Helsingin kaupunki Poytakirja 3/2022 1(8)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Asial/3
10.02.2022

§ 15

Kaupunkiymparistolautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden
jaoston esitys kaupunginhallitukselle Jakomaen Sydan palvelura-
kennuksen hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamiseksi

HEL 2018-003598 T 10 06 00

Esitys
Kaupunkiymparistélautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
esitti kaupunginhallitukselle Jakomaen sydan palvelurakennushank-
keen hankesuunnitelman enimmaishinnan korottamista 1 151 184 eu-
rolla arvonlisaverottomana siten, etta hankkeen korotettu enimmaishin-
ta on 39 770 675 euroa arvonlisaverottomana tammikuun 2022 kustan-
nustasossa.
Kasittely
Asian aikana kuultavana oli yksikon paallikkd Jarmo Raveala. Asian-
tuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Esittelija muutti teknisena korjauksena Liitettd 1 (Kustannusarvio).
Esittelija
tekninen johtaja
Kari Pudas
Lisatiedot
Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi
Erkki Huitti, tiimipaallikkd, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel fi
Liitteet
1 Kustannusarvio 2.2.2022
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Hyvaksytty hankesuunnitelma
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Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 29.8.2018 Jakomaen sydan -
palvelurakennuksen 20.4.2018 paivatyn hankesuunnitelman siten, etta
hankkeen enimmaislaajuus on 10 990 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 37 180 000 euroa tammikuun
2018 kustannustasossa.

Hankkeen valmisteluvaiheessa Jakomaen sydan -palvelurakennuksen
lahialueella oli viisi peruskorjausikaan tullutta palvelurakennusta. Pai-
vakodit Kotilo ja Naava seka Jakomaen peruskoulun rakennukset osoit-
teissa Huokotie 3 ja Somerikkopolku 6. Huokotie 3:n rakennuksessa
toimi lisaksi nuorisotalo ja siella oli tilat alueella toimiville kansalaisjar-
jestaille. Lisaksi suunnittelualueeseen sisaltyi osoitteessa Somerikko-
kuja 1 sijainnut entinen koulurakennus, joka ei hankkeen valmisteluvai-
heessa ollut enaa kaytossa.

Jakomaen kehittamishankkeen lahtdkohtana oli naiden viiden alueella
sijaitsevan palvelurakennuksen peruskorjauksen korvaaminen yhdella
laajennus- ja peruskorjaushankkeella, jonka bruttoalasta noin 90 % to-
teutettiin korvaavana uudisrakennuksena, seka asuntojen rakentami-
nen vapautuville tonteille. Jakomaen sydan -palvelurakennukseen si-
joittuivat koulu, paivakoti, nuorisotalo, leikkipuistotoiminta seka alueella
toimivat kansalaisjarjestot. Hanke toteutettiin Kaupunkiympariston toi-
mialan pilottihankkeena integroituna projektitoteutuksena (IPT-malli,
tassa tapauksessa allianssimalli), jossa hankkeen osapuolet valittiin ai-
kaisessa vaiheessa suunnittelemaan ja toteuttamaan hanke yhdessa ti-
laajan kanssa perakkaisina kehitys- ja toteutusvaiheina.

Valmisteluun osallistuivat yhteistydssa kaupunkiympariston toimiala,
kasvatuksen ja koulutuksen toimiala, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala,
hankkeen toteuttajaksi valitut NCC Suomi Oy ja Optiplan Oy (myo-
hemmin Sweco Finland) seké arkkitehtuurikilpailun kautta paa- ja arkki-
tehtisuunnittelijoiksi valitut Auer & Sandas arkkitehdit Oy seka Arkkiteh-
titoimisto OPUS Oy. Toteutettu suunnitelma perustui hankkeesta jarjes-
tetyn arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneeseen ehdotukseen. Kasvatus-
ja koulutuslautakunta antoi hankkeesta puoltavan lausunnon 19.6.2018
§ 125 ja kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta on 19.6.2018 § 137.

