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§ 114

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Kallion lukion perusparan-
nuksen hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamisesta talou-
dellisen loppuselvityksen mukaiseksi

HEL 2022-012211 T 10 06 00

Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Kallion lukion perusparannuksen hanke-
suunnitelman enimmaishinnan korottamista 4 000 000 eurolla arvonli-
saverottomana siten, etta hankkeen korotettu enimmaishinta on
21129 000 euroa arvonlisaverottomana joulukuun 2019 kustannusta-
sossa.
Kasittely
Asian aikana kuultavana oli tiimipaallikko Kalevi Hinkkanen ja yksikon
paallikkd Jarmo Raveala. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jalkeen
kokouksesta.
Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Marko Kumpulainen, projektinjohtaja, puhelin: 310 40311
marko.kumpulainen(a)hel fi
Kalevi Hinkkanen, tiimipaallikkd, puhelin: 310 43867
kalevi.hinkkanen(a)hel.fi
Liitteet
1 Kustannusarvio UKA 10.10.2022 Kallion lukion perusparannus
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tdytantéonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tilat-palvelu/hankeyksikko 1 Esitysteksti
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
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Esittelijan perustelut

Hyvaksytty hankesuunnitelma

Kallion lukion perusparannuksen hankesuunnitelma on hyvaksytty kau-
punginvaltuuston paatoksella 13.6.2018 § 12 enimmaishinnaltaan
12 270 000 syyskuun 2017 kustannustasossa.

Kallion lukion perusparannuksen hankesuunnitelman enimmaishintaa
korotettiin kaupunginvaltuustossa 3.11.2021 (asiakohta 5) siten, etta
rakennuskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana

17 129 000 euroa joulukuun 2019 hintatasossa.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Kallion lukion perusparannusurakan alussa vuoden 2020 kesalla ja
syksylla purkutbiden edetessa sovittiin suurista lisatyokokonaisuuksis-
ta, jotka oli jarkevaa lisata tyokokonaisuuteen, jotta perusparannuksen
elinkaari olisi kokonaisuudessaan riittava.

Suuret lisaty6t sovittiin tehtavaksi ns. omakustannusperiaatteella, kos-
ka toiden sisaltda ja laajuutta ei ollut mahdollista suunnitella etukateen
niin tarkasti, etta urakoitsija olisi voinut antaa sitovan kiinteahintaisen li-
sa- ja muutostyotarjouksen kustakin osatyosta. Riittdvan tarkkojen
suunnitelmien laatiminen olisi edellyttanyt suuria tutkimusluotoisia pur-
kutoita. Tama ei ollut mahdollista sovitun vaistdaikataulun puitteissa.

Omakustannusmenettelyn mukaisesti paaurakoitsijalta saatiin em. lisa-
ja muutostyokokonaisuuksille arviohinnat, joiden perusteella tyot ja
hankkeen enimmaishinnan korotusprosessi kaynnistettiin.

Tilat-palvelu laati vuoden 2021 kevaalla laskelman, jonka mukaan sil-
loin tiedettyihin lisa- ja muutostyokustannuksiin perustuva hankkeen
enimmaishinnan korotustarve indeksikorjaamattomana oli 3 900 000
euroa. Korotusesitys vietiin paatoksentekoon rakennusten ja yleisten
alueiden jaostoon 8.4.2021 ja hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa
3.11.2021. Hyvaksytty enimmaishinnan korotus perustui lopputulos-
ennusteeseen, koska osa omakustanteisista lisa- ja muutostoista oli
korotusprosessin aikana viela kaynnissa eika taloudellista loppuselvi-
tysta toteutuneiden lopullisten kustannusten selvittamiseksi viela ollut
voitu pitaa.

Loppuvuoden 2021 aikana havaittiin, etta kevaalla tehdyt kustannus-
varaukset viela keskeneraisten lisa- ja muutostdiden osalla eivat tule
rittdmaan. Lisaksi suurten lisa- ja muutostdiden keskeneraisyys johti
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perusparannushankkeen urakka-ajan pidentymiseen viidella kuukau-
della. Aikataulun pidentymisen kustannusvaikutus on huomattava.

Perusparannusurakka valmistui helmikuussa 2022. Lisa- ja muutos-
toita seuraa kaytossa olevilla jarjestelmilla koko hankkeen ajan raken-
nuttajan normaalin prosessin mukaisesti projektihenkilosto eli projekti-
talous, valvoja, rakennuttajakonsultti seka projektinjohtaja.

Omakustannusmenettelyn mukaisesti paaurakoitsijan esittamat lisa- ja
muutostdiden lopulliset kustannukset olivat tiedossa vasta, kun tyo6t oli
vastaanotettu ja hyvaksytty, joten Kallion lukion perusparannuksen lo-
pulliset kustannukset olivat tiedossa vasta vuoden 2022 alussa.

