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Vaippa- ja piharakenteiden peruskorjaus, hankesuunnitelman hy-
vaksyminen, Kiinteisto Oy Helsingin Toimitilat ja Heka Oy
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Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
paattda omalta osaltaan hyvaksya Kiinteistd Oy Helsingin Toimiti-
lat/Sturenkatu 8 ja Helsingin kaupungin asunnot Oy/Porvoonkatu 10
vaippa- ja piharakenteiden peruskorjauksen 10.4.2018 paivatyn hanke-
suunnitelman siten, ettd hankkeen enimmaislaajuus Kiinteistdé Oy Hel-
singin Toimitilojen/Sturenkatu 8:n osalta on 4 813 brm? ja rakentamis-
kustannusten enimmaishinta arvonlisaverottomana Kiinteisté Oy Hel-
singin Toimitilojen/Sturenkatu 8:n osalta 2 093 908 euroa joulukuun
2017 kustannustasossa, ehdolla, etta sosiaali- ja terveystoimi antaa
hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Helsingin kaupungin asunnot Oy paattaa hankesuunnitelman hyvaksy-
misesta omalta osaltaan.

Esittelijan perustelut
Taustaa

Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat on Helsingin kaupungin 100 % omista-
ma keskinainen Kiinteistbosakeyhtio ja omistaa Sturenkatu 8:ssa sijait-
sevan nykyisin toimisto-, liike- ja asuinkaytdssa olevan rakennuksen.
Helsingin kaupunki omistaa rakennuksen toimi- ja liiketilojen seka
asuntojen hallintaan oikeuttavat Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilojen
osakkeet ja vuokraa kyseiset tilat sisaisella vuokrauksella kaupungin
palvelukayttoon tai vapaille markkinoille ja asunnot asuinhuoneisto-
vuokrauksella tydsuhdeasunnoiksi tai muuhun asuinkayttoon.

Helsingin kaupungin asunnot Oy on kaupungin 100 % omistama kiin-
teistoosakeyhtio ja omistaa osoitteessa Porvoonkatu 10 sijaitsevan
asuinrakennuksen.

Sturenkatu 8:ssa sijaitsevan Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilojen omista-
massa rakennuksessa on Helsingin kaupungin sosiaalipalvelujen kay-
toéssa 2 378 m? toimistotilaa, 145 m?:n liiketila on kaupungin palvelutoi-
minnan kaytossa vaistotilana ja lisaksi rakennuksessa on 32 kpl asuin-
huoneistoja.
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Suunnitelma

Rakennukset ovat valmistuneet 1980-luvun jalkipuolella vuonna 1988.
Vuonna 2016 molempiin rakennuksiin on suoritettu vaipparakenteiden
ja ulkobetonirakenteiden tutkimukset ja Sturenkatu 8:ssa on suoritettu
vuoden 2017 aikana mikrobitutkimuksia, joissa yhdella seinaosuudella
on todettu paikallinen mikrobivaurio. Rakennukset ovat saavuttamassa
30 vuoden ian eika rakennusten vaipparakenteisiin ole suoritettu perus-
korjausluonteisia korjaustoimenpiteita.

Suoritettujen vaipparakenteiden ja ulkobetonirakenteiden kuntotutki-
muksen perusteella nyt suoritettavilla peruskorjaustoimenpiteilla on
saavutettavissa rakennuksille vahintaan yksi peruskorjauskausi opti-
maalisin kustannuksin ilman betonirakenteiden kallista uusintaa. Kor-
jaukset tehdaan suoritettujen tutkimuksien edellyttamana. Lisaksi korja-
taan Sturenkatu 8:n sokkelirakenteen mikrobivauriokohta.

Rakennus sijaitsee melko nakyvalla paikalla kaupunkirakenteessa vilk-
kaasti liikennoityyn Sturenkadun ja Porvoonkadun risteysalueeseen liit-
tyen, ja taman vuoksi julkisivujen kunnossa pysymiselle ja rakennusko-
konaisuuden ulkoasulle piha-alueineen on syyta asettaa ulkonadllisia
vaatimuksia.

Yhtiot ovat yhdessa valmistelleet korjaushankkeen hankesuunnitelman.
Hanke on tarkoitus toteuttaa yhteishankkeena siten, etta kustannukset
kohdistetaan yhtidille rakennusten bruttopinta-alojen suhteessa.

Hankesuunnittelun yhteydessa tehtiin Sturenkatu 8:aa koskeva raken-
nuksen kayttotarkoitusmuutostarkastelu. Helsingin kaupungin asunnot
Oy on arvioinut tehtya tarkastelua ja todennut, ettei rakennus sovellu
muutettavaksi palveluasuntokayttoon.

Hanke perustuu vuonna 2016 molemmissa Kiinteistdissa (SK8 ja PK10)
tehtyihin vaipparakenteiden ja ulkobetonirakenteiden tutkimuksiin seka
Sturenkatu 8:n osalta vuonna 2017 tehtyihin mikrobitutkimuksiin. Kor-
jaushanke on mitoitettu niin, etta korjauksilla saavutetaan kiinteistoissa
yhden peruskorjauskauden mukainen kayttoika ilman ulkoilmaa vasten
olevien betonirakenteiden purkutoimenpiteita.

Peruskorjauksen ajoitus on nyt oikea niin, etta betonirakenteet ovat
korjattavissa kustannustehokkaasti elinkaarta pidettavasti ilman niiden
purkutoimenpiteitd. Rakennusten tamanhetkinen ika on noin 30 vuotta.

Hankkeen korjaus- ja uusimistoimenpiteet kohdistuvat paaosin ulko-
vaipparakenteisiin (julkisivuihin, ulko-oviin ja ikkunoihin ja vesikattoi-
hin). Lisaksi korjataan ja uusitaan ulkorakenteita (ulkobetonirakenteita,
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aita- ja kaiderakenteita, katoksia jne.) seka asuinhuoneistoparvekkeet
ja piha-alueet. Taloteknisena korjauksena suoritetaan niiden asennus-
ten uusinnat (esim. julkisivu- ja pihavalaisimet, julkisivukatkaisimet ja
ovien sahkolukitukset ovien osalta jne.), jotka liittyvat uusittaviin raken-
teisiin.

Korjaus- ja uusimistoimenpiteiden kayttoikatavoite on yksi peruskor-

jauskausi (20 - 30 vuotta). Hankesuunnitelmaan kirjatuilla korjaus- ja
uusimistoimenpiteilla saavutetaan kustannustehokkain elinkaari esta-
malla korjauksilla ulkoilmaa vasten olevien betonirakenteiden kayttoi-
kaan nahden ennenaikainen vaurioituminen korjauskelvottomaksi.

Hankesuunnitelma on laadittu Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilojen ja
Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (erityisasunnot) yhteistyona. Hanke-
suunnitelma on esityksen liitteena.

Rakentamiskustannukset

Vaistotilat

Hankesuunnitelman laatijan arvioima koko yhteishankkeen enimmais-
hinta on 3 855 000 euroa arvonlisdverottomana (alv. 0 %) maaliskuun
2018 kustannustasossa. Bruttoalakohtainen (brm?) nelidkustannus on
435 euroa/brm? (alv. 0 %).

Kiinteistdé Oy Helsingin Toimitilojen osuus tasta on 2 093 908 euroa
(alv. 0 %), josta toimi- ja liiketilojen osuus on 1436 593 euroa (alv. 0 %).

Helsingin kaupungin asunnot Oy vastaa omasta kustannusosuudes-
taan ja paattaa hankesuunnitelman hyvaksymisesta omalta osaltaan.

Korjausty0 ei aiheuta vaistotilatarvetta rakennuksen kayttajille.

Arvioitu tilakustannus kayttajalle

Hankkeesta aiheutuu vuokravaikutus, jonka suuruus SK8-rakennuksen
like- ja toimistohuoneistoille kaupunkiympariston toimialan ja kiinteisto-
oy:n yhdessa tekeman arvion mukaan on 1,95 euroa/m?/kk (alv. 0 %).

Asuinhuoneistoalan (asm?) osalta ei hankesuunnitelmaan ole tehty
vuokravaikutuslaskentaa, koska asuinvuokrat maaraytyvat muulla pe-
rusteella.

Paaosa, 2 378 m?, SK-8 -rakennuksen toimitiloista on talla hetkella
Helsingin kaupungin sosiaali- ja terveystoimialan kaytossa.
Nykyinen vuokra on 16,09 euroa/m?#kk eli 38 262,02 euroa/kk.
Uusi vuokra on 18,04 euroa/m?/kk eli 42 899,12 euroa/kk.

Postiosoite

PL 58222

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Elimaenkatu 5 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 51 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 9/2018 4 (4)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan
rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Asia/9
15.05.2018

Hankkeen rahoitus

Kiinteistoyhtiot rahoittavat hankkeen. Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilo-
jen osalta hankerahoitus - mikali hanke rahoitetaan pitkaaikaisella lai-

nalla - aiheuttaa laina-ajalta lyhennys- ja korkokustannuksia, jotka kiin-
teistd-oy perii Helsingin kaupungilta vuosittain rahoitusvastikkeina.

Hankkeen aikataulu ja toteutus

Toteutussuunnittelu ja urakkakilpailutus 2018, rakentaminen

4/2019 - 4/2020. Tyovaiheistus suunnitellaan ja vuodenaikatekijat ote-
taan rakentamisessa huomioon siten, etta haitta rakennuksen kayttgjille
on mahdollisimman vahainen.
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