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Hankkeen tiedot

Hanke-ID ja nimi: V80743-24 llmala 2, toimistokerrosten uudistaminen
Toimiala: Vesihuolto

Ohjelmahanke ja -ID: -

Hankevastaava: Arto Mettinen, Investoinnit

Hankkeen omistaja: Kari Reinikainen, Vesihuollon tekniset palvelut
Yhteyshenkilot: Santeri Rinta-Kanto, Antero Mettinen
Hyvaksyjataho: HSY:n hallitus

Teemat: Omaisuuden elinkaaren hallinta

Muut osapuolet/kayttadjat: -

Hankkeen toteutuksesta vastaava: Investoinnit/VH tekniset palvelut

Investointikori: 17.2 Kiinteistoinvestoinnit, Ilmala 2




Ilmala 2

Ilmala 2 vesitorni (”"vesilinna”) on valmistunut 1970 ja
sen arkkitehtina toimi Karl Ruben Lindgrén, joka on
suunnitellut myos 1957 kayttoon otetun Ilmala 1
vesitornin. Molempien vesitornien julkisivut on
suojeltu. Ilmala 2 vesitornin paikalla toimi pitkaan
IImatieteenlaitoksen saapalvelun observatorio.

Ilmala 1 ja 2 toimivat aktiivisena osana vedenjakelun
varmistamiseksi lahes 400 000 asukkaalle Ilmalan
painepiirin alueella. Vesitornien tekninen tarve ei ole
poistumassa tulevaisuudessa eli kiinteistdina ne ovat
ns. pitkan aikavalin yllapidettavia kohteita.

Ilmala 2 vesitornin alla sijaitsee toimistotiloja,
parkkihalli ja katolla on kokous- ja ravintolatiloja.
Toimistotilat on rakennettu 1970-luvulla (1-3 krs), ja
tilat on varustettu sen aikaisella tekniikalla seka
tilajaottelulla. Tilojen kiinteistotekniikka ja pinnat
vaativat tayden uudistamisen.

Kuvaaja: Simo Rista
Kuvalahde: Helsingin kaupungin museon?rkisto helsinkikuvia.fi




HSY:n kiinteistojen kehittaminen
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HSY:lla on yli 600 kiinteistoa, joista valtaosa on ns. operatiivisia kohteita: osa on laajoja
teollisuuskiinteistokomblekseja ja osa taas pienia pistemaisia kohteita.

Joukkoon mahtuu myos hybridikohteita, joissa on seka teknista etta tavanomaista
kiinteistotilaa. HSY omistaa myos muutamia tavanomaisia kiinteistoja.

HSY:n paatoimipisteen
vuokrasopimus paattyy 31.12.27 ja
HSY:n on harkittava kuinka
paatoimipisteen tilaratkaisut
jarjestellaan tulevaisuudessa.

/

Tassa hankesuunnitelmassa
esiteltava llmala 2:n kiinteiston
saneeraus on osa HSY:n
kiinteistdjen kehittamisprosessia,

milla tahdataan omien kiinteistojen

tehokkaampaan kayttoon ja
saneerausvelan pienentamiseen.
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Vaihtoehtoarviointi e llmala 2 yldvesisiiliot ovat HSY:n 2

toiminnan kannalta oleelliset Jos
samassa kiinteistossa olevia
toimistotiloja ei saneerata ne jaavat pois
kaytosta. Toimistotilojen tyhjana
pitaminen aiheuttaa myos kustannuksia,
joten jarkevinta on hyodyntaa

e Ilmala 2, toimistotilojen saneeraamisesta on toimistotiloja ja mahdollisuuksien
tehty Kehityshankkeen analyysi, HSY- llmala 1 & mukaan saada niistd myds tuottoa.
2 toimistotilat, Colliers. Analyysissa on arvioitu
myOS hankkeen taloudellisia vaikutuksia. ¢ \VVanhan toimiston saneeraaminen on

_ ) lahes yhta kallista kuin uuden

» Vaihtoehtotarkastelussa on todettu, etta on rakentaminen, mutta vanhojen tilojen
jarkevampaa hyodyntaa ensisijaisesti omia tiloja saneeraamiser’m hiilijalanjalki on
kuin jatkaa nykyista vuokrasopimusta tai etsia huomattavasti pienempi kuin uuden
uutta kohdetta, johon HSY:n paakonttori siirtyisi. rakentamisen.

» Aikaisemmista llmala 2 saneeraussuunnitelmista e Saneeraamalla llmala 2 toimistotilat HSY
poiketen HSY ei itse ota kayttoon kaikkia lis33 omistamiensa tilojen kayttda
toimistotiloja vaan niihin etsitaan vuokralaisia, merkittavisti
joilla kiinteiston yllapitoa ja saneerauksen
kustannuksia katetaan. « Saneerauksen yhteydessi kiinteiston

energiatehokkuus paranee merkittavasti,
jolloin myos kayttokulut pienenevat.



Ilmala 2 vesitornin saneerauksen askeleet

Ilmala 2 vesitornin saneeraus jakautuu kahteen vaiheeseen: vesitornin teknisen
toiminnan turvaavaan saneeraukseen ja kiinteiston muun toiminnan mahdollistavaan

saneeraukseen.

Nyt paatettavana oleva investointiesitys johtaa vaiheen 3a mukaiselle

tOiminta pOluue. » Toimistokerrokset A
taysin nykyaikaistava

Vaihe 3a saneeraus
+Tiloja voidaan myos
vuokr
Vaihe 1 Vaihe 2 2026-2029 Hokreta
Y,

(2022-2023) 2025-2026

Pitkan aikavilin
paatoimipisteratkaisu

+Vesikattosaneeraus

«Ylakerrosten ravintola-
ja kokoustilojen
saneeraus

+Valmis ja tilat kdytossa
« Kustannus 8,3Meur

« Hissit saneerattu