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Lasten päiväkoti Virkkulan ylätalon teknistä perusparannusta 
koskevan tarveselvityksen ja hankesuunnitelman hyväksyminen

HEL 2015-007128 T 10 06 00

Kiinteistökartta 51/671 497, Oikokatu 7

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä Lasten päiväkoti Virkkulan 
ylätalon tarveselvityksen ja hankesuunnitelman päiväys 15.6.2015 
siten, että hankkeen enimmäislaajuus on 539,5 brm² ja että 
kustannukset ovat enintään arvonlisäverottomina 2 100 000 euroa 
kustannustasossa huhtikuussa 2015. 

Tarveselvitys ja hankesuunnitelma hyväksytään sillä ehdolla, että 
varhaiskasvatusvirasto hyväksyy tarveselvityksen ja 
hankesuunnitelman.

Tiivistelmä

Tarveselvitys ja hankesuunnittelu on tehty kiinteistöviraston 
tilakeskuksen ja varhaiskasvatusviraston yhteistyönä. 
Hankesuunnitelman laatimisesta vastaa kiinteistöviraston tilakeskus.

Virkkulan päiväkoti perustettiin jo 1937, jolloin toiminta alkoi ylätalossa 
joka on samalla tontilla sijaitsevan Krononhagen lågstadien entinen 
piharakennus.  Ylätalossa on tehty vuosina 1966 ja 1978 muutos- ja 
korjaustöitä.  Virkkulan ylätalo muodostaa yhdessä Krononhagen 
lågstadien kanssa yhtenäisen 1900-luvun alun jugend-tyyliä edustavan 
arkkitehtituurikokonaisuuden. Sr-1 merkinnällä asemakaavassa 
suojellun rakennuksen perusparannus on tuotantoteknisesti erittäin 
haasteellinen. Kohde on ajalleen tyypillinen pieni rakennus, jossa on 
paksut kiviseinät ja puhdistusta edellyttävät väli- ja yläpohjat. Pääsy 
tontille ja rakennukseen onnistuu vain koulun ja päiväkodin leikkipihan 
puolelta, koska rakennus sijaitsee kalliojyrkänteen reunalla. 

Perusparannuksen suunnittelun alkuvaiheessa ja aikana 
päiväkotirakennuksesta on laadittu erillinen kaupunginmuseon 
edustajan tarkastama rakennushistoriaselvitys sekä rakennusteknisiä 
kuntotutkimuksia, jotka ovat tämän hankesuunnitelman teknisiä liitteitä. 
Tutkimusten ja selvitysten mukaan päiväkotirakennuksen kattava 
tekninen perusparannus on välttämätön, jotta voidaan varmistaa tilojen 
turvallisuus, terveellisyys ja soveltuminen lasten päivähoidon tarpeisiin. 
Nyt toteutettava hanke on luonteeltaan tekninen perusparannus, jolla 
parannetaan sisäilmatilannetta, ilmanvaihtoa ja lämpötaloutta. Samalla 
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tehdään pieniä toiminnallisia parannuksia wc-tiloihin ja 
keittiöjärjestelyihin. Kesällä 2012 suoritettiin ensimmäisen kerroksen 
lattian alapohjan hätäkorjaus huonon sisäilman takia. Ylätalossa on 49 
lasta.

1980-luvun alusta alkaen osa Virkkulan päiväkodista on toiminut 
osoitteessa Kristianinkatu 12 sijaitsevassa vanhassa asuintalossa, jota 
kutsutaan Virkkulan alataloksi. Virkkulan alatalossa on 35 lasta. 
Alatalon perusparannuksen suunnittelu on käynnissä, ja 
perusparannus on tarkoitus  toteuttaa yhtä aikaa samalla tontilla 
sijaitsevan Ruiskumestarin talon peruskorjauksen kanssa vuoden 2016 
loppuun mennessä. Alataloon on tarkoitus sijoittaa myös 
kaupunginmuseon sosiaalitilat, jotka ovat kausiluontoisesti 
yhteiskäytössä varhaiskasvatusviraston henkilöstön kanssa.

Varhaiskasvatuslautakunta päättää Lpk Virkkulan ylätalon 
tarveselvityksestä ja hankesuunnitelmasta elokuussa 2015. 
Tarveselvitys ja hankesuunnitelma ovat liitteenä.

Esittelijän perustelut

Lasten päiväkoti Virkkulalla on erittäin tärkeä merkitys Kruununhaan 
alueen päiväkotitarjonnassa.  Sekä ylä- ja alatalon rakennusten 
tilaratkaisut eivät täysin vastaa uudisrakennusten vaatimuksia, muun 
muassa esteettömyyden osalta, mutta tilat ovat tehokkaassa käytössä. 
Idylliset ja pienet korttelin keskellä sijaitsevat rakennukset ja niiden 
turvalliset pihapiirit ovat käyttäjien arvostamat. Molemmat rakennukset 
ovat pysyneet vuosia koulu- ja päiväkotitoiminnassa. Tämän toiminnan 
jatkaminen on katsottu tärkeäksi jo vuoden 1975 
perusparannusohjeessa, jonka perusteella suoritettiin vuoden 1978 
perusparannus.

Tarveselvitys- ja hankesuunnittelun aikana tilakeskus on selvittänyt 
mahdollisuuksia sijoittaa Päiväkoti Virkkulan toiminta muihin alueella 
sijaitseviin kohteisiin. Tarkastelun kohteena on ollut kolme kiinteistöä, 
jotka kaikki tulisi vuokrata kaupungin ulkopuoliselta toimijalta. Kaikki 
kohteet on todettu soveltumattomiksi tai vaikeasti soveltuviksi alueen 
päivähoidon tarpeisiin.

Vuonna 2012 lattiaan ja alapohjaan kohdistetun hätäkorjauksen jälkeen 
tehtyjen jatkotutkimusten perusteella todettiin, että tällä hetkellä pelkkä 
poistoilmakone aiheuttaa rakennuksen sisälle alipaineen, joka vetää 
talvella kylmän sisään ja suljettaessa räppänät korvausilma tulee 
vääristä paikoista sisään. Tämä mahdollistaa myös rakenteiden sisällä 
olevien haitta-aineiden liikkumisen väärään suuntaan. Näin ollen 
käytön estävän sisäilmaongelman uusiutumisen riski kosteusvauroiden 
tapahtuessa on erittäin suuri.
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Teknisen perusparannuksen tavoitteena on varmistaa tilojen 
terveellisyys ja niiden soveltuminen päiväkotikäyttöön nyt ja 
tulevaisuudessa. Tulo- ja poistoilmanvaihdon toteutus vaatii tilan 
erilliselle IV-konehuoneelle, joka sijoitetaan vesikaton alla olevaan 
ullakkotilaan. 

Hankkeen kustannukset

Tilakeskuksen laatiman kustannusarvion mukaan hankkeen 
rakentamiskustannukset tulevat olemaan yhteensä 2 100 000 euroa 
(alv. 0 %) eli 3 896 euroa/brm². Kustannukset ovat hintatasossa 
huhtikuu 2015.

Vaikutukset käyttötalouteen

Kiinteistöviraston tilakeskuksen asiakkuuksien laskelman mukaan 
hankkeen vuokra tulee olemaan 40,00 euroa/htm² (pääomavuokra 
36,50 ja ylläpito 3,50). Hankkeen vuokranmaksupinta-ala on 267 htm². 
Näin ollen hankkeen vuokrakustannukset ovat kuukaudessa 10 680 
euroa eli 128 160 euroa vuodessa.

Varhaiskasvatusvirastolle maksettavaksi tuleva pääomavuokra 
määräytyy toteutuneen investointikustannuksen mukaan ja 
ylläpitovuokra valmistumisajankohdan ylläpitovuokraa vastaavaksi. 

Päiväkoti Virkkulan ylätalon teknisen perusparannuksen ajaksi koko 
päiväkodin (ylä- ja alatalo) toiminta siirtyy Kaisaniemen puistossa 
sijaitseviin väliaikaisiin paviljonkeihin, jotka toimivat keskustan alueella 
tehtävien koulu- ja päiväkotien peruskorjaushankkeiden  väistötiloina.  
Väistötilojen kustannuksiksi on arvioitu yhteensä 57 467,20 euroa (alv. 
0 %). Varhaiskasvatusvirasto maksaa vuokraa väistötiloista 
tilakeskukselle peruskorjauksen valmistuttua nykyisen vuokran 
ylittävältä osalta 10 vuoden aikana lisävuokrana 5 628 euroa 
kuukaudessa. Tilakeskus vastaa väistötilojen 
sähkölämmityskustannuksista.

Hankkeen rahoitus ja aikataulu

Hanke sisältyy kaupunginvaltuuston hyväksymään Helsingin kaupungin 
talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosiksi 2015 - 2024, 
vuosina 2015 - 2016 toteutettavana hankkeena.

Hankkeen toteutusaikataulu perustuu siihen, että kaupungin oma 
urakoitsija Stara voi nyt loppusuoralla olevan Krononhagen lågstadien 
perusparannuksen valmistumisen jälkeen aloittaa Virkkulan ylätalon 
rakentamisen elokuussa 2015.
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