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Villa Bredan saneeraus- ja laajennushanke perustuu senioriasumisen ja te-
hostetun palveluasumisen tarpeisiin. Kyseessa on euromaaraisesti suurin
talonrakennushanke, jonka Kauniaisten kaupunki on toteuttanut.

Villa Bredan investointihankkeen maararahat (15 967 783 euroa) tulevat
ylittymaan. Kustannuspaineita aiheuttavat erityisesti saneerausosan arvioi-
tua suuremmat korjaustarpeet. Tama on alustavasti todettu mm. kaupun-
gin osavuosikatsauksessa per 30.4.2017, joka on kasitelty KH:ssa
20.6.2017. Hankkeen maararahat perustuvat kaupunginvaltuuston paatok-
siin 10.6.2013 ja 16.3.2015.

Rakennuttajapaallikké Tomi Salminen on mukana kokouksessa esittele-
massa hanketta ja vastaamassa kysymyksiin.

Saneerausosan talotekniikka (erityisesti vesijohdot ja viemarit) osoittautui
toteutuksen kaynnistyttya kunnoltaan suunnitteluvaiheessa arvioitua ja teh-
dyissa putkistojen rontgenkuvauksissa havaittua huomattavasti huonokun-
toisemmaksi. Taman seurauksena vanhalla korjattavalla osuudella on jou-
duttu tekemaan kattava putkiremontti muun korjaustydn yhteydessa. Putki-
remontin teettdminen mydhemmin (alle 5 vuoden sisalla) rakennuksen ol-
lessa kaytdssa ei olisi ollut jarkevaa.

Putkiremontin mittava laajuus on selvinnyt hankkeen kaynnistyttya purku-
téiden jalkeen, mika on vaikeuttanut hankkeen suunnitelmallista toteutusta
seka kustannusten ja aikataulun hallintaa. Hankkeen laajuuden muuttumi-
nen tydmaavaiheessa aiheuttaa useita haasteita mm. suunnitelmien paivit-
tamiselle, paatoksenteolle ja aikataulun hallinnalle.

Saneerausosalla putkiremontissa uusitaan rakennuksen lahes kaikki lam-
po-, vesi- ja viemariputket. Putkiston uusimisesta on seurannut lisaksi ra-
kennusteknisten ja sdhkoéteknisten tdiden laajeneminen, tydmaan yleiskus-
tannusten lisdantyminen, suunnittelukustannusten nousua ja paineita hank-
keen valmistumisen aikatauluun.

Urakoitsijalla on rakennusurakan yleisten sopimusehtojen perusteella oi-
keus saada korvaus urakka-ajan pidentymisesta tai ns. ryntayskuluista, mi-
kali heidan tydmaaransa oleellisesti kasvaa. Ryntayskuluilla tarkoitetaan
kaytannossa vyli- ja vilkonlopputoita, mikali lisdaikaa ei myonneta. Urakoitsi-
jan tekemien tarjousten ja yhdessa tarkistettujen laskelmien perusteella on
edullisempaa rynnata ja saattaa rakennus valmiiksi urakkasopimuksen mu-
kaisessa aikataulussa kuin pitkittda hankkeen valmistumista.



Tybmaan oli saatava paatds ryntddmisen tilaamisesta tai hylkdamisesta
11.7.2017 mennessa. Paatdksentekoon ei hankevastaavalla ollut valtuuk-
sia jo valmiiksi vaikean maararahatilanteen takia. Asiasta tiedotettiin KV:n,
KH:n ja YLKV:n puheenjohtajia. Syksylla ryntddminen ei olisi enaa ollut ai-
kataulun puolesta mahdollista, joten rakennuttajapaallikké valtuutettiin ti-
laamaan ryntays urakkatarjouksen mukaisesti kattohintaisena (733 029 eu-
roa). Kaupungin edun mukaista oli kdyda neuvottelut kesalla ja tilata ryn-
tddminen. Rakennuttajapaallikkd kavi urakoitsijan kanssa useita neuvotte-
luita, joiden jalkeen ryntd@minen tilattiin 14.7.2017 kattohintaan ja samalla
kohtuullistettiin muita lisatydkustannuksia. Sopimukseen kuului, etta ura-
koitsija poisti muita vaateitaan yhteensa 118 454 euroa arvosta.

Edella selvitetyn lisdksi hankkeessa on tehty normaaliin tapaan hankkeen
aikana esiin tulleita muita valttamattomia lisatoita. Hankevarauksessa ei
ole varauduttu kokonaisuudessaan nain mittaviin lisa- ja muutostoéihin ja
kaikkien ponnisteluiden ja saastdtoimenpiteiden jalkeenkin lisdmaararahan
tarve on vaistamatén. Suunnitteluryhma yhdessa urakoitsijan kanssa on
pyrkinyt tekema&an kaiken voitavansa kustannusten kasvun hillitsemiseksi
etsimalla ratkaisuja kasvaneisiin lisa- ja muutostéihin edullisemmilla ratkai-
suilla hankkeen sisalla.

Kaikesta yllamainitusta on aiheutunut runsaasti lisdsuunnittelua seka ra-
kennusaikaisen suunnittelun koordinointia ja valvontaa.

Lisdmaararahatarve jakaantuu seuraavasti:

Rakennustekniikka 975 000 euroa, alv. 0 %
LVIA-tekniikka 675 000 euroa, alv. 0 %
Sahkotekniikka 375 000 euroa, alv. 0 %
Ryntayskulut 675 000 euroa, alv. 0 %
Suunnittelu ja valvonta 150 000 euroa, alv. 0 %
Yhteensa 2 850 000 euroa, alv. 0 %

Merkittavin lisAmaararahan peruste on saneerausosan alkuperaista ras-
kaampi putkiremontti (osuus lisdmaararahan tarpeesta 67 %). Laajentunut
putkiremontti huomioituna saneerausosan urakan kustannusosuus on
hankkeessa 2 963 500 euroa bruttoalalle 2 700 m2 = 1 098 euroa/m2,

Tama vastaa noin 27 % uudisrakentamisen kustannuksista (n. 4 000 eu-
roa/m? ) ja summa sisaltda saneerauspuolen valmistuskeittion. [Iman keit-
tidbn osuutta saneerausosan urakan kustannusosuus on hankkeessa

2 263 500 euroa bruttoalalle 2 700 m2 = 838 euroa/mZ2. Uudisosan kustan-
nukset ilman parkkihallia (n. 1M euroa) ovat 14 854 283 euroa bruttoalalle
3700 m? =4 014,67 euroa/m? siséltaen ulkoalueiden tydt (osuus noin
0,7M euroa).

Hankkeen kokonaiskustannukset ovat 18 817 783 euroa kokonaisbrutto-
alalle 7 300 m? (sis. parkkihallin) = 2 578 euroa/m?, mik& on tamantyyppi-
sessa hankkeessa ja uudisrakentamisen painottuessa sittenkin varsin koh-
tuullinen yleiseen hintatasoon verrattuna.

Vertailun vuoksi Svenska skolcentrumin F- ja G-osien saneeraushankkeen



KH:

Paatos:

toteutuneet kustannukset olivat 1 059 euroa/m? (2013). Hanke ei sisaltanyt
uudisrakentamista. Mantymaen koulun tulevan saneeraus- ja laajennus-
hankkeen kustannustaso on n. 3 000 euroa/m2. Hankkeet eivat kuitenkaan
ole keskenaan suoraan vertailukelpoisia.

Hankkeen maararahan lisaystarve on 2 850 000 euroa, jolloin hankkeen
kokonaiskustannusennuste on 18 817 783 euroa.

Yhdyskuntavaliokunta (15.8.2017) ja KH (4.9.2017) ovat kokouksissaan
omalta osaltaan hyvaksyneet lisdmaararahatarpeen perustelut.

KV paattaa myontaa Villa Bredan laajennus- ja saneeraushankkeelle (han-
kenro 825007) lisamaararahana 2 850 000 euroa.

Paatbsehdotus hyvaksyttiin.



