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Helsingin seurakuntayhtyma, kiinteistdosasto
Kolmas linja 22 B

00530 Helsinki

Hanke

Korkeavuorenkatu 10, 3. krs muutos 2022

Selvitys rakennusosa-arvion laskelmasta

Hankekuvaus
Hanke kasittdd Korkeavuorenkatu 10:n 3. kerroksen toimistotilojen muutoksen asunnoiksi.

Lihtokohdat

Laskelma perustuu 29.11.2021 pédivattyihin suunnitelmiin (ARK/RAK: Sweco Asiantuntija-
palvelut Oy, LVIAS: Sweco Taloyhtiopalvelut Oy) ja tehtyihin ennakkotutkimuksiin ja -
selvityksiin kohteessa.

Rakennusosa-arvio on laadittu Helsingin hintatasoon (1/2022) Talonrakennuksen kustan-
nustietokirjan mukaisella menettelylld Taku-2021 Kustannustieto-ohjelmaa hyvaksikayttaen.
Kéytetty Haahtela-indeksi on 112,0 rakennuskustannusindeksin ollessa 114,1 (2015 = 100).
Rakennuttajan kustannukset ja TATE-kustannukset on huomioitu tavoitehintaperusteisesti /
viitekohteet.

Rahoituskustannuksia, rakennusaikaisia korkokuluja ja kiinteiston kustannuksia ei ole

huomioitu laskelmaan.

Yhteenveto
Suunnitelmien paivays: 29.11.2021
Bruttoala / Taku (brm2): 760
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SELVITYS Rakennusosa-arvion hinta
Kokonaishinta € (alv 0%): 2 059 000
Alv 24% €: 494 000
Yhteensa € (alv 24%): 2 553 000
Hinta €/brm2 (alv 0%): 2 709
Hinta €/brm?2 (alv 24%): 3 359
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Oletusarvot
Haahtela-indeksi: 112,0

Rakennuskustannusindeksi: 114,1

Laskentaperusteet

- muutostySt on huomioitu 3. kerroksessa ldhtotietona olleen muutosaluemerkinnéan
alueella.

- lisaksi on huomioitu ullakolle tehtdvat irtaimistovarastot sekd uudet asuntoja pal-
velevat IV-koneet olemassa olevaan IV-konehuoneeseen; muilta osin ullakolle ei
ole huomioitu toimenpiteitéd (olevat irtaimistokomerot, saunaosasto).

- laskelmassa ei ole huomioitu valiaikaisia asennuksia eikd mahdollisia véistotiloja.

- tyonaikaiset suojaukset on huomioitu arviona tydmaan kéytto- ja yhteiskustannuk-
sissa (mm. porrashuoneiden suojaus, IV-kanavien vieminen ylemmissd kerroksis-
sa).

- Kkiinteiston sahkopadkeskukseen ja limmonjakohuoneeseen ei ole huomioitu toi-
menpiteita.

- haitta-ainepurkua ei ole huomioitu.

- kustannusten jakajana on kéytetty Taku-ohjelman mukaista bruttoalaa.

- lopullinen muutos- ja huoneistoala tarkentuu, kun suunnittelu etenee.

- kiinteistosséd olevien asuntojen yhteistilojen (mm. UVV, pesutupa, kerho) ja vaes-

tonsuojan riittdvyys uusille asunnoille tulee tarkentaa jatkosuunnittelussa.

Aluetyot

- aluetdita ei ole huomioitu, muutosty6t koskevat sisatiloja.

Runko- ja vaipparakenteet

- runkoon kohdistuu vain TATE-lavistyksid ja paikkauksia seka tiivistyksia.

- vanhoihin, massiivitiiliseinien sisélld oleviin hormeihin ei ole huomioitu toimenpi-
teita.

- vélipohjarakenteiden taytt6jd ei rakennetyyppien mukaan uusita.

- laskelmassa on kuitenkin varauduttu kylpyhuoneiden VP-rakenteet puhdistukseen
(+ yldlaatan uusiminen) viemariasennusten takia, tdma tarkentuu jatkosuunnitte-
lussa.

- ulkovaippaan ei kohdistu toimenpiteita (julkisivut ja vesikatto).

Téaydentivit rakenteet
- kaikki kevyet viliseindt, kevyet hormiseinat ja huoneistojen sisdiset valiovet pure-
taan purkupiirustuksen mukaan (olevien véliovien kunnostusta ei ole huomioitu,
tarkentuu suunnittelun edetessé).
- uudet véliseindt on huomioitu luonnosten / rakennetyyppien mukaan.

- huonekorkeutena on kaytetty h=3,5 m (VP-rakenteen alalaatan alapintaan).
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SELVITYS - ullakon huonekorkeutena on kaytetty keskimaarin 2,7m (uudet irtaimistokomerot).
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3/4 - uusittavat / uudet véliovet on huomioitu hintaluokkaa 600 €/kpl (yksilehtiset); va-
liovien laatutaso ja korkeudet tarkentuvat jatkosuunnittelussa.

- palvelueteisiin johtavat asuntojen ovet on huomioitu dB/El-vaatimuksiltaan kuten
kerrostaso-ovet.

- séilyville porrashuoneoville on huomioitu kunnostus arviona.

- ullakon vilioville ei ole huomioitu toimenpiteita.

- sisdpihan puoleiset ikkunat on kunnostettu aiemmin (ei toimenpiteitd), muille ik-
kunoille on huomioitu maalauskunnostus arviona (ddnieristdvyyteen ei ole huomi-

oituna lisdlasitusta tai tiivistyksid).

Sisdpuoliset pintarakenteet

- sisdpuoliset pintarakenteet on huomioitu hyvéé/korkeaa laatutasoa (vrt. sisustus-
suunnitelmat).

- kuivien tilojen lattioihin on huomioitu parketti, markaétilojen seiniin ja lattioihin ve-
sieristys ja laatoitus.

- jalka- ja kattolistoista on huomioitu lisikustannus arviona.

- pintalattiat on huomioitu rakennetyyppien mukaan (Damtec-dénieristysmaton hin-
ta perustuu saatuun ennakkotarjoukseen).

- alakattorakenteet on huomioitu rakennetyyppien mukaan (AK1/2 merkityille alu-
eille on huomioitu lisdkustannus arviona, olevien IV-kanavien aiheuttamasta hai-
tasta).

- AK4-rakennetyyppi puuttui ja tarkentuu suunnitelmien edetessa; ko. alueelle on
huomioitu muiden AK-tyyppien mukaan palo- ja dénieristysrakenne kipsilevyin.

- ikkunapenkeille ja sisdpuolisille smyygeille on huomioitu kiiltomaalaus.

- sisdseinien mahdolliset rappauskorjaukset on huomioitu arviona (n. 20% massiivi-
tiiliseinien pinnoista).

- konservointitéihin (sdilyvat / suojellut pinnat) ei olla laskelmassa varauduttu, kon-

servointitoimenpiteet tulee selvittaa jatkosuunnittelussa.

Kalusteet, varusteet ja laitteet
- asuntojen kalusteet, varusteet ja laitteet on huomioitu hyvaa/korkeaa laatutasoa
(vrt. sisustussuunnitelmat).

- nykyisten kalusteiden purku on huomioitu arviona.

Talotekniset tyot

- lammitysjarjestelmaan on huomioitu tilamuutosten vaatimat muutokset (lJammon-
tuotantolaitteisiin ei ole huomioitu muutosta).

- vesi- ja viemdrityot on huomioitu tavoitehintaperusteisesti (uusia vesi-
/vieméripisteitd suunnitelmien mukaan) tarkentuu suunnittelutydn edetessa.

- ilmanvaihtoty6t on huomioitu tavoitehintaperusteisesti (keskitetty ilmanvaihto,
huoneistokohtainen jaahdytys, IV-koneet uusitaan) tarkentuu suunnitteluty6n ede-
tessa.

- IV-kanavien vieminen ullakolle on huomioitu nykyisessd kuilussa (huomioitu
ylemmissa kerroksissa vélipohjan ja kuiluseindn avaus / paikkaus seka tyonaikaiset
suojaukset arviona).

- sdhkojarjestelmien uusiminen on huomioitu tavoitehintaperusteisesti (kiinteiston

paakeskukseen ei ole huomioitu muutosta).
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SELVITYS - lisdkustannuksena on huomioitu huoneistokohtaiset vesimittarit, markatilojen mu-
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1/4 kavuuslattialammitys, cat-verkko ja ovipuhelin- / koodijérjestelmé (arviona).
- TATE-jarjestelmien purku sisdltyy TATE-kustannuksiin (sis. mm. olevien IV-

kanavien osittaisen purun arviona).

Varaukset
- suunnittelunaikaista kustannusten nousuvarausta ei ole huomioitu (laskelma on
1/2022 kustannustasossa).
- rakentamisen aik. kustannusten nousuvaraus 2 %.

- lisd- ja muutostydvarausta ja riskivarausta ei ole huomioitu.

- suunnittelun edetessa tulee kustannukset tarkistaa.

- kustannusriskejd hankkeessa ovat mm. sijainti keskustassa, hankkeen pieni koko ja
sijainti keskikerroksessa ja mahdolliset suojelulliset toimenpiteet.

- kohteen aloitusajankohta, rakennusaika, urakkamuoto/osaurakat, toimitusajat, ka-
pasiteettiongelmat (esim. tyovoiman saatavuus) ja yleiset suhdannevaikutukset
ovat seikkoja, jotka vaikuttavat kohteen yksikkohintoihin / kokonaisurakkahintaan.

- kevaalla 2021 alkanut ja edelleen jatkuva paine eri rakennusmateriaalien hintojen
nousussa jatkuu.

- useamman tuotteen kohdalla arvioidaan hintakorotuksen olevan jopa 20-40 % ja
samalla toimitusajat ovat pidentyneet.

- laskelmassa tdtd on pyritty huomioimaan, mutta timé saattaa ndkya urakkatar-

jouksissa isoinakin eroina.

Liitteet

Kustannuslaskelma
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