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Kevailla 2020 lahdettiin hakemaan sddstoja suunnitteluratkaisujen
merkittavilla lisakehittamisilla

« PJU-sopimus laadittiin Fira Oy:n ja Jarvenpaan kaupungin valilla 28.5.2020 kaupunginhallituksen Mestaritoiminta Oy:lle (16.3.2020) antaman
mandaatin mukaan. Rakentamishankinnan budjetti esitettiin Investointi- ja kiinteistoallianssin johtoryhmalle 6.5.2020.

« PJU-sopimuksen laadinnan yhteydessa todettiin kevaalld 2020, etté rakentamisen budjettihinta on saavutettavissa merkittavilla suunnitteluratkaisujen
lisakehittamisilla. Tilaaja ottl maanrakennustydt, tilavarustelut ja kiintokalustuksen kustannusten ylitykset omalle riskille, sidottujen kustannusvarausten
muodossa. Rakentamisen kustannuksista ldhdettiin, tavoitehintaan siséltyvien hankintojen osalta, hakemaan 1,1 miljoonaa euron lisasaastoja.

 Marraskuussa 2020 kavi ilmi, etta rakentamisen hinta on ylittymassa 1,6 miljoonalla. Osapuolet (Mestaritoiminta Oy ja Fira Oy) aloittivat
Mestaritoiminnan aloitteesta marraskuussa 2020 neuvottelut Harjulan kampus -hankkeen PJU-sopimuksen tavoitehinnan tarkistamisesta,
sopimushetken suunnitelmiin tehtyjen muutosten perusteella.

» Neuvottelut koostuivat neljasta osasta:
« 1) Sopimus- ja prosessineuvotteluista, jonka tavoitteena oli I6ytaa yhteinen ndkemys, miten sopimusaineiston mukaan toimitaan
« 2) Saastoneuvotteluista, jonka tavoitteena oli I6ytaa ne sadstot, mitka vield ovat otettavissa

« 3) Laskennan selvityspalavereista, joissa luotiin yhteisymmarrys uudelleenlaskennan sisalldsta ja tasosta, ja varmistettiin, etta
kustannuslaskennassa ei ole virheita

* 4) Mestaritoiminnan ja Firan toimitusjohtajien neuvotteluista
* Neuvottelujen lopputuloksena todettiin,

« Kevaan 2020 rakentamisen saastotavoitteista, 1,1 miljoonaa, saavutettiin 487 000 euroa, mutta taysiin tavoitteisiin ei paasty, jonka myoéta
tavoitehinnan korotukselle on sopimusteknisesti perusteita 613 000 euroa.

« Valttamattomia lisdinvestointeja on syntynyt 505 000 euroa.

« Tarve tavoitehinnan korottamiselle on yhteensa 1 118 000 euroa.
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Kustannusnousua on ollut monella tasolla

Muutokset ovat syntyneet PJU-sopimuksen teon ja neuvottelujen paivamaaran valilla. Muutoksien syita ovat:

A) PJU-sopimuksen tekohetkella sovittiin, ettd suunnitelmia kehitetdan siten, etta kohteen rakentamista saadaan halvennettua ja
sopimuksen liitteessa sovittiin toimenpiteistd, joilla halvennuksia saadaan aikaiseksi. Tarkemmassa suunnittelussa kaikkia toimenpiteita ei
kuitenkaan ole voitu toteuttaa, jolloin tarvittavia saastéja ei taysin ole syntynyt.

B) Harjulan koulun vanhassa B-osassa tapahtui kesalla 2020 ilkivaltainen vesivahinko, jonka takia rakennustoita tuli aloittaa ennakoitua
aikaisemmin ja tasta syntyi lisakustannuksia. Ilkivallan aiheuttamat suorat kustannukset ovat vakuutuskasittelyssa.

C) Toiminnallisuustavoitteiden varmistamiseksi on tehty asioita alkuperaista tarjouspyyntotasoa korkeampitasoisena (esim. liikuntasalin
kelluva pintalaatta).

D) Rakennuksen korkeusasemaa jouduttiin nostamaan ylemmaksi, jotta rakennuksen tekninen toimivuus voitiin varmistaa. Lisaksi
suunnitelmiin lisattiin kevythissi, jotta tiloihin kulku on esteetdnta.

E) Maalampdéjarjestelma toteutetaan elinkaari-investointina korkeampitasoisena paremman energiatuotannon varmistamiseksi,
kayttdokulujen madaltamiseksi.
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Saastoihin paastiin, muttel tiysimaaraisesti

« Kevaalla 2020 asetetusta 1,1 miljoonaa euron sadstttavoitteesta saavutettiin 487 000 € saastot.
Sopimuksellisen tarkastelun mukaan ero tavoitehintaan on 613 000 €.

» Kehitysvaiheen aikana todetun maaldmmon tehokkuuden parantamisen, B-osan purkutyén (mm. asbestin
suurempi maard) seka ilkivaltaisen vesivahingon aiheuttamat lisékustannukset olivat yhteensa 505 000 euroa.

