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Tilakeskus Investoinnit

Paivi Etelamaki

LAUSUNTOPYYNTO OPETUSVIRASTOLLE

SVENSKA NORMALLYCEUM, PERUSPARANNUKSEN HANKEHIN-
NAN KOROTTAMINEN JA SIITA AIHEUTUVAT VUOKRAVAIKUTUK-
SET

Tilakeskus pyytaa opetusvirastolta lausuntoa Svenska Normallyceumin
perusparannuksen hankehinnan korottamiseen ja siita aiheutuviin
vuokravaikutuksiin.

Kiinteistolautakunta on 5.2.2015 paattanyt esittdd kaupunginhallituksel-
le Svenska normallyceumin perusparannuksen hankehinnan korotusta
siten, hankkeen kokonaiskustannukset ovat enintdan yhteensa
arvonlisaverottomina 14 900 000 euroa kustannustasossa tammikuu
2015. Paatos tehtiin ehdolla, ettd opetuslautakunta hyvaksyy enim-
maishinnan ja siitd aiheutuvat vuokrankorotukset.

Svenska normallyceum-rakennus on Helsingin vanhin alun perin kou-
luksi rakennettu ja edelleen alkuperaiskaytdssa toiminut rakennus. Ra-
kennus siséaltda poikkeuksellisen moniulotteisia rakennus- ja kulttuuri-
historiallisia arvoja. Rakennus on asetettu korkeaan arvoluokkaan (1+)
kaupunkisuunnitteluviraston laatimassa koulurakennusten arvioinnissa.
Rakennusta koskevat myds museoviraston suojelumaaraykset ja —
tavoitteet, jotka kohdistuvat rakennukseen kokonaisuudessaan. Suoje-
lumaaraykset ja — tavoitteet tahtdavat uuden kaytdn sovittamiseen
vanhaan rakennukseen, jossa sisdtilat ja kiintea sisustus ovat suurim-
man muutoksen kohteena.

Talla hetkella sisatiloiltaan huonokuntoinen koulurakennus odottaa tyh-
jana laajaa ja kiireellistd perusparannusta, jossa rakennuksen tekniset
ominaisuudet paivitetdan koulutoiminnan nykyvaatimusten edellytta-
malle tasolle. Perusparannuksen toteutus tulee tehda rakennussuoje-
lun kohteelle asettamat laajat erityisvaatimukset huomioiden.

Kaupunginhallitus hyvaksyi 4.10 2010 (8 1065) Svenska normal-
lyseumin perusparannuksen hankesuunnitelman 1.3.2010 siten, etta
hankkeen laajuus on 6 200 brm? ja rakentamiskustannusten enimmais-
hinta on arvonlisdverottomana 9 900 000 euroa tammikuun 2010 kus-
tannustasossa. Vastaava indeksikorjattu enimmaishinta tammikuussa
2015 on 10 551 000 euroa. Vuokrakustannukseksi on laskettu yhteen-
sa noin 19,70 euroa/htm?/kk (padomavuokra 16,80 + yllapitovuokra
2,90 euroa/htm?/kk) siten, etta lopullinen vuokra maaraytyy toteutunei-
den kustannusten ja sen aikaisen yllapitovuokran mukaan. Hanke-
suunnitelma perustui opetusviraston silloiseen lukio-yldaaste-toimintojen
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tilaohjelmaan ja rakennuksen vesikatteen pienen alueen uusimiseen
ilmanvaihtokonehuoneen kohdalta.

Hanke oli suunniteltu toteutusvalmiuteen 2011, mutta kaupungin ta-
loustilanteen vuoksi hanketta ei voitu vieda eteenpdain. Taman jalkeen
opetusviraston tarpeet muuttuivat, jonka johdosta rakennus paatettiin
muuttaa palvelemaan kokonaisuudessaan vain ylaastetoimintoja. Han-
kesisaltba paivitettiin siten, etta tilaohjelma ja suunnitelmat uusittiin yla-
astetoimintoihin soveltuvaksi. Suunnittelutydn aikana tarkennettiin
my0s, ettd rakennuksen vesikate joudutaan uusimaan kokonaan huo-
mioiden sen huonokuntoisuus. Lisdksi paadyttiin valipohjarakenteiden
perusteelliseen saneeraukseen, mik& on laadukkaan sisailman saavut-
tamisen edellytys, kun kohteeseen toteutetaan koneellinen ilmanvaihto.

Kiinteistoviraston tilakeskus rakennuttaa Svenska normallyceum pe-
rusparannushankkeen. HKR-Rakennuttaja hoitaa hankkeen rakennut-
tamis- ja valvontatehtavat.