Rakennuksen laajuus on 10 990 brm? ja sen kayttajien kokonaismaara
noin 1 000 oppilasta ja leikkikoululaista. Bruttoalasta oli laajennuksena
toteutetun uudisrakennuksen osuus noin 9 646 brm? ja perusparannuk-
sen osuus noin 1344 brm?. Palvelurakennuksen nelidhinnaksi muo-
dostui varsin kilpailukykyinen 3 619 euroa/m>.

Tilaaja vastaanotti palvelurakennuksen uudisosan elokuussa 2020.
Kankarepuiston peruskoulu, leikkipuisto, varhaiskasvatusyksikko seka

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 3/2022 3 (8)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto

Asia/3
10.02.2022

Jakomaen nuorisotalo muuttivat rakennukseen syksylla 2020. Perus-
korjattu lilkuntasali luovutettiin tilaajalle huhtikuussa 2021.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Hankkeen toteutusvaihe jakautuu sopimuksen mukaan rakentamiseen
ja viiden vuoden jalkivastuuaikaan. Rakennusvaiheen tuli sisaltaa kehi-
tysvaiheessa laaditun toteutussuunnitelman toteutus yhdessa sovittuun
tavoitekustannukseen seka kiinteiston luovuttamisen sen omistajille ja
kayttajille. Rakennusvaiheen valmistelu kaynnistyi vuoden 2018 lopus-
sa vanhojen palvelurakennusten puruilla. Hankkeen kaavamuutosta
valmisteltiin limittdin hankkeen kanssa. Kaavamuutoksen vahvistumista
odottaessa kaynnistettiin yhdessa paatoteuttajan kanssa innovoitu
pehmean maaperan riskeja pienentava painopenkkamenettely. Uudi-
sosan rakentaminen kaynnistyi suunnitellussa aikataulussa alkuvuo-
desta 2019 rakennusluvan vahvistuttua.

Hanke toteutettiin Kaupunkiympariston toimialan pilottihankkeena al-
lianssimallilla. Allianssin projektiorganisaatio muodostettiin nopeasti ja
organisaatio lahti toimimaan heti alusta. Hankkeen kehitysvaihe toimi
hyvin perustuen sopimusosapuolten yhteistyohon ja yhteiseen nake-
mykseen hankkeen sisallosta ja laajuudesta. Hankkeen toteutusvai-
heen alkaessa ilmeni kuitenkin ongelmia, koska sovitussa tavoitekus-
tannuksessa ei oltu osattu huomioida riittavalla tarkkuudella uuden
opetussuunnitelman ratkaisuja. Hankkeen johtamista ja kustannusoh-
jausta vaikeuttivat myos ongelmat suunnitelmamuutosten hallinnassa,
yleisen kustannustason nousu, muutamat tyomaalla sattuneet poik-
keamat, laskutuksen ja kustannusseurannan viiveet seka useiden
avainhenkildiden vaihtuminen. Paatoteuttajan projektijohtaja vaihtui heti
kehitysvaiheen alussa. Kehitysvaiheen paattyessa vaihtuivat seka paa-
toteuttajan etta tilaajan projektipaallikdt. Tama vaikeutti myds suunnitte-
lijaosapuolten integroimista hankkeen kustannusohjaukseen ja tavoit-
teisiin.

Kustannusseurannan luotettavuudessa oli haasteena, etta allianssin
osapuolilla ei ollut riittavan ajantasaista yhteista kasitysta hankkeen si-
sallosta ja laajuudesta eika mydskaan suunnitelmamuutosten vaikutuk-
sista hankkeen tavoitekustannukseen. Rakentamisen kustannusohjaus
perustui hankintapakettien suunnitteluun ja niiden kilpailuttamiseen ali-
hankintoina. Koska laajuuden muutoksia ja uusia lisatehtavia ei eritelty
riittdvan selkeasti allianssin perussisallon tilauksista, kustannusseuran-
nasta ja laskutuksesta, allianssin kustannusohjaus laheni perinteisen
kiintedhintaisen urakkamallin lisa- ja muutostydomenettelya. Kuumentu-
neesta markkinatilanteesta seka muista syista johtuen alihankintojen
nousseet kustannukset nakyivat viiveella eika niihin reagoitu ajoissa.
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Lisaksi paatoteuttaja kaytti kustannusarvion laatimiseen omaa kustan-

nuslaskentasovellusta, jota ei ollut mahdollista avata kokonaan kaikille

osapuolille. Tama saattoi heikentdd muiden osapuolten ymmarrysta ja

sitoutumista budjettiin, mika osaltaan realisoitui myohemmin myos kus-
tannusohjauksen ongelmina.

