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Hankesuunnitelma Toiminnalliset muutokset

Helsinki 22.9.2022 Viipurin katu 2

00510 Helsinki
Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
1.,7. ja 8. kerroksen toiminallinen muutos 2821P61394
Osoite Rakennustunnus (RATU)
Viipurinkatu 2 91-12-370-1
Sijainti Kiinteistoobjekti

3577

Kayttidja/toiminta Asiakas-foppilas-/tilapaikat
Heka Oy
Rakennuksen nykyiset laajuustiedot brm? htm?
Koko rakennus 6921 5099

Hankkeen tarpeellisuus
Helsingin kaupungin asunnot Oy:lla (jaliempana Heka) on tarkoitus siirtda toimintonsa yhteen paikkaan. Nain ollen riittéavat
tilat olisivat saatavilla ko. kiinteistéssd mahdollisen peruskorjauksen jélkeen.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 1/2022 RI 8/108 THI 206,8)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Uudisrakennus / Laajennus / Lisdrakennus 0 0 0 €
Muutos / Korjaus / Perusparannus 1943 1797 1712 2 560 000 €
Yhteensa 1943 1797 1712 2 560 000 €
Investointikustannusten jakautuminen 1317,55 €/brm?
1424,60 €/htm?
20983 €/asiakas

po€/htm?/kk yp€/htm?/kk yht €/htm?/kk yht. € / kk yht. € /v

Lidvuokra (annuiteetti 10v) 13,76 24 719 296 632

Nykyinen vuokra ( htm?2)

Toiminnan kaynnistamiskustannukset: Vastaa tilojen vuokraaja

Hankkeen aikataulu

Hankesuunnittelu 8/2022 Suunnittelu 9/2022 ja rakentaminen 12/22 - 6/23

Rahoitussuunnitelma
Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa otetaan huomioon hankkeelle varattava maéararaha 2,56 milj.€ vuosien

2022-2023 ohjelmassa.

Viistotilat Vaistétilojen kustannusarvio

Toteutus- ja hallintamuoto
Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilat omistaa kiinteistdn. Hankkeen toteutusvastuu on kaupunkiymparistén toimialalla.

Lisitiedot
Lisdvuokra ei vaikuta kohteesta maksettavaan muuhun vuokraan.




R Hankesuunnitelma Toiminnalliset muutokset
Helsinki 22.9.2022 Viipurin katu 2
00510 Helsinki

1

Hankkeen perustiedot

Osoitteessa Viipurinkatu 2 sijaitsevan toimistorakennuksen kerrosten 1, 7 ja 8 peruskorjaus
ja toiminnalliset muutokset (1. krs). Tilat ovat olleet toimistokdyttssa ja toimistokaytt tulee
jatkumaan.

Tilat ovat huonokuntoiset. Aiemmin vuonna 2018 on peruskorjattu kerrokset 3, 4 ja 6. Tiloja
tulee kayttamaan Heka-asunnot, jonka keskittaa toimintaansa eri kaupunginosista seka
siirtda asunnonvuokraustoimintansa tahan rakennukseen.

Hankkeen nimi: Kerrosten 1, 7 ja 8 toiminnalliset muutokset
Osoite: Viipurinkatu 2 00510 Helsinki.

Sijainti: Kaupunginosa 91, Kallio, kortteli 12, tontti 370.
Nykyinen laajuus: 5099 brm?

Hankenumero: 2821P61394

Kiinteistéobjekti: 3577 http:/ftilaweb.hel fiftilaweb/public_html/
Rakennustunnus (RATU): 3269 http://paikkatietovipunen: 10058/

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupungin omistama Kiinteisté Oy Helsingin Toimitilat Oy.
Tilojen kayttaja Helsingin kaupungin asunnot Oy on kiinteistdssa vuokralainen.
Rakennuksessa toimi lisdksi Helsingin tydllisyyspalvelut.

Tama hankesuunnitelma koskee rakennuksessa tehtavaa osaksi toiminnallista ja teknista
perusparannusta. Hankkeessa peruskorjataan tiloja nykyvaatimusten mukaisesti, uusitaan
talotekniset asennukset, muutetaan 1. kerroksen tyhji tiloja toimistotilakayttéon seka
rakennetaan tarvittavat keittié- ja ruokailutilat.

Hankesuunnitelma on laadittu yhteistydssa Kaupunkiymparistén toimialan seka Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n kanssa. Hankkeelle ei tarvita rakennuslupaa, koska tilojen

kayttotarkoitus ei muutu eika peruskorjauksessa muuteta kantavia eikd rakenteita
ilmanvaihtojarjestelmaa.

Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Asemakaava on voimassa ja vahvistettu 25.8.1976. Asemakaavan tunnus on 7502

Rakennuksessa ei ole suojelullisia vaatimuksia. Rakennus on valmistunut vuonna 1979.
Rakennuksen on suunnitellut arkkitehtitoimisto [imo Valjakka.

Rakennukseen on tehty vuosikymmenten kuluessa useita toiminnan vaatimia muutoksia ja
teknisia parannuksia, jotka ovat osin muuttaneet sisatilojen luonnetta. Julkisivuiltaan
rakennus on kuitenkin sailyttanyt alkuperéisen iimeensa.

Nykyisen rakennuksen laajuus on yhteensd 5 099 brm?, 4 250 htm?, 4 011 hym?2.
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3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Helsingin kaupungin asunnot Oy keskittda toimintaansa useista eri paikoista yhteen
toimistorakennukseen, jonka omistaa Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat Oy.

Toiminnalliset perustelut

Rakennuksen 7. ja 8. kerrokset ovat olleet toimistotiloja, jotka nyt uudistetaan, koska ne
ovat teknisesti elinkaarensa padssa. Ensimmaisessa kerroksessa sijaitsevat sosiaalitilat
uudistetaan ja lisdksi vanha saunatila muutetaan sosiaalitiloiksi seka keittidtilat muutetaan
toimistotiloiksi

Hankkeen tavoitteena on muuttaa tilat nykyaikaiseksi monitilatoimistoksi, jolloin tilankaytto
tehostuu. Muutosten jalkeen tilojen tehokkuusluku tulee olemaan 16 m?/ hilé.
Henkilomaaran lisadntyessa tilojen kayttdjamaaraa voidaan edelleen tehostaa.

4  Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Toiminta sdilyy entiselldan. Talla hetkella perusparannettavalla alueella ei ole toimintaa
johtuen tilojen heikosta kunnosta. Peruskorjauksen jalkeen tilat vuokrataan Hekalle.

Hankkeen laajuus
Koko rakennuksen bruttoala on 6921 brm?, josta peruskorjataan noin 1943 brm?2.

Koko rakennuksen huoneistoala on 5099 htm?, josta kerrosten 7 ja 8 huoneistoala on 492
htm?/kerros ja 1. kerroksen huoneistoala on 813 htm?. Korjattavien ja monitilaksi
muutettavien 1.,7. ja 8. kerroksen huoneistoala on yhteensa 1797 htm?2.

Hankkeen muutos- ja korjaustoihin sisaltyy myos pihaa, jonne lisataan polkupyérépaikkoja
ja uudet pyorakatokset. Lisaksi pihaita aidataan alue, joka on vain tdman rakennuksen
kayttajien pyodrien turvallista sailyttamista varten.

Laatutaso

Vanhat pintarakenteet puretaan, lattiasta puhdistetaan mattoliima ja pintarakenne uusitaan.
Olemassa olevat pienten tyohuoneiden seinat puretaan lahes kauttaaltaan ja tila muutetaan
monitoimitilaksi. Lisaksi tiloihin tulee monitilan kokous- ja vetaytymistiloja seké 1.
kerrokseen asiakastiloja vastaanottotoimintaa varten.

limanvaihtojarjestelma on uusittu vastikaan, joten jarjesteimaéan tehdaan toiminnallisesta
muutoksesta johtuvat valttamattémat vahaiset muutokset ja sdadot kanavistoon.

Piha-alueen tilarajauksia jasennetdan uudelleen polkupyérien sailytysta varten. Pihalle
rakennetaan esteettoémat luiskat.



Hankesuunnitelma Toiminnalliset muutokset
Helsinki 22.9.2022 Viipurin katu 2
00510 Helsinki

Rakentamisen lahtdkohtana ovat:

- Siséilmastoluokka S2

- Rakennustéiden puhtausluokat P1

- Rakennusmateriaalien ja iimanvaihtotuotteiden paastoluokat M1

- Hankkeessa laaditaan kosteudenhallintasuunnitelma. Varaudutaan kayttamaan
ulkopuolista kosteudenhallintakoordinaattoria ja puhtaudenhallintakoordinaattoria.

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Tilojen 1. kerrokseen tulee asiakaspalvelutiloja, joista turvalliseen poistumiseen
hatatapauksessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Tilat sijaitsevat melualueelia 5560 dB. Ulkovaippaan ei tehda korjauksia, mutta alueen
korkeasta melutasosta johtuen kiinnitetaan erityistd huomiota akustiikkaan ja aanta
vaimentaviin materiaaleihin.

Hankkeelle asettavat myo6s erityisvaatimuksia rakennuksessa vaiheistetusti tapahtuvat
purkuty6t seka rakentaminen siten, ettd osa rakennuksesta on koko ajan kaytéssa.

6 Ekologisesti kestava rakentaminen

Ekologisesti kestidvan rakentamisen tavoitteet

Hankkeen suunnittelua ja toteutusta ohjaavat kaupungin palvelurakennushankkeille asetetut
ekologisesti kestavan rakentamisen tavoitteet, joilla ohjataan kiertotalousnakdkulman
huomioivaan, energiatehokkaaseen ja vahahiiliseen rakentamiseen. Tavoitteet seka niiden
toteutuminen on otettu huomioon hankesuunnitteluvaiheessa mm. materiaalien valinnoissa
ja materiaalien kierratettavyydessa.

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Muutos- ja korjaustdiden jalkeen tiloihin tulevat usean kaupunginosan asunnonvuokraus,
tekninen iséanndinti ja muut hallintotilat. Tilojen kayttd seka Hekan asiakaspalvelu tehostuvat
ja nyt kayttdmatta olevat tilat saadaan hyotykayttoon.

8 Rakentamiskustannukset

Kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset kustannustasossa 8/2022
(RKI = 108; THI = 206,8) ovat arvonlisdverottomana yhteensa 2 560 000 € (1176,48 €/brm?
ja 1330,19 €/htm?).
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9 Tilakustannus kayttijalle

Tilahankkeen enintaan 2 560 000 euron kustannukset maksetaan sisdisessa
vuokrauksessa sovellettavien periaatteiden mukaisesti annuiteettina 10 vuoden
takaisinmaksuajalla ja 3 % korolla lisdvuokrana.

Annuiteetti on 296 632 €/v ja 24 719 €/kk, joka kohdistettuna 1797 htm2 vuokra-alalle on
13,76 €/htm#/kk.

Lopullinen annuiteetti tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan. Lisdvuokra ei
vaikuta kohteesta maksettavaan muuhun vuokraan.

10 Yllapito ja kdyttotalous
Rakennuksen yllapidosta vastaa Kiinteistd Oy Helsingin Toimitilat.
11 Hankkeen aikataulu

Hankkeen alustava suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

¢ hankesuunnittelu 8/2022

e toteutussuunnittelu 9/2022-10/2022
e rakentamisen valmistelu 11/2022

e rakentaminen 12/2022-6/2023

12 Rahoitussuunnitelma

Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaehdotuksessa hankkeen suunnittelulle ja
toteutukselle on varattu maararahaa 2,4 milj. euroa siten, ettd hankkeen toteutus on
vuosina 2022-2023. Hankkeen toteutuksen edellyttama enintaan 2,56 milj. euron
rahoitustarve otetaan huomioon rakentamisohjelmaa tarkistettaessa.

13 Vaistotilat
Ei vaistotilatarvetta
14 Toteutus- ja hallintamuoto

Rakennuksen omistaa Helsingin kaupungin omistama Kiinteisté Oy Helsingin toimitilat.
Rakennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden Tilat-palvelu toteuttaa Kiinteisté Oy
Helsingin Toimitilat Oy:n kanssa sopimiensa vastuunjakoperiaatteiden mukaisesti
hallinnassaan olevien tilojen toiminnalliset muutokset investointihankkeina.






