Inkeroisten monitoimitalo, rakentamisvaiheen kdynnistamisen ja kokonaiskustannusarvion
hyvaksyminen

757/02.08.00/2022

Kaupunginhallitus 12.09.2022 § 243

Valmistelija: toimitilajohtaja Katja Ahola, puh. 020 615 9013,
katja.e.ahola(at)kouvola.fi

Inkeroisten monitoimitalo on kilpailutettu |1&hettdmalla EU-
hankintailmoituksella osallistumispyyntd 17.2.2022 Inkeroisten
monitoimitalon yhteistoiminnalliseen KVR-hankkeeseen. Osallistujien
maara rajattiin 3 - 5:een laadullisella seka aiempien urakkakohteiden
tilaajan palautteen perustella mukaan kilpailulliseen
neuvotteluvaiheeseen.

Osallistumisilmoituksia saatiin 3 kpl, joista kaikki valittiin toimitilajohtajan
viranhaltijapaatoksella 21.03.2022 § 1/2022 mukaan
neuvotteluvaiheeseen. Neuvotteluvaiheessa mukana olivat Skanska
Oy, SRV Oy ja Lujatalo Oy, jotka olivat jattaneet osallistumisilmoituksen
ja tayttaneet vaaditut kriteerit.

Neuvotteluvaiheessa kaytiin ehdokkaiden kanssa kaksi tydpajaa, joissa
tarkennettiin laadullisia tavoitteita suunnitteluun mm. kayttajien
toimintoja ja pedagogisia tarpeita seka tontinkayton ja arkkitehtuurin
osalta. Neuvotteluvaiheen paattaa tarjouspyynto ja tarjous seka tilaajan
paatds hankkeeseen ryhtymisesta, KVR-urakoitsijan valinnasta ja
kehitysvaiheen aloittamisesta.

Hankinta jakautuu kahteen vaiheeseen: kehitys- ja toteutusvaiheeseen.
Kehitysvaiheessa tilaaja ja KVR-urakoitsija suunnittelijoineen
maarittavat suunnitteluun- ja tavoite- ja kattohintaan liittyvia asioita.
Kehitysvaiheen jalkeen tehdaan paatos siirtymisesta varsinaiseen
toteutusvaiheeseen, joka sisaltdd KVR- urakoitsijan suunnittelun seka
rakentamisen.

Tarjouspyyntd lahetettiin neuvotteluvaiheessa mukana olleille yrityksille
21.6.2022 Haahtelan tarjouspyyntopalvelun kautta rajoitettuna
menettelyna. Tarjouspyyntd koski laadullisia arvioita seka
kehitysvaiheen hintatarjousta, vertailuperusteena laadun ja hinnan
suhde 70% / 30%. Lisaksi laatupisteytyksen sisalla projektisuunnitelman
osuus laatuarviosta oli 20%. Projektisuunnitelmassa tuli esittaa
yrityksen laadullisia tavoitteita, kehitys- ja toteutusvaiheen aikataulua
seka sen kriittisia polkuja, kehitys ja toteutusvaiheen organisaatio seka
yhteistoiminta tilaajan ja kayttdjien kanssa. Toteutusvaiheen
kustannukset ilmoitettiin tarjouspyynnéssa kiinteana kaikille
25.000.000,00 €. Tarjousaikana on lahetetty tarjoajille 2 lisakirjetta,



joissa on tdsmennetty laadullisia perusteita seka pisteiden laskenta- ja
arviointeja.

Tarjousaika kehitys- ja toteutusvaiheesta on saatu 18.8.2022 klo 16.00
mennessa 3 kpl, kaikilta neuvotteluvaiheen osallistujilta. Tarjoukset
avattiin 19.8.2022 klo 8.00. Tarjoajat kayttivat tarjousten
esittelymahdollisuuden 19.9.2022.

Kehitysvaihe kestaa arviolta joulukuulle 2022, jonka jalkeen paatetaan
toteutusvaiheeseen siirtymisesta.

Tarjousten pisteytys suoritettiin pajoissa kayttajien kanssa niin, etta osa-
alue kerrallaan annettiin pisteet esitetyn vaihtoehdon ominaisuuksista,
jotka lopuksi laskettiin yhteen ja suhteutettiin.

Lopullinen vertailutaulukko arviointeineen ja pisteineen liitteena.

Paatds kehitysvaiheen aloittamisesta koskee koko hankkeen KVR-
urakoitsijan valitsemista, vaikka toteutusvaiheen aloittamisesta
paatetdan erikseen kehitysvaiheen paatyttya.

Asia ei ole julkinen ennen kaupunginhallituksen hankintapaatosta
(julkisuuslaki 6 § 1 mom. 8 kohta).

Toimitilajohtaja Katja Ahola ja rakennuttajapaallikkd Pia Rajala ovat
kokouksessa paikalla asiantuntijoina vastaamassa kysymyksiin.

Lisatietoja: rakennuttajapaallikkd Pia Rajala, puh 020 615 1068,
pia.rajala(at)kouvola.fi ja toimitilajohtaja Katja Ahola, puh. 020 615
9013, katja.e.ahola(at)kouvola.fi

Kaupunginjohtajan ehdotus:

Kaupunginhallitus paattaa aloittaa Inkeroisten monitoimitalon
yhteistoiminnallisen KVR-urakan kehitysvaiheen ja esitamme
korkeimman laatu-hintapisteiden perusteella Inkeroisten monitoimitalon
KVR-urakoitsijaksi SRV Oy:n.

Kaupunginhallituksen paatos:
Kaupunginhallitus hyvaksyi paatésehdotuksen.

Kaupunginhallitus myoénsi toimitilajohtaja Katja Aholalle ja
rakennuttamispaallikkd Pia Rajalalle lasnaolo- ja puheoikeuden. He
olivat asiantuntijoina 1asna kokouksessa asian kasittelyn aikana.

Kaupunginhallitus 03.04.2023 § 86



Valmistelija: apulaiskaupunginjohtaja Tuukka Forsell puh. 020 615
9333, tuukka.forsell(at)kouvola.fi

Inkeroisten monitoimitalon kehitysvaihe on aloitettu
kaupunginhallituksen paatdksen 12.9.2022 § 243 tultua lainvoimaiseksi.
Kehitysvaiheen konsulttisopimus on allekirjoitettu ja paivatty 13.10.2022
SRV Rakennus Oy:n kanssa. Paatos toteutus-/rakentamisvaiheen
aloittamisesta on sovittu tuotavaksi erikseen kaupunginhallitukseen, kun
kehitysvaihe on saatu valmiiksi. Hallintosdanndn mukaisesti hallitus
paattda vastuualueellaan investointihankkeiden tarveselvityksista seka
hanke- ja toteutussuunnitelmista (23§).

Kehitysvaiheesta rakentamisvaiheeseen eteneminen ja
kokonaiskustannusarvio

Kehitysvaiheessa on suunnitelmia ja tilaohjelmaa edelleen kehitetty
yhdessa eri kayttdjaryhmien kanssa, tdydennetty projektisuunnitelmaa
seka maaritetty hankkeen tavoite- ja kattohinta toteutusvaihetta varten.
Kehitysvaiheessa on tilaohjelmaa tiivistetty edelleen yhteistydssa
kayttajien kanssa, jotta kustannusnoususta huolimatta hanke pysyisi
mahdollisimman hyvin talousarvioraamissa. Kehitysvaiheeseen
Iahdettdessa ohjeellisen tilaohjelman huonetila-m2 olivat 6309 m2 ja
kehitysvaiheen lopullinen huonetila 5469m2. Vastaavasti
kustannusnousua on tuonut paikoitusalueen, noin 1800m2:n,
siirt@misesta viereiselle tontille koulun tontilta, jolloin maanrakentamisen
ja piharakennuksen kustannukset ovat lisdantyneet vastaavasti. Koulun
tontti olisi jdanyt pieneksi pihatoimintojen ja ulkoliikkuntapaikkojen osalta.

Kaupunkistrategian hiilineutraalisuustavoitteiden mukaisesti
suunnitteluratkaisuksi on valittu suuri puun osuus mm. rungossa (CLT),
puujulkisivut, puiset valipohjien liittolaatat. Korkeat sisatilat paaaulan ja
kirjaston kohdalla ovat lisdnneet hieman kustannuksia. Tarinaeristysten
maaraa on jouduttu lisdamaan rakennuspaikalle tehtyjen
tarinamittausten ja -analyysien perusteella. Kehitysvaiheen
loppupuolella Inkeroisten monitoimitalon valmistuskeittié muutettiin
tiloiltaan pienemmaksi palvelukeittioksi, joka aiheuttaa pienta
viivastymista kehitysvaiheen suunnittelun valmistumiselle.

Hankkeen rakentaminen alkaisi suunnitelmien mukaan kesadkuussa
2023 ja hanke valmistuisi toukokuun loppuun 2025. Valmistumisen
jalkeen on kayttajien kalustus. Inkeroisten monitoimitalon toiminta voi
alkaa elokuussa 2025.

SRV Rakennus Oy on laskenut hankkeelle tavoitehinnan
kehitysvaiheessa yhteisesti maariteltyjen suunnitelmien perusteella.
Tavoite- ja kattohinnat sisaltavat tarjoushintaindeksin (5,7 %) mukaisen
kustannusnousun. Kokonaiskustannusarvio yhteisesti sovitun
tavoitehinnan perusteella on koko hankkeelle 30,8 miljoonaa euroa.
Tavoitehinnan alituksesta tilaaja maksaa urakoitsijalle palkkion, joka on
puolet alituksen maarasta. Kattohinnan ollessa koko hankkeelle 32,3



miljoonaa euroa. Kattohinta sisaltda tavoitehinnan ylitysvarauksen.
Mikali tavoitehinta ylitetaan, kustannus jaetaan puoliksi urakoitsijan
kanssa aina kattohintaan asti. Kattohinnan ylimenevan osan maksaa
yksin urakoitsija. Kustannusarvio 03/2023 liitteena. Tavoitehinta ylittaa
hankkeelle varatun maararahan suurimmalta osalta laskelmien 10/2021
ja 02/2023 valisen indeksimuutoksen vuoksi. Hankkeelle ei ole tehty
kustannusnousuvarausta aiemmin.

Lisaksi liitteena on arvioidut kayttotalousvaikutukset. Arviossa on
huomioitu nykyiset kayttétalouskustannukset ja kustannukset sen
jalkeen, kun investointi on valmis. Kayttétalouden osalta voidaan todeta,
etta yllapidon osalta saastoja tullaan saavuttamaan merkittavasti,
yllapidon kuluista vahenee yli puolet. Henkildstén henkildtydvuosien
maara vahenee arviolta 10 htv, merkittavin muutos tapahtuu
perusopetuksen ja varhaiskasvatuksen osalta. Lisaksi
kuljetuskustannukset vahenevat, koska jatkossa ne ovat vain yhteen
suuntaan eli Inkeroisiin ja vaistotilakuljetukset jaavat pois.
Leasingvuokrakustannukset on arvioitu hyvaksytyn rahoitustarjouksen
mukaisesti taman hetken korkotasolla. Rahoituskustannukset eivat ole
vertailukelpoisia nykytilanteen kanssa, koska nykyiset rakennukset
tarvitsisivat peruskorjauksen.

Hankkeen alkuperainen kokonaiskustannusarvio on 27,5 milj. euroa.
Uusi kokonaiskustannusarvio, tavoitehinnan mukaisesti, on edella
mainittujen perustelujen mukaisesti 30,8 milj. euroa.
Kokonaiskustannusarvion muutos esitetdan kaupunginvaltuuston
hyvaksyttavaksi, koska kuntalain mukaisesti kaupunginvaltuusto
paattaa talousarviosta.

Oppilasmadarien taustatiedot

Inkeroisten yhtenaiskoulun oppilasmaaran kehitys noudattaa lasten
vahenemisen mukaista kehitysta jyrkemmassa kulmassa kuin
Kouvolassa keskimaarin. Viime vuoden syntyneiden maarassa 2029
aloittavien maara Inkeroisissa on yhden opetusryhman verran kahden
sijaan. Nyt valmistelussa olevan kouluverkkoratkaisun pohjana on, etta
Sippolan koulusta tulisi 3-6 luokan oppilaita tulevaisuudessa Inkeroisiin.
Tama osaltaan paikkaa tilannetta opetusryhmien kokojen osalta.
Kuitenkin Sippolassa aloittaa samaan aikaan 2029 vain kolme lasta,
joten jatkossa nama mahtuvat varmasti Inkeroisten opetusryhmiin.
Vuosittaiset vaihtelut voivat vaikuttaa eri luokka-asteiden opetusryhmien
lukumaaraan Inkeroisissa.

Ylakoulun oppilasmaara putoaa merkittavasti vuosikymmenen loppua
kohti. Inkeroisten ylakoulun oppilasmaara putoaa merkittavasti ollen 139
vuonna 2029. Samaan aikaan myds Myllykosken oppilasmaara on 171.
Molempien koulujen pieni oppilasmaara heikentaa tydn suunnittelua,
vahentaa valinnaisuuden mahdollisuutta seka kuluttaa suhteessa
enemman resurssia. Talldin naiden koulujen 7-9 -luokkien opetuksen



yhdistaminen realisoituu. Osa Myllykosken oppilaista tulee
hakeutumaan myos keskustan kouluihin mm. erikoisluokille.

Koulutydn suunnittelussa tehdaan jatkuvasti kehystarkastelua, joka
perustuu oppilasmaarien ja opetusryhmien pohjalle. Osa nyt esitetyista
henkildstdsaastdista on toteutunut jo ennen uuden koulun varsinaista
aloitusta. Keskittaminen ja tilojen optimointi on tarkea osa kustannusten
hallintaa. Esitettavassa hankesuunnittelussa on otettu osin huomioon
nyt tiedossa oleva kehitys oppilasmaarissa. Tilaresurssin
taysimaarainen kaytto edellyttda edelld mainittuja toimenpiteita
jatkossa. Se ei kesta nykyista jyrkempaa vahenemaa.

Rakentamisvaiheen kdaynnistaminen

Hallintosdannon 23 §:n mukaan lautakunta paattaa vastuualueellaan
investointihankkeiden tarveselvityksista seka hanke- ja
toteutussuunnitelmista. Tama koskee myds kaupunginhallitusta
alaisensa toiminnan osalta. Koska kyseessa on usean lautakunnan
alaisesta toiminnasta, hyvaksyy kaupunginhallitus toteutussuunnitelman
eli rakentamisvaiheen kaynnistamisen.

Kouvolan kaupunginhallitus on paattanyt 18.10.2021 § 357, etta
Inkeroisten monitoimitalon rahoitusmallina kaytetaan kiinteistoleasingia.
Kiinteistdleasingin kaytto ei vaikuta kohteen rakennuttamiseen, mutta
rakennuksen omistajaksi tulee rahoitusyhtié. Kaupunki ei maksa
rakentamiskustannuksia, vaan ne hoitaa rahoitusyhtié. Kaupunki alkaa
maksaa kohteesta leasingvuokraa rakennuksen valmistuttua. Kaupunki
maksaa rakennusvaiheessa syntyneet korot, kun kohde otetaan
kayttoon.

Rakentamisvaiheen toteutussuunnitelma-asiakirjat ovat liitteena:
Inkeroisten monitoimitalon havainnekuva seka paapiirustukset (ei
julkinen).

Rakennuttajapaallikké Pia Rajala, kiinteistopaallikkd Arto Kuitikka,
sivistysjohtaja Veikko Niemi ja talousjohtaja Hellevi Kunnas ovat
kokouksessa paikalla asiantuntijoina vastaamassa kysymyksiin.

Lisatietoja: rakennuttajapaallikkd Pia Rajala, puh. 020 615 1068,
pia.rajala(at)kouvola.fi, toimitilajohtaja Katja Ahola, puh. 020 615 9013,
katja.e.ahola(at)kouvola.fi ja sivistysjohtaja Veikko Niemi, puh. 020 615
7727 veikko.niemi(at)kouvola.fi.

Kaupunginjohtajan ehdotus:
Kaupunginhallitus paattaa

1. hyvaksya Inkeroisten monitoimitalon yhteistoiminnallisen KVR-
urakan rakentamisvaiheen kaynnistamisen ja toteutussuunnitelman
ehdolla, ettd kaupunginvaltuusto hyvaksyy Inkeroisten
monitoimitalon kokonaiskustannusarvion muutoksen



2. esittda kaupunginvaltuustolle, ettd se hyvaksyy Inkeroisten
monitoimitalon kokonaiskustannusarvioksi, tavoitehinnan mukaan,
30,8 miljoonaa euroa ja tarkastaa poytakirjan tdman asian osalta
kokouksessa.

Kaupunginhallitus paattaa tarkastaa poytakirjan tdman asian osalta
kokouksessa ja se on nahtavilla yleisessa tietoverkossa 4.4.2023
lukien.

Kaupunginhallituksen paatos:
Kaupunginhallitus
1. hyvaksyi paatésehdotuksen.

2. paatti esittdd kaupunginvaltuustolle, ettd se hyvaksyy Inkeroisten
monitoimitalon kokonaiskustannusarvioksi, tavoitehinnan mukaan,
30,8 miljoonaa euroa ja tarkastaa poytakirjan tdman asian osalta
kokouksessa.

Kaupunginhallitus paatti tarkastaa poytakirjan tdman asian osalta
kokouksessa ja se on nahtavilla yleisessa tietoverkossa 4.4.2023
lukien.

Kaupunginhallitus myodnsi rakennuttajapaallikké Pia Rajalalle,
kiinteistopaallikkd Arto Kuitikalle, sivistysjohtaja Veikko Niemelle ja
talousjohtaja lasnaolo- ja puheoikeuden. He olivat asiantuntijoina lasna
kokouksessa asian kasittelyn aikana.

Kaupunginvaltuuston 3. varapuheenjohtaja Jenny Hasu poistui
kokouksesta taman asian kasittelyn aikana.