Kustannusseurannassa todettiin kustannusten ylittyvan suunnittelun
osalla kevaalla 2019. Seurantaa vaikeuttivat suunnitelmien valmiusas-
teen yliarvioiminen seka allianssin suunnitteluosapuolten laskutusvii-
veet. Suunnitelmiin jouduttiin tekemaan huomattavia laajuuden muu-
toksia. Rakentaminen eteni suunnitellusti ja viela kesakuussa 2019 ta-
voitekustannuksen ennustettiin ylittyvan vain noin 0,9 milj. euroa, minka
arvoitiin mahtuvan hyvin kustannusriskeja varten tehtyihin varauksiin.
Tavoitekustannuksen ylitys nakyi kustannusennusteessa kuitenkin vii-
veella ja se realisoitui hyvin nopeasti vasta hankkeen valmistuessa, jo-
ten siihen ei enaa ollut mahdollista reagoida. Paatoteuttaja huolehti kui-
tenkin alihankkijoiden kanssa kaydyista taloudellisista loppuselvityksis-
ta seka niihin liittyvista lisa- ja muutostyoerimielisyyksien ratkaisemi-
sesta siten, etta "worst case” -ennusteen toteutumiselta valtyttiin.

Kustannusten nousuun vaikuttivat myos aikatauluviiveet. Helmikuussa
2019 tyémaalla havaittiin merkittdva poikkeama, kun keskeneraisen
paalutuksen huomattiin poikkeavan rakennesuunnitelmien nurkkapis-
teista. Virhe jouduttiin korjaamaan suunnitelmamuutoksin ja tasta ai-
heutuneiden kustannusten todettiin kuuluvan allianssin vastuulle. Toi-
nen viive johtui liikuntasalin peruskorjaamisen yhteydessa sattuneesta
vesivahingosta ja johti valmistumisen lykkaamiseen vuoden vaihteesta
huhtikuuhun 2021.

Lisdksi myds koronaepidemia vaikutti hankkeen etenemiseen aiheut-
taen viivytyksia ja siten osaltaan kustannuksia lisaten. Toteutusvai-
heessa allianssi paatti myds luopua Big-room-menettelysta, mika saat-
toi heikentaa allianssimenettelyn yhteistoiminnallisuudella tuottamaa li-
saarvoa myos kustannusohjauksessa.

Pilottihankkeessa saatujen kokemusten pohjalta seka hankkeen han-
kinta- etta kehitysvaihe toimivat hyvin. Jatkossa allianssimallilla ja IPT-
malleilla toimittaessa tulee kiinnittdd enemman huomiota hankkeiden ti-
laus- ja budjetointimenettelyiden selkeyteen, hankkeiden muutosten
hallintaan, kustannusohjaukseen, laskutuksen ja seurannan ajantasai-
suuteen seka yhteistoiminnallisuuden jatkumiseen myods rakentamisen
aikana.

Lisaksi IPT-hankkeissa tulee kiinnittad enemman huomiota tilaajan re-
sursointiin ja riittdvan ajan varaamiseen hankkeissa tarvittavaan yhteis-
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kehittamiseen ja paatdksentekoon, avainhenkildiden sitouttamiseen jo
sopimusasiakirjojen valmistelussa ja mahdollisesti vaihtuvien avain-
henkil6iden parempaan perehdyttamiseen uuteen toteutusmalliin jo
kunkin oman tyonantajan toimesta.