Hanke oli urakkakilpailussa ensimmaisen kerran kevaalla 2014. Saadut
urakkatarjoukset ylittivat hankkeen enimmaishinnan ja hankinta joudut-
tiin keskeyttamaan. Tilakeskus ja HKR Rakennuttaja aloittivat selvitys-
tyot tarjouksien korkealle hinnalle. Selvitettaesséa syita korkealle hinta-
tasolle varmistui rakennuksen suojeluvaatimuksesta aiheutuvien suoje-
lutoimien ja konservointitdiden merkittavat hintavaikutukset rakentamis-
tyossa. Toiseksi merkittavaksi kustannuksiin riskilis&dna vaikuttavaksi
tekijaksi osoittautui vanhojen vélipohjien avaukset, vanhojen rakennus-
taytteiden purkaminen ja uudelleen rakentaminen vahvistustéineen.

Urakkakilpailutuksen jalkeen hankkeen sisaltoa tarkasteltiin yhdessa
museoviraston, suunnittelijoiden, rakennuttajan ja tilaajan kanssa. Ra-
kennusteknisten tdiden konservoitavaa aluetta vahennettiin ja vélipoh-
jien rakennetta muutettiin. Liséksi todettiin, etta talotekniikan osalta
kustannusséaastdkohteita ei ole mikali halutaan tarvittavat siséilmaolo-
suhteet. Urakkamuodoksi vaihdettiin haastaviin hankkeisiin paremmin
soveltuvaksi katsottu ja kustannussaastdihin kannustava tavoitehintai-
nen projektinjohtourakka.

Uusi kilpailutus rajoitetulla hankintamenettelylla tehtiin syksylla 2014.
Siina oli huomioitu ensimmaisen kilpailutuksen jalkeen sovitut kustan-
nussaastotoimenpiteet, hankkeen siséllon muutokset seka hankemuu-
toksista aiheutuneet suunnittelun ja rakennuttamisen lisatehtavien kus-
tannukset. Kilpailutuksessa saatiin 13.1.2015 vain kaksi tarjousta, joi-
den molempien tavoitehinta ylitti hankkeelle varatun enimmaishinnan.
Tarjouskilpailun voitti kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen
antanut urakoitsija.
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Kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen tavoitehinta on nyt

11 930 000 euroa (alv. 0 %). Tavoitehintaisen projektinjohtourakan ko-
konaiskustannukset varmistuvat kuitenkin vasta kohteen téiden valmis-
tuessa, todellisista hankintakustannuksista ja kiintedsta projektinjohto-
palkkiosta. Tavoitehinnan alituksesta hyotyvat tilaaja ja urakoitsija;
saavutettu saasto jaetaan 50/50, mika kannustaa molempia osapuolia
saastoihin. Tavoitehintaa voivat muuttaa hankkeen aikana vanhoista
rakenteista esille tulevat yllatykset tai vahenevat tydsuoritteet.

Kokonaistaloudellisesti edullisimman urakkatarjouksen perusteella las-
kettu urakkavaiheen kustannusarvio (UKA) on 14 900 000 euroa (alv. O
%). Yli 100 vuotta vanhan rakennuksen peruskorjauksen yhteydessa
on varauduttava tydmaa-aikana esille tuleviin ylimaaraisiin korjaustoi-
miin. Naihin on kustannusarviossa varattu 1 492 000 euroa (alv. 0 %).
Hankkeen suunnittelu- ja rakennuttamistehtavéat ovat alkaneet 2010 ja
jatkuvat takuuaika mukaan luettuna vuoteen 2018. Naiden toimien kus-
tannukset ovat 1 478 000 euroa (alv. 0 %).

Tilojen nykyinen vuokra opetusvirastolle on 121 996,73 €/kk (19,80
€/htm?/kk josta padomavuokra 16,74 €/htm?/kk ja yllapitovuokra 3,06
€/htm?/kk).) Vuosivuokra on yhteenséa 1 463 960,70 €. Vuokranmaksun
perusteena on 6160 htm?.

Urakkavaiheen kustannusarvion perusteella laskettu tilojen tuleva
vuokra opetusvirastolle on 139 430,28 €/kk (23,32 €/htm?/kk, josta
padomavuokra 19,50 €/htm?/kk ja yllapitovuokra 3,82 €/htm?/kk). Vuo-
sivuokra on yhteensa 1 673 163,30 €. Vuokranmaksun perusteena on
5979 htm2. Tuottovaade on 3% ja poistoaika 30 vuotta. Lopullinen
vuokrataso maaraytyy toteutuneiden rakennuskustannusten ja sen ai-
kaisen yllapitovuokran mukaan.
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