Taulukko: PJU-sopimuksen tavoitehinta

Taulukko: Saastodtavoitteiden saavuttaminen

Rakennusurakan sopimuksen (28.5.2020) tavoitehinta:
- Sisaltaa hankintakustannukset, tyémaan johto- ja
hallintokorvauksen ja PJU-palkkion

- Tavoitehinnassa huomioitu sadstotavoite 1,1 milj€

- Ei sisalla sidottuja kustannusvarauksia

13176 000 €
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Sadstoja saatu toteutettua seuraavissa ryhmissa:
- Ulkoalueiden rakenteet ja materiaalit

- Rakennusten runkorakenteet

- Tilaosat ja varusteet

- Talotekniikka

Sopimuksellisen tarkastelun myota tapahtuva
tavoitehintamuutoksen maara (Tavoitehintojen erotus kevdan ja
syksyn laskennan vilill3) eli saavutettu sadsto

Sadstotavoitteen toteutumattoman osuuden lisdys
tavoitehintaan: 1,1 milj€ - 487 000€

487 000 €

613 000 €
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Lisainvestointeja on tehty 505 000 eur

Taulukko: Lisainvestoinnit

Hankkeen suunnittelun edetessa lisd- ja muutosto6ita aiheutunut
seuraavasti;

Tarjouspyynndssa mainitsemattomat lisdykset 40 000 €
- Katualueiden vihertyot

- Betonilattioiden pinnoitus

- Keittio

- Liikuntasalin kelluva laatta ja matala-alkaliset tasoitteet

Rakenteelliset lisdykset massaan 20 000 €

- Ulkopoistumisporras A-osan itdpdatyyn
- Poistumiskaytava + porras yhdyskdytavassa

B-osan purusta loytyneet yllatykset ja haasteet rakenteissa (toteutuneet

investoinnit) 280 000 €
Kevdan uudelleensuunnittelusta juontaneet lisdkustannukset 35000 €
- Kevythissi

- A-osan IVKH pvp-seinat
- B-osan nostettu lattiarakenne

Maaldampotekniikan laajempi hyodyntaminen kokonaisenergian
tuotannossa (Tarjouspyyntdon verrattuna suurempi laitteisto) 130 000 €

Lisdinvestointeja yhteensa 505 000 €
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Taulukko: Harjulan kampuksen kokonaisbudjetti

Koko hankkeen osalta esitetddn noin 1 miljoonan lisdainvestointia

Kustannusera Budjetti Tilanne Ehdotus
(realistinen
taso)

02/20 28.11.2020 8.3.2021

Rakentaminen (PJU) 14 800 000 €

Rakentamisen lisdvaraus 650 000 €

Rakentajan laskelma yhteensa 15 450 000 € 17 011 179 € 16 654 000 €

Rakentamisen tarvittavat sjastot -1561179 €

Suunnittelu 1 580 000 € 2038913 € 2 108 000 €

Rakennuttaminen 750 000 € 1029 000 € 1 029 000 €

Maa-aluetehtavat (A- ja C-osien purku ja 510 000 € 403 994 € 404 000 €

liittymat)

Ennusteessa eritelty liittymien osuus 100 000 100 000 €
€

Hankkeen hallintokustannukset 210 000 € 200 000 € 210000 €

Kayttaja 130 000 € 160 000 € 130 000 €

Kayttdjan kehittdmisvaraus (tila- ja 100 000 €

kalusteratkaisut) (sisaltyy tilannelaskelmassa

suunnitteluun)

Tilaajan riskivaraus 1 140 000 € 533393 € 235000 €

Irtokalusteet ja varusteet 1330000 € 1284700 € 1330000 €

Yhteensi 21200 000 € 21200000€ | 22200000¢€

Sadstdjen hakeminen rakentamisesta on vaikuttanut myos suunnittelun ja
rakentamisen kuluihin, joten kokonaisbudjetti on kasvanut

10.3.2021
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Yhteenvetona; neuvotteluissa on paasty 1,6 miljoonan ylityksesta 1,1
miljoonan ylitykseen, mutta hanke vaatii kuitenkin budjetinmuutosta

« Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt hankkeelle 21,2 Me budjetin. Hankevalmistelussa yritettiin huomioida yllattavia kalliita ratkaisuja tilaajan
riskivarauksin, mutta ei tahan kohteeseen riittdvasti. Maanrakennuksen hinta ja vanhan rakennuksen (B-osan) saneeraustyot ovat
osoittautuneet merkittavasti laajemmiksi, vaikeimmiksi ja kalliimmiksi kuin, mita hankevalmistelussa arvioitiin.

» Marraskuussa 2020 kavi ilmi, ettd rakentamisen hinta on ylittymassa 1,6 miljoonalla. Osapuolet (Mestaritoiminta Oy ja Fira Oy) aloittivat
Mestaritoiminnan aloitteesta marraskuussa 2020 neuvottelut Harjulan kampus -hankkeen PJU-sopimuksen tavoitehinnan tarkistamisesta,
sopimushetken suunnitelmiin tehtyjen muutosten perusteella.

» Neuvottelujen lopputuloksena todettiin,

« Kevaan 2020 rakentamisen saastotavoitteista, 1,1 miljoonaa, saavutettiin 487 000 euroa, mutta taysiin tavoitteisiin ei paasty, jonka
myota tavoitehinnan korotukselle on sopimusteknisesti perusteita 613 000 euroa.

+ Valttdmattdmia lisainvestointeja on syntynyt 505 000 euroa.

» Tarve tavoitehinnan korottamiselle on yhteensa 1 118 000 euroa.
» Rakentamiskustannusten ja edelleen hankkeen kokonaiskustannusten edullistaminen ja laskentaty®, laatutavoitteista tinkimatta, on vaatinut
uudelleensuunnittelua ja neuvotteluita, ja siten lisdnneet rakennuttamiskustannuksia. Suunnittelu- ja rakennuttamiskulut ovat suoria kuluja,
jotka laskutetaan menekin mukaan.

» Jotta hanke voidaan toteuttaa onnistuneesti laatutavoitteiden mukaan, esitetaan kokonaisuudessa 1 miljoonan kokonaisbudjetin nostoa.
Lisamaararahatarve katetaan talonrakennuksen investointiohjelmaan sisaltyvasta 1 miljoonan euron riskivarauksesta.
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