Hankkeen kustannukset ja rahoitus

Valtuuston 29.8.2018 hyvaksyma allianssin kehitysvaiheen lopputulok-
sena sovittuun tavoitekustannukseen perustuva tilahankkeen arvonli-
saveroton enimmaishinta tammikuun 2018 kustannustasossa (THI
180,8) oli 37 180 000 euroa. Enimmaishintaan tehtiin indeksitarkistus
ennen allianssin toteutusvaiheen sopimusta elokuun 2018 kustannus-
tasoon (THI 187,8) siten, etta tilahankkeen enimmaiskustannus oli
38619491 euroa.

Hankesuunnitelmassa esitettiin lisdksi toteuttavaksi sellaisia tilahank-
keen ulkopuolisia t6ita, jotka oli perusteltua toteuttaa hankkeen yhtey-
dessa. Naita olivat mm. purettavien rakennusten tilalle suunniteltujen
asuinkorttelien alustava suunnittelu kaavoitusta varten, johon varattiin
360 000 euroa, tontin rakentamiskelpoiseksi saattaminen purkutdineen,
johon varattiin 340 000 euroa ja aluekehittamisen pohjaksi jarjestetyn
arkkitehtuurikilpailun palkintojen kustannukset, johon varattiin 240 000
euroa. Nama yhteensa 940 000 euron kustannukset sisaltyivat kaupun-
kiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaoston ko-
kouksessaan 3.5.2018 hyvaksymiin erilliskustannuksiin.

Hankkeen lopulliset, myds allianssin laajennuksen sisaltavat toteutu-
neet kokonaiskustannukset olivat yhteensa 43 246 250 euroa.

Kokonaiskustannuksiin sisaltyy Jakomaen sydan palvelurakennuksen
tilahankkeen kustannuksia 39 876 297 euroa, joka ylittivat allianssiso-
pimuksen 35 889 136 euron suuruisen tavoitekustannuksen 3 987 150
eurolla. Koska tavoitekustannus ylittyi, allianssisopimuksen mukaisesti
palveluntuottajat ottavat vastatakseen 50 % tavoitekustannuksen yli-
tyksesta eli yhteensa 1 993 575 euroa. Palveluntuottajien maksaman
sanktion jalkeen kaupunkiympariston toimialan vastattavaksi tulevat
hankkeen kokonaiskustannukset ovat yhteensa 41 252 675 euroa. Ko-
konaiskustannukseen sisaltyy Jakomaen sydan palvelurakennuksen
lopullisia kustannuksia 39 770 675 euroa seka allianssin toteuttamien ti-
lahankkeen ulkopuolisten toiden kustannuksia 1 482 000 euroa.

Lopullisiin tilahankkeen kustannuksiin sisaltyy myos 250 000 euron va-
raus viiden vuoden jalkivastuuajalle seka avaintulosalueiden toteutu-
man mukaan 600 000 euron bonuspoolista palveluntuottajille maksettu-
ja bonuksia 440 771 euroa.
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Enimmaishinnan korotuksen jalkeen kaupunkiympariston toimialan vas-
tattavaksi tulevat, Jakomaen sydan palvelurakennuksen tilahankkeen
arvonlisaverottomat kustannukset ovat nousseet 1 151 184 euroa siten,
tilahankkeen kustannukset ovat yhteensa 39 770 675 euroa eli 3619
euroa/brm?.

Edella kuvattujen allianssin laajennuksena toteutettujen tilahankkeen
ulkopuolisten téiden kustannukset alittuivat noin 100 000 euroa, mutta
allianssi toteutti hankkeeseen sisaltyneiden leikkipuistorakennuksen
korvaavien tilojen lisaksi leikkipuiston ulkoalueet varusteineen, minka
lopulliset kustannukset olivat 642 000 euroa. Koulun ja paivakodin pihat
sisaltyvat hankesuunnitelman mukaisesti kuitenkin varsinaisen tila-
hankkeen kustannuksiin. Allianssin laajennuksena toteuttamien tila-
hankkeen ulkopuolisten tdiden kustannukset olivat yhteensa 1 482 000
euroa, jotka eivat kuuluneet alkuperaiseen hankesuunnitelmaan, eika
niita ko. tdiden luonteen vuoksi voida sisallyttaa tilahankkeen enim-
maishintaan. Nama kustannukset eivat ne myoskaan vaikuta kohteen
paaomavuokraa.