Taloudellinen loppuselvitys

Koska lopulliset kustannukset olivat korkeammat kuin vastaavissa vaa-
tivissa perusparannusurakoissa, Tilat-palvelu selvitti kustannusnousun
syita hankkeessa toimineiden rakennuttajakonsultin, valvojan, projekti-
talouden seka projektinjohtajan kanssa. Lisaksi Tilat-palvelu teetti puo-
lueettomalla asiantuntijalle osasta lisa- ja muutostoita vertailevat kus-
tannusarviot. Koska paaurakoitsijan laskutus lisa- ja muutostdista poik-
kesi vertailevista kustannusarvioista, Tilat-palvelu pyrki kevaan 2022
aikana kohtuullistamaan kustannuksia neuvottelemalla paaurakoitsijan
kanssa. Lisa- ja muutostoiden todellisten kustannusten erottaminen jal-
kikateen hankkeen kokonaiskustannuksista luotettavalla tavalla riidat-
tomasti on kuitenkin hyvin vaikeaa.

Tilat-palvelu ja paaurakoitsija eivat paasseet kesalla 2022 pidetyssa
Kallion lukion perusparannushankkeen taloudellisessa loppuselvitysti-
laisuudessa yhteisymmarrykseen lopullisista lisa- ja muutostyokustan-
nuksista, joten loppuselvitystilaisuus paatettiin riitaisena. Taloudellises-
sa loppuselvityksessa paaurakoitsijan esittamat vaateet olivat yhteensa
noin 4 100 000 euroa arvonlisaverottomana. Tilat-palvelu on kesan
2022 jalkeen neuvotellut aktiivisesti paaurakoitsijan kanssa riidanalai-
sesta osuudesta ja sopinut alustavasti osuuden kohtuullistamisesta
noin 800 000 eurolla. Kohtuullistamisen jalkeen paaurakoitsijan vaade
on enintaan 3 240 000 euroa.

Kehittamistoimenpiteet jatkossa

Rakennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuudessa tehtiin vuoden
2021 alussa organisaatiomuutos yhdistamalla tilahankeprosessin val-
mistelu-, toteutus- ja yllapitovaiheen operatiivisia toimintoja samaan
palveluun muodostamalla Tilat-palvelu. Kallion perusparannushank-
keen taloudellisessa loppuselvityksessa ilmenneet lisa- ja muutostdi-
den kustannusseurannan ongelmat osoittavat, etta kustannus-
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seurannan tehtavia ja vastuita tulee kehittaa niin rakennuttajakonsultin
ja valvonnan toimeksiannon maarittelyssa kuin kaupungin projektita-
louden ja - johtamisen menettelyissa seka tietojarjestelmien osalla. Eri-
tyisesti omakustannusmenettelyn seka siihen liittyen myos hyvitysme-
nettelyiden soveltamista lisa- ja muutostdissa seka tydmaakaytanndis-
sa tulee kehittaa.

Jarjestelmien kehittamiseksi Tilat-palvelu on kilpailuttanut syksylla 2022
Kiinteisto- ja projektinhallintajarjestelmat, joiden osana myods kustan-
nusseurannan jarjestelma uudistuu. Uusien jarjestelmien kayttdonotto
alkaa vuoden 2023 alussa ja jarjestelmia kehitetaan vuoden 2023 aika-
na.

Lisaksi perusparannushankkeiden tarjouspyyntdvaiheen menettelyita ja
malliasiakirjoja tulee kehittaa. Menettelya on jo kehitetty Tehtaanpuis-
ton ala-asteen seka Taivallahden peruskoulun perusparannuksissa,
joissa lisa- ja muutostyotyoriskia on pienennetty aikatauluttamalla to-
teutus siten, ettd ennen varsinainen urakan kilpailuttamista suoritetaan
purku-urakka omana urakkanaan. Nain saadaan piilossa olevien raken-
teiden aiheuttamat riskit minimoitua. Menettelya ei kuitenkaan voitu so-
veltaa Kallion lukion perusparannuksessa. Edellytys talle on, etta vais-
totilat mahdollistavat pidemmat aikataulut.

Hanke- ja urakkamuotoja kehitetaan edelleen paremmin perusparan-
nus- ja korjaushankkeisiin sopiviksi. Lisa- ja muutostoiden hallinnan

ongelmat osoittavat, etta riskien siitaminen paasaantoisesti omakus-
tannusperiaatteella tilaajalle ei ole aina kokonaistaloudellisin ratkaisu.

Hankkeen kustannukset

Hankkeen hyvaksytty arvonlisaveroton enimmaishinta urakoiden tilau-
sajankohtana oli 12 270 000 euroa syyskuun 2017 kustannustasossa
(THI 100,8) ja enimmaislaajuus on 4 378 brm?.

Hankkeen toisen enimmaishinnan korotuksen jalkeen uusi urakkavai-
heen enimmaishinta on enimmillaan 21 129 000 euroa arvonlisaverot-
tomana joulukuun 2019 kustannustasossa.

Rahoitus

Kuluvan vuoden 3. ennusteen mukaan korjaushankkeille osoitetuista
maararahasta jaa kayttamatta 14 milj. euroa ja kayttamatta jaava maa-
raraha tullaan esittamaan siirrettavaksi ylitysoikeutena vuodelle 2023.
Kallion lukion perusparannushankkeen kustannusten ylitys rahoitetaan
ko. ylitysoikeudesta.
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