151 §

51/2020

Lauttasaaren kirkon peruskorjaushanke lisarahoituksesta
paattaminen, urakoitsijan valinta seki toiden kiynnistimi-
nen.

Paatosehdotus

Kisittely

Paatos

Selostus

Yhteisen kirkkoneuvoston puheenjohtaja Jukka Pakarinen

Yhteinen kirkkoneuvosto esittdé yhteiselle kirkkovaltuustolle, etta yhtei-
nen kirkkovaltuusto paattaa

1) hyvaksya Lauttasaaren kirkon peruskorjaushankkeen enimmaiskus-
tannusarvion korottamisen 2,5 milj. eurolla yhteensa 17,8 milj. euroon
(sis. alv.) hintatasossa 3/2020 Haahtela-indeksi 103, josta vuodelle
2020 kohdistuu noin 4 miljoona euroa, vuodelle 2021 noin 10 miljoonaa
euroa ja vuodelle 2022 noin 3 miljoonaa euroa.

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa ehdolla, etta yhteisen kirkkovaltuusto
hyvaksyy enimmaiskustannusarvion korottamisen

1) valita tarjousten mukaisesti Lauttasaaren kirkon peruskorjausttiden
projektinjohtourakoitsijaksi halvimman tarjouksen jattaneen Lujatalo
Oy:n 13.848.846 euron tavoitehintaan (sis. alv 24 %);

2) valtuuttaa kiinteist6johtajan allekirjoittamaan urakkasopimukset ja
kaynnistamaan rakennustyot;

3) tarkistaa valittomasti tata asiaa koskevan poytéakirjan pykalan.

Varapuheenjohtaja Riitta Asikanius toimi puheenjohtajana asian kéasitte-
lyn ajan.

Juha Rintamé&ki ei osallistunut asian kasittelyyn (HL 28 § 6-kohta).

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Hankkeen paatoshistoria

Helsingin seurakuntayhtyman yhteinen kirkkoneuvosto paatti kokouk-
sessaan 21.5.2019 hyvéksya ja esittaa kirkkovaltuustolle, etta taméa
paattaa:

1)hyvaksya Verstas Arkkitehdit Oy:n laatiman Lauttasaaren kirkon pe-

ruskorjauksen hankesuunnitelman korjausperiaatteineen seka L2-
luonnossuunnitelmat ja tehdyn rakennushistoriaselvityksen;



2) hyvaksya hankkeen enimmaiskustannusarvioksi 15,3 milj. euroa (sis.
alv.) hintatasossa 103/5.2019 Haahtela-indeksi (97/18), josta vuodelle
2019 kohdistuu noin miljoona euroa, vuodelle 2020 noin 5 miljoonaa eu-
roa, vuodelle 2021 5 miljoonaa ja vuodelle 2022 noin 4,3 miljoonaa eu-
roa.

3) alistaa kohdassa 1 tekemansa paatoksen kirkkohallituksen vahvistet-
tavaksi;

4) oikeuttaa yhteisen kirkkoneuvoston, valitsemaan peruskorjauksen
urakoitsijan ja kaynnistamaan Lauttasaaren kirkon peruskorjaustytt,
kun edellytykset lupien, alistuspaatdksen ja rahoituksen puolesta ovat
kunnossa.

Helsingin seurakuntayhtymén yhteinen kirkkovaltuusto paatti kokouk-
sessaan 13.6.2019 hyvaksya em. yhteisen kirkkoneuvoston esityksen.

Yleiskuvaus hankkeesta

Lauttasaaren kirkko ja erillinen kellotorni laajoine piha-alueineen ovat
vuonna 1958 arkkitehtien Marja ja Keijo Petgajan laatimien suunnitel-
mien mukaan valmistunut kokonaisuus. Itdan avautuvan, pohjaltaan U-
muotoisessa kiinteistéssa on kaksi kirkkoa ja kahden seurakunnan tilat,
etelasiivessa on Lauttasaaren suomenkielisen seurakunnan tilat ja poh-
joissiivessa ruotsinkielisen Johannes férsamlingin tilat.

Kirkko on suojeltu kirkkolain nojalla kirkkohallituksen tekemélla paatok-
sella vuonna 2004. Kirkko piha-alueineen on, valtioneuvoston vuonna
2009 vahvistaman inventoinnin mukaan, myos valtakunnallisesti merkit-
tava rakennettu kulttuuriymparistd. Kirkon ymparistossa on edelleen
voimassa vanha rakennusaikainen asemakaava vuodelta 1956.

Rakennus on tullut juuri 60-vuoden ikdan ja se on jo kauttaaltaan tekni-
sen peruskorjauksen tarpeessa monilta rakennusosiltaan, hallinto-, ker-
ho- ja aputiloiltaan seka talo- ja av-tekniikoiltaan. Kiinteistd on epakay-
tannollinen nykyiseen kayttoon puuttuvine hisseineen, sisayhteyksineen
seka esteettomyys- ja valaistusratkaisuiltaan. Rakennuksessa ei ole
sen valmistumisen jalkeen tehty laajamittaisia yhtenaisia peruskorjaus-
korjaustoita.

Peruskorjaukseen siséltyviin toimenpiteisiin, rakennusosien ja talotek-
niikan kunnostusten liséksi, kuuluu myés toiminnallisia tilamuutoksia ku-
ten sisdpihan sisdankaynnin laajennus 1. kerroksessa sisayhteyden ra-
kentamiseksi koko kirkkoon, seurakunnan virasto-
tyo/toimitilamuutoksia, paivakerho ja liikkuntatilojen muutoksia seka viela
rakennuksessa olevasta kahdesta asunnosta luopuminen. Véliosan 2.
kerroksessa tehdaan merkittavampia toiminnallisia tilamuutoksia, kuten
vuokrattavaa toimisto- ja opetustilaa nykyiseen virastoon, seurakunnan
toimitiloja seka lasten paivakerhotilojen nykyaikaistaminen. Kellariker-
rokseen kryptan alueelle tehdaan partiolaisille ja nuorisolle toimitiloja
nykyisia tiloja parantaen ja tilajakoja muuttaen. Kryptan alueelle sijoit-
tuisivat myds henkildkunnan sosiaalitilat, varasto- ja siivoustiloja sekéa
teknisia tiloja.



Tehtavan peruskorjauksen tarkoituksena on saattaa tilat seka tekniset
jarjestelmat vastaamaan paremmin nykyaikaisia olosuhde-, energiate-
hokkuus- ja ymparistovaatimuksia, suojelumaaraykset huomioon otta-
en. Peruskorjaus suunnitellaan ja toteutetaan Museoviraston valvon-
nassa suojelumaaraykset huomioiden. Tavoitteena on toteuttaa raken
nuksen kayttajille nykyista kayttdéa hyvin palvelevat toimitilat useiksi
vuosikymmeniksi eteenpdin kunnioittaen rakennuksen luonnetta ja al-
kuperaisratkaisuja. Kiinteiston esteettomyyden ja kaytettavyyden paran-
tamiseksi rakennetaan kaksi uutta hissia seka ensimmaisen kerroksen
aulaan laajennusosa, jolla mahdollistetaan sisayhteydet kirkon kaikkiin
tiloihin. Monitilatoimistoratkaisujen seurauksena seurakuntien kaytossa
olevat tilat vahenevaét ja kirkon keskiosaan voidaan toteuttaa noin 330
m?2 ulos vuokrattavaa toimistotilaa, johon olisi sijoittumassa ainakin
aluksi pitkaaikaisella vuokrasopimuksella Lauttasaaren musiikkiopisto.

Kirkkorakennuksen kokonaisala (bruttoala) on 5 841 brmz2, suunnitellun
sisaankaynnin uuden laajennusosan bruttoala on 29 brmz ja koko brut-
toala yhteenséa 5 870 brm2. Vastaava koko kiinteiston tilavuus em. laa-
jennusosa mukaan lukien on 21 982 m3. Hankkeesta on kerrottu laa-
jemmin yhteiselle kirkkoneuvostolle 21.5.19 kokoukseen tehdyssa esit-
telyssa.

Hankkeen kulku

Hankkeen urakkalaskentasuunnitelmat valmistuivat syksylla 09/2019.
Hankkeen toteutuksesta jarjestettiin urakkakilpailu aikavalilla 10-
11/2019 ja tasta julkaistiin EU-hankintailmoitus 16.10.19 séhkodisessa
hankintakanava Hilmassa. Maardaikaan mennessa saatiin vain yksi tar-
jous, joka ylitti hankkeen luonnossuunnitteluvaiheessa tehdyn raken-
nustdiden kustannusarvion noin 4,7 M€:lla. Rakennusliikkeiden kiinnos-
tus hanketta kohtaan ajankohdan suhdanteista, hankkeen vaativuudes-
ta tai vaativien museaalisten arvojen huomioimisesta johtuen oli suh-
teellisen laimeaa. Kohteita ja laskettavia keskikokoisia peruskorjaus-
hankkeita on pdékaupunkiseudulla paljon kaynnisséa ja niihin likkevaih-
tonsa ja muiden tarjousehtojen puolesta pystyvia rakennusliikkeitd on
kuitenkin suhteellisen vahan koko maassa.

Vain yhden urakkatarjouksen ja hankkeen luonnosvaiheen kustannus-
arvion pohjalta, niiden erotessa niinkin merkittavasti toisistaan, ei ollut
mahdollista esitella hanketta paatettavaksi seurakuntayhtyman hallin-
toon. Taman seurauksena kiinteistbosasto paatti teetattaa urakkalas-
kentasuunnitelmista hankkeen oikean kustannustason selvittamiseksi
maaralaskentaan pohjautuvan kustannusarvion FMC Laskentapalvelut
Oy:lla. Samaan aikaan kaynnistettiin pohdinta yhdessa suunnittelijoiden
kanssa toimista, joilla kustannuksia voitaisiin vahentaa toiminnallisten
ratkaisujen siitd karsimatta. Paatettiin myds tavata yleisella tasolla po-
tentiaalisia korjausurakoitsijaehdokkaita ja kuulla heilta ajatuksia yleen-
sa tdman kokoisten hankkeiden markkinoista ja urakoitsijoiden kiinnos-
tavuustekijoista niitd kohtaan. Kaikkien naiden toimien pohjalta paadyt-
tiin lyhentamaan kokonaisurakka-aikaa seurakuntien suostumuksella
vajalla vuodella, vaikka se johtaakin seurakuntien kannalta alkuperaista
kaksivaiheista toteutustapaa haastavampaan remontin aikaiseen vaisto-
tilatilanteeseen. Lisdksi hankeen riskienjakoa ja onnistumiseen liitetta-



vid palkkiomekanismeja painotettiin enemman riskien osalta tilaajalle ja
urakkahinnan alituksesta saatavia palkkiota urakoitsijan suuntaan.

Naiden toimenpiteiden jalkeen hanketta muutettiin ja toteutuksesta jar-

jestettiin uusi urakkakilpailu aikavalilla 3-4/2020 ja tasta julkaistiin taas

EU-hankintailmoitus 4.3.20 séhkdisessa hankintakanava Hilmassa. Kil-
pailun tuloksena saatiin nelja ehdot tayttavaa urakkatarjousta.

Rahoituksen jarjestyessa hanke olisi tarkoitus toteuttaa yhdessa vai-
heessa ja urakan kokonaisajaksi on alustavasti ajateltu noin 17-18 kuu-
kautta (9/2020 — 3/2022).

Hankintamenettely

Hankintamenettely oli hankintalain tarkoittama avoin yksivaiheinen me-
nettely, johon liittyva hankintailmoitus julkaistiin sahkoéisen kilpailujarjes-
telma Cloudian kautta Hilma-hankintakanavalla 3.4.2020.

Tarjouspyyntdmateriaali oli kaikkien noudettavissa sahkoisen kilpailu-
tusjarjestelmassa julkaistun tarjouspyynnon ja linkin kautta. Vertailupe-
rusteeksi ilmoitettiin kaikkien tarjousehtojen tayttaminen ja halvin hinta.

Tarjoukset tuli jattaa niin ikaan sahkaoisen jarjestelman kautta 20.4.2020
klo 15:00 mennessa. Tarjouspyynnossa edellytettiin, etta tarjoajat ovat
tutustuneet kohteeseen paikan paalla.

Urakkamuoto ja maksuperusteet

Hankkeeseen toteutuksen urakkamuodoksi on valittu projektinjoh-

tourakka tavoite- ja kattohinnalla, jossa valittu urakoitsija toimii paaura-
koitsijana ja lainsdddannon tarkoittamana paatoteuttajana ja vastaa ko-
ko hankkeen toteutuksesta paatetylla ja sovitulla kustannusrakenteella.

Toteutusmalli on todettu hyvin toimivaksi ja kayttokelpoiseksi taman
tyyppisen laajuudeltaan ja korjausratkaisuiltaan vaikeasti etukateen
maariteltavaan peruskorjauksen. Projektinjohtourakkamalli mahdollistaa
kohteen suunnitelmien ja laajuuden muuttamisen suhteellisen jousta-
vasti tarpeiden mukaisesti koko hankkeen rakennustoiden aikana. Sa-
malla voidaan tehda kustannusohjausta viela tydmaa-aikanakin. Tama
on perusteltua sellaisissa hankkeissa, joissa korjauksiin l[ahdettaessa ei
ole aivan tarkkaa tietoa siitd, mita eteen tulee vanhan rakennuksen tek-
niikkaa - ja tiloja korjattaessa, vaikka etukateisselvityksia ja arvioita on
tehty runsaasti.

Toteutusmallissa rakennustyot tehdaan tilaajan hankeohjelman ja han-
kintamenettelyjen mukaisesti projektinjohtourakoitsijan nimiin tehtyina
hankintoina, jotka kilpailutetaan tydn etenemisen myo6ta urakoitsijan ja
tilaajan yhteistybna. Nain toimittaessa voidaan tarvittaessa hankkeen
aikana kilpailutettavien hankintapakettien sisaltoa tarkentaa, rajata ja
muuttaa suhteellisen joustavasti. Tilaaja hyvaksyy aina kaikki vahankin
merkittavimmat hankintapaatokset urakoitsijan esitysten pohjalta. Kor-
vaukseksi projektinjohtourakoitsijalle maksetaan urakkasopimuksessa
sovittu projektinjohtopalkkio seka tydmaan johto- ja hallintokorvaus.
Projektinjohtourakkamuodossa toista aiheutuvat palkka, materiaali yms.
kustannukset tulevat rakennuttajan maksettavaksi suoraan toteutunei-
den kustannusten mukaan. Samoin alihankinnat, lvisa-urakat ja erityis-



jarjestelmat, jotka kilpailutetaan yhteistydssa rakennuttajan kanssa,
kiertavat projektinjohtourakoitsijan kautta rakennuttajan maksettaviksi.

Projektinjohtourakka siséaltaa kaikki rakennus- ja talotekniset tyot (putki-,
ilmanvaihto-, sdhkoty6t) ns. tilaajan taydellisiin suunnitelmiin perustuen,
tarjottuun tavoitehintaan ilman indeksi- ja valuuttasidonnaisuutta. Lisak-
si tulevat hankittavaksi irtosisustuskalusteet ja muut toiminnan edellyt-
tamat varusteet seka aani- ja esitystekniikka suoraan rakennuttajan
omina erillishankintoina. Hankkeen aikaiset seurakuntien véistotiloista
aiheutuvat kustannukset kuuluvat myos tilaajan hankekustannuksiin.

Rakennuslupa ja lausunnot

Hankkeella on voimassa oleva, Helsingin kaupungin 27.6.2019 my6n-
tama rakennuslupa 31 - 1387 -19 - B.

Helsingin hiippakunnan tuomiokapituli paatti kokouksessaan 18.9.2019
yksimielisesti puoltaa yhteisen kirkkovaltuuston Lauttasaaren kirkon
korjauksesta tehtyja paatoksia ja lahettda asiakirjat ja lausunnon kirk-
kohallituksen kasiteltavaksi.

Museoviraston on antanut lausunnon hankkeesta 17.1.2020. Museovi-
raston lausunnossa todetaan, ettd muutos kirkon sakraalitiloissa ei ole
merkittava, joten erillista lausuntoa hankkeesta ei tarvittu en&é Kirkko-
hallitukselta. Kirkkohallitus tuntee hankkeen, mutta on todennut, etta
lausuntoa ei tarvita.

Urakoitsijan valinta

Maaréaaikaan mennessa sahkaoisen jarjestelman kautta urakkatarjouksia
saatiin yhteensa 4 kpl. Tarjouksen jattaneiden maara ja kiinnostus olivat
nyt hyvalla tasolla huomioiden vallitsevat olosuhteet ja hankkeen vaati-
vuus ja aikaisempi heikko kiinnostavuus.

Hankintalain mukaisesti, avoimessa menettelyssa tarkoitetulla tavalla,
tarjousten tarjouspyynndén mukaisuuden ja tarjoajaehdokkaiden kelpoi-
suuden arviointi suoritettiin vasta tarjousten saavuttua. Jatetyt tarjouk-
set olivat tarjouspyynnon ja sen ehtojen mukaisia.

Halvimman ehdot tayttavan tarjouksen antoi Lujatalo Oy. Tarjottu hank-
keen tavoitehinta on 11.168.424 euroa (alv 0 %), arvonlisaveron osuus
2.680.422 euroa (alv 24 %), yhteensa 13.848.846 euroa (sis. alv 24 %).
Muut tarjoukset vaihtelivat valilla 11.988.000 - 15.459.713 € (alv. 0 %).

Hankkeen kokonaiskustannukset ja rahoitus

Edella kerrottujen hankintojen liséksi hankkeen kokonaiskustannuksiin
siséltyvat tutkimus-, suunnittelu- ja hallinnointikustannuksia seka hank-
keessa suoritettavat rakennuttajan erillishankinnat, kuten irtokalusteet ja
toiminnan muut varusteet, seurakuntien muuttokulut vaistétiloihin ja nii-
den vuokrat ym. Liséksi hankkeessa tulee varautua tavanomaisiin han-
kevarauksiin eli lisd- ja muutostdihin.

Hankkeen kokonaiskustannukset ovat yhteensa 17,8 miljoonaa euroa,
(sis. alv 24 %), jolloin korjaustdiden yksikkokustannuksiksi muodostuu
noin 3.000 euroa/brm?. Hankkeen eritelty kokonaiskustannusarvio on

esitetty liitteend olevassa kustannusseurannassa. Hankkeen kaynnis-



Liitteet

tymiseen on varauduttava vuoden 2020 talousarviossa 4,0 M€:lla ja
seuraavien vuosien 2021 talousarviossa 10,0 M€:lla ja vuonna 2022
viela 3,0 M€:lla. Hankkeen kaynnistamisesta, tutkimuksista, suunnitte-
lusta ja kilpailuttamisesta on tahan mennessa aiheutunut kustannuksia
jo noin 1,0 ME€.

Hankkeen riskit

Hankkeen kilpailutuksen yhteydesséa on kerrottu rakennusliikkeille, etta
Suomessa vallitsevan poikkeustilan vuoksi (Covid-19 epidemia), tilaaja
pidattaa oikeuden siirtda urakka-aikaa em. tilanteen takia viranomaisten
ohjeistusten mukaan tai keskeyttaa sen. On sovittu, etta, kaikki valtio-
neuvoston maaraykset ja ohjeet esim. rajoituksista ja kielloista tydsken-
nella rakennustydmailla tai alihankintaketjussa tulkitaan ns. force ma-
jeure tilanteiksi, joihin sovelletaan YSE 208 periaatteita. Talldin niiden
vaikutuksista tydmaan toteutukseen neuvotellaan yhdessa urakoitsijan
kanssa. Yhdessa perustellusti todetuista haitoista tai esteista ja niiden
vaikutuksista tydmaan aikatauluun ja viivastymiseen ei perita viivastys-
sakkoja. Urakoitsijan velvollisuus on pyrkia minimoimaan mahdolliset
haitat. Naista syista aiheutuvat vaikeudet kuten mm. urakka-ajan piden-
tyminen ja siité seuraavat vaistotilojen ym. kasvavat kustannukset jaa-
vat suurilta osiltaan aina tilaajan maksettaviksi.

Hankkeen riskeja on kartoitettu ja huomioitu jo tekemalla ennakkoon
useita selvityksia ja tutkimuksia rakennuksen rakennusosien ja talotek-
nisten jarjestelmien kunnosta seké haitta-aineiden esiintymisesta. Tasta
huolimatta korjaus- ja purkutdiden yhteydessa voi aina paljastua ylla-
tyksia, joihin yritetdan parhaan mukaan varautua lisé- ja muutostyova-
rauksella budjetissa. Kriittisimmat kohdat ovat alapohjan betoniraken-
teiden korjausten laajuus, paljastuvat ennakoimattomat haitta-aineet,
salaogjitus, piha-alueen laatoitusten sailytettavyys piharakenteiden kor-
jausten ja uusien sahkdistysten alueilla seka seina- ja lattiarakenteiden
avaukset ympari rakennusta.

Tehtyjen ennakkoselvitysten mukaan hankkeessa on nyt varauduttu
vain kirkon kuparikaton rajattuihin kunnostuksiin, mutta riskind on aina,
kun 60 vuotta vanhaa katetta availlaan ja korjataan, etté jossain vai-
heessa koko katteen uusiminenkin voi tulla pakolliseksi ja jarkevimmak-
si vaihtoehdoksi. Koko katteen uusimisen hinnaksi projektin yhteydessa
tulee noin 1,3 M€ (sis.alv).

Riskiksi on edelleen luettava myds vuokralaiseksi tulevan Lauttasaaren
musiikkiopiston mahdollinen vetaytyminen hankkeesta, jolloin néille ti-
loille tulisi miettia muuta kayttda ja viimeistelyratkaisuja. Kohtuuhintais-
ten vaistdtilojen 16ytyminen seurakunnille hankkeen ajaksi on myds ai-
nakin kustannusriski, koska vaistotilojen vuokrakulut tulevat projektin
maksettaviksi. Sopivien vaistotilojen l10ytyminen nopealla aikataululla
Lauttasaaresta on haasteellista.

27  Lujatalo urakkatarjous Lauttasaaren kirkon peruskorjaus
28  Lauttasaaren kirkon peruskorjaus, kustannusarvio (sis.alv)



29  Urakkatarjousten vertailutaulukko Lauttasaaren kirkon peruskor-
jaus