Kaupunkiymparistdn toimialan allianssimallin pilottihankkeena toteute-
tun Jakomaen keskiosan kehityshankkeen ja palvelurakennuksen
suunnittelun ja toteutuksen vaiheet, laajennukset, allianssin tulokset
seka allianssimallista saadut opit ja kokemukset esitetaan tarkemmin
helmikuun aikana 2022 valmistuvassa Arvoa rahalle -raportissa.

Hankesuunnitelman mukainen kokonaisvuokra-arvio oli noin 176 000
euroa kuukaudessa eli 2 112 000 euroa vuodessa (19,50 eu-
roa/htm?/kk). Korjatuilla kustannuksilla tilojen tulevaksi kokonaisvuok-
raksi arvioidaan 181 113 euroa kuukaudessa eli 2173 360 euroa vuo-
dessa (n. 20,10 euroa/htm?/kk). Vuokra-arvio on laskettu hankkeen kor-
jatun enimmaishinnan perusteella 30 vuoden poistoajalla ja 3 % tuotto-
odotuksella. Vuokra-arvioon sisaltyy 3,80 euroa/m?/kk yllapitovuokra.
Nelidvuokran perusteena on 9 003 htm?. Yllapitovuokra on tarkastettu
vuokrasopimusta laadittaessa.

Alustavan arvion mukaan hankesuunnitelman sisainen vuokra jakaan-
tui siten, etta kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vuokra oli 161 000
euroa/kk ja kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan vuokra 15 000 euroa/kk.
Korjatuilla kustannuksilla kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vuokra
on noin 165 680 euroa/kk ja kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan noin
15433 euroalkk.

Rahoitus:
Tilahankkeen enimmaishinnan korotus seka allianssin laajennuksena
toteutetut hankkeen ulkopuolisten tdiden kustannukset rahoitetaan ta-
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Tiedoksi

Paatoshistoria

lonrakennushankkeiden rakentamisohjelman muista hankkeista saas-
tyneista maararahavarauksista. Enimmaishinnan korotus on sisallytetty
Kaupunkiymparistdn toimialan tilat-palvelun hanketaseen, jolla tilat-
palvelu seuraa hanketaseen avulla investointihankkeiden toteutuneita
kustannuksia seka tarjousten perusteella laskettujen urakkavaiheen
kustannusarvioiden alitusten ja ylitysten yhteisvaikutusta kyseisten
hankkeiden enimmaishintapaatoksiin.

Hanketaseessa kustannukset kirjataan tarjoushintaindeksilla korjattuina
sille vuodelle, jona hanke on valmistunut. Kesken olevissa hankkeissa
kustannukset kirjataan kuluvalle vuodelle silloin, kun kustannusarvio on
valmis. Hanketase on tehtyjen laskelmien mukaan ollut vuosina 2016 -
2021 positiivinen. Hanketasetta paivitetaan jatkuvasti. Valmistelussa
olevan Tilahankkeiden kasittelyohjeen yhteydessa tullaan arvioimaan
hanketaseen esittelyn tarvetta yksittaisten hankehinnan ylityspaatosten
yhteydessa.

tekninen johtaja
Kari Pudas

Jarmo Raveala, yksikon paallikkd, puhelin: 310 23466
jarmo.raveala(a)hel.fi

Erkki Huitti, tiimipaallikkd, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel.fi

1 Kustannusarvio 1.2.2022

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Kaupunginhallitus
Rya / Tilat-palvelu

Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus
Tekninen johtaja 26.08.2020 § 157
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Kaupunkiympariston toimiala Rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuus
Rakennetun omaisuuden hallinta Palvelutilaverkko Yksikon paallikko 17.12.2018 §
19

Kaupunginvaltuusto 29.08.2018 § 217
Kaupunginhallitus 20.08.2018 § 497

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta 19.06.2018 § 137
Kasvatus- ja koulutuslautakunta 19.06.2018 § 125

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto 03.05.2018

§ 56
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