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Sosiaali- ja terveyslautakunnan lausunto Kustaankartanon
monipuolisen palvelukeskuksen D- ja E-rakennusten
peruskorjauksen hankesuunnitelmasta

HEL 2013-013006 T 10 06 00
Lausuntoehdotus

Sosiaali- ja terveyslautakunta antaa asuntotuotantotoimiston laatimasta
Kustaankartanon monipuolisen palvelukeskuksen D- ja E -rakennusten
peruskorjauksen 1.4.2014 paivatysta hankesuunnitelmasta seuraavan
lausunnon:

"Sosiaali- ja terveyslautakunta puoltaa Kustaankartanon D- ja E -
rakennusten peruskorjauksen toteuttamista esitetyn
hankesuunnitelman mukaisesti. Sosiaali- ja terveyslautakunta kuitenkin
edellyttad, etta rakennuskustannuksia pyritaan jatkosuunnittelun
yhteydessa karsimaan kaytettavissa olevin keinoin silti sailyttaen
hankesuunnitelman sisaltama tekninen ja toiminnallinen laatutaso."

Esittelijan perustelut

Kustaankartanon rakennusten D ja E peruskorjaukset sisaltyvat
kaupunginvaltuuston 13.11.2013 hyvaksymaan vuokra- ja
osakeohjelmaan vuosina 2014 -15 ja 2016 -17 toteutettavina
hankkeina. Sosiaali- ja terveyslautakunta on 25.3.2014 antamassaan
lausunnossa talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmasta esittanyt,
etta hankkeet toteutetaan yhta aikaa vuosina 2015 - 2016.

Peruskorjauksen yhteydessa toteutetaan rakennuksiin yhteensa kuusi
15 asukkaan ryhmakotia eli yhteensa 90 palveluasumispaikkaa. Lisaksi
E-rakennuksen pohjakerrokseen toteutetaan palvelukeskuksen ja D-
rakennuksen pohjakerrokseen tukipalvelujen tiloja. Hankkeen laajuus
on hyotyalana 4 990,5 hym2 ja bruttoalana 7 203 brm2.

Kiinteistdo Oy Helsingin Palveluasunnot rakennuttaa ja hakee
rahoituksen hankkeelle. Valtion asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(ARA) on 12.2.2014 myontanyt hankkeelle varauksen erityisryhmille
suunnattua investointiavustusta 40 % kustannuksista ja
loppurahoitukseen investointiavustukseen sidottua korkotukilainaa.
Kiinteistoyhtié saa alv-palautuksen, joten kustannukset ovat
arvonlisaverottomia. Palvelukeskuksen osuus rahoitetaan kaupungin
lainalla.

Sosiaali- ja terveyslautakunta hyvaksyi hankkeen kiinteistoviraston
tilakeskuksen laatiman tarveselvityksen 29.10.2013 (§ 365). Helsingin
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asuntotuotantotoimiston (ATT) arvion mukaan rakennuskustannukset
olivat tarveselvitysvaiheessa arvonlisaverottomina yhteensa 13 031000
e (alv 0 %). Arvonlisaverollisina rakennuskustannukset olivat yhteensa
16 158 320 e (alv 24 %) kustannustasossa rakennushintaindeksi Rl
107,2.

Tuolloin vuokrakustannuksiksi arvioitiin rynmakotien osalta 14,00
e/m2/kk oletuksella, etta erityisryhmien investointiavustusta saadaan
40 % kustannuksista. Palvelukeskuksen ja tukipalvelujen osalta
vuokra-arvio oli 23,80 e/m2/kk (alv 0 %), joka sisaltaa yllapidon.

ATT:n tekemissa tarkemmissa hankesuunnitteluvaiheen tutkimuksissa
on selvinnyt, etta peruskorjaustarve on lisdantynyt aikaisempiin
tutkimuksiin verrattuna. Suunnitelmiin on lisatty ulkoseinien
sisdpuolinen lammoneristys ja vesikatteen uusiminen. Kustaankartanon
aikaisemmin korjattujen rakennusten peruskorjauksissa kattoja ei ole
uusittu ja ne ovat alkaneet vuotaa. Ikkunat on paatetty uusia
kunnostuksen sijaan, mika saastaa jatkossa ulkoseinien
ldammaoneristyksen lisddmisen ohella energiakustannuksia toiminnan
aikana. llmanvaihtokonehuoneiden maaraa on suunnitelmissa lisatty ja
ilmanvaihtokoneet, samoin kuin vaestonsuojavarusteet, on suunniteltu
uusittavan.

Toiminnallisena lisayksena rakennusten ryhmakoteihin on suunniteltu
tunnistavat lattiat. Kustaankartanossa oli Aalto -yliopiston kanssa
vuosina 2006 - 2010 pilottiprojekti ja vuonna 2012 jatkotutkimus. Ne
osoittivat tunnistelattiasta olevan niin paljon hyo6tyja, etta investointi
siihen kannattaa. Hyotyja olivat mm. asukkaiden loukkaantumisten
vaheneminen, henkildnkunnan tydajan kohdentuminen paremmin
hoitotydhon ja kustannussaasto.

Tarvittavien lisatdiden johdosta rakennuskustannukset ovat nousseet.

ATT:n arvion mukaan ne ovat hankesuunnitteluvaiheessa
arvonlisaverottomina yhteensa 13 857 258 e (alv 0 %) eli kustannukset
ovat nousseet 826 258 e. Hintataso tarveselvitysvaiheeseen verrattuna
on noussut 1,9 %. Indeksikorjatut kustannukset ovat nousseet 4,5 %.
Arvonlisaverollisina rakennuskustannukset ovat yhteensa 17 183 000 e
(alv 24 %) kustannustasossa Rl 107,8.

Arvonlisaverottomat kustannukset ovat 2777 e/hym2 ja 1924 e/brm2 ja
arvonlisaverolliset kustannukset puolestaan 3443 e/hym2 ja 2386
e/brm2. Hankkeen korjausaste on noin 75 %. Tunnistelattioiden
kokonaiskustannukset kuuteen ryhmakotiin ovat yhteensa noin 46 000
euroa (alv=0 %).
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Kustannusten nousun johdosta vuokran arvioidaan olevan ryhmakotien
osalta 14,30 e/m2/kk (oletus, ettd ARA:n erityisryhmien
investointiavustusta saadaan 40 % kustannuksista). Palvelukeskuksen
ja tukipalvelujen osalta vuokra-arvio on 24,00 e/m2/kk (alv 0 %), joka
sisaltaa yllapidon.

Talla hetkella rakennukset ovat tyhjillaan lukuun ottamatta E-
rakennuksessa olevaa palvelukeskustoimintaa, jolle on suunniteltu
tarvittavat vaistotilat.
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