?/kk, josta padaomavuokra
on 20,25 euroa/htm?kk ja yllapitovuokra 3,80 euroa/htm?/kk). Yllapito-
vuokraan sisaltyy kayttajapalvelumaksu, joka on 0,30 euroa/htm?#/kk.
Vuosivuokra on yhteensa 1 101 960 euroa. Vuokranmaksun perustee-
na on 3 815 htm?.

Opetusvirasto maksaa vaistétiloista hankkeen toteutuksen ajan nykyi-
sen vuokran suuruista vuokraa. Vaistdtiloista aiheutuva taman ylittava
kustannus maksetaan perusparannuksen jalkeen lisavuokrana 10 vuo-
den ajalla. Vaistotilojen aiheuttaman lisdvuokran on arvioitu olevan

4 153 euroal/kk eli yhteensa 498 360 euroa.

Vaistotilat
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Vaistotiloina tulevat perusparannuksen aikana olemaan Kaisaniemen
puistoon pystytetyt viipalepaviljongit, jotka ovat ennen Kaisaniemen
koulua toimineet Kronohagens lagstadieskolanin ja Lasten paivakoti
Virkkulan perusparannusten vaistotiloina. Vaistoétilojen vuokrakustan-
nuksiksi 19 kuukauden ajalle on laskettu 1 268 000 euroa kustannusta-
sossa 10/2011, joka vastaa 1 293 000 euroa kustannustasossa 8/2015.

Hankkeen rahoitus

Kaupunginvaltuuston 12.11.2014 hyvaksymassa talonrakennushank-
keiden rakentamisohjelmassa vuosiksi 2015 - 2024 on hankkeen suun-
nittelulle ja toteutukselle varattu rahoitusta 8,6 milj. euroa siten, etta to-
teutus alkaa vuonna 2016. Myds vuosille 2016 - 2025 valmisteltu ra-
kentamisohjelma sisaltaa saman maararahavarauksen.

Perusparannuksen muutetun hankesuunnitelman mukainen lisaantynyt
rahoitustarve otetaan huomioon uutta rakentamisohjelmaa laadittaes-
sa.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke on tavoitteena toteuttaa siten, etta rakentaminen alkaa kesalla
2016 ja tilat valmistuvat marraskuussa 2017. Kohteen toteutus- ja ylla-
pitovastuu on tilakeskuksella.

Esittelija

vs. tilakeskuksen paallikko

Markku Metsaranta
Lisatiedot

Anneli Nurmi, projektinjohtaja, puhelin: 310 86432

anneli.nurmi(a)hel.fi
Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi
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Opetusvirasto

HKR-Rakennuttaja
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