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§ 104
Heka Maunula Maunulantie 19 peruskorjauksen luonnospiirustusten 
hyväksyminen

HEL 2012-008797 T 10 06 00

Päätös

Asuntotuotantotoimikunta päätti hyväksyä Heka Maunula Maunulantie 
19:n Arkkitehdit Jurvainen ja Pesola Oy:n laatimat luonnospiirustukset.

Esittelijä
toimitusjohtaja
Sisko Marjamaa

Lisätiedot
Jarkko Heinonen, projektipäällikkö, puhelin: 310 32338

jarkko.heinonen(a)att.hel.fi

Liitteet

1 Hankeselostus
2 Kustannusten jako

Päätösehdotus

Asuntotuotantotoimikunta päättänee hyväksyä Heka Maunula 
Maunulantie 19:n Arkkitehdit Jurvainen ja Pesola Oy:n laatimat 
luonnospiirustukset.

Esittelijä

Kohde on valmistunut vuonna 1972 ja sijaitsee Maunulan alueella, 
tontilla 28214/1, osoitteessa Maunulantie 19. Kohteessa on 160 
vuokra-asuntoa (10290 asm2). Alkuperäiset suunnitelmat on laatinut 
arkkitehti Erkki Helamaa.

Toimitusjohtaja on 20.2.2012 valinnut kohteen arkkitehtisuunnittelijaksi 
Arkkitehdit Jurvainen ja Pesola Oy:n. 

Asuntotuotantotoimisto on teettänyt kohteen hankesuunnitelman 
yhteistyössä Kiinteistö Oy Maunulan Asunnot Oy:n kanssa v. 2011. 
Hankesuunnitelmassa oli korjaukselle esitetty kaksi vaihtoehtoista 
laajuutta. Laajemmassa vaihtoehdossa erona oli suppeampaan 
asuinhuoneiden pintojen kunnostus ja sähköjärjestelmän uusiminen. 
Kiinteistö Oy Maunulan Asunnot Oy:n hallitus päätti 29.11.2012 
hyväksyä hankesuunnitelman ja ottaa laajemman vaihtoehdon optiona 
mukaan luonnosvaiheeseen tutkittavaksi. 
Luonnossuunnitteluvaiheessa todettiin hankesuunnitelman optioiden 
käyttäminen tarpeelliseksi ja kokonaistaloudellisesti edullisimmaksi.
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Luonnospiirustukset on laadittu pääosin hyväksytyn 
hankesuunnitelman mukaisesti. Suunnittelun edetessä on 
hankesuunnitelmaa kuitenkin täydennetty piha-alueen 
asfalttipinnoitteiden kunnostuksella ja kevytbetonisten kylpyhuoneiden 
väliseinien uusimisella kokonaan. Myös talon sähkötekniikka tarvitsee 
laajemman kunnostuksen, kuin hankesuunnitelmassa on esitetty. 

Korjaustyöt on suunniteltu aloitettavaksi talvella 2013. Asukkaat 
muuttavat korjaustöiden ajaksi sijaisasuntoihin. 

Edellinen, laajempi korjaustyö on tehty vuosina 1991 - 1992, jolloin 
rakennusten ikkunoihin lisättiin etulasit, julkisivuun tehtiin 
lisälämmöneristys ja tiiliverhous sekä vesikaton räystäät uusittiin. 

Nyt suunniteltu peruskorjaus sisältää ulkoalueilla asfalttipintojen 
uusimisen ja uudet pelastuspaikat nostokoriautolle. Vesikatolle 
rakennetaan uudet IV-konehuoneet ja vesikaton eristys ja vesikate 
uusitaan. Ikkunat ja ovet huolletaan. Porrashuoneiden savunpoistoa ja 
osastointia parannetaan. Kellaritiloissa saunaosastot uusitaan, 
kylmäsäilytys tilat muutetaan varastotilaksi ja muut tilat 
huoltomaalataan. Asuntojen kylpyhuoneet ja keittiöt uusitaan 
kokonaan, muihin tiloihin tehdään pintaremontti. Kaikki LVI-tekniikka 
uusitaan, pois lukien lämpöverkko. Ilmanvaihto uusitaan koneellisella 
lämmöntalteenotolla varustetulla tulo-poisto -järjestelmällä. 
Rakennuksien kaikki sähköasennukset, automatiikka ja puhelinverkko 
uusitaan.

Luonnoksista rakennusosa-arviomenettelyllä lasketut 
peruskorjauskustannukset ovat  13.209.800 euroa (1.284 e/htm2). 
Kustannukset ylittävät hankesuunnitelmasta lasketut kustannukset 11,7 
%:lla (134 e/htm2, kustannustaso 4/2012, RI = 120,6). Ero aiheutuu 
mm. piha-alueen asfalttipinnoitteiden laajemmasta kunnostuksesta ja 
kevytbetonisten kylpyhuoneiden väliseinien uusimisesta kokonaan. 
Myös talon sähkötekniikka vaatii laajemman kunnostuksen, kuin 
hankesuunnitelmassa on esitetty. Myös kellaritilojen kunnostuksen taso 
on noussut hankesuunnitteluvaiheesta.

Korjausaste on 39 %. Helsingin kaupungin asuinkiinteistöyhtiöiden 
toimintatavoitteissa vuosille 2008 -2011 hankkeen korjausastetta ei ole 
arvioitu.       

Kustannukset voidaan jakaa kahteen osaan seuraavasti:

 normaalista ikääntymisestä ja käytöstä aiheutuvat kustannukset 
(1.041 e/htm2) ja
�

 teknisen ja / tai toiminnallisen laatutason parantamisesta 
aiheutuvat kustannukset (243 e/htm2). 
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Energiatehokkuuden parantamiseen vaikuttavien toimenpiteiden osuus 
kustannuksista on 5,2 % (67 e/htm2). Energialuokaksi korjausten 
jälkeen on arvioitu C.

Kustannukset sisältävät alv 23 %.

Rahoitussuunnitelma:

- yhtiön hankkima rahoitus   2.641.960 e
- korkotukilaina 10.567.840 e
Yhteensä  13.209.800 e

Kohteella on korkotukivaraus ja kohteelle haetaan energia- ja 
kuntotutkimusavustusta. 

Peruskorjauksen vuokravaikutuksen pelkästään korjattavalle 
kiinteistölle kohdistettuna on arvioitu olevan 2,59 e/asm2/kk. Yhtiön 
ilmoittama vuokra korjauksen jälkeen, tasaus huomioon ottaen, on 
10,76 e/asm2/kk. Nykyinen tasattu vuokra on 9,26 e/asm2/kk, johon 
sisältyvät hoitomenot 5,71 e/asm2/kk ja tontinvuokra 0,73 e/asm2/kk.

Arkkitehti Seppo Jurvainen esittelee luonnokset kokouksessa.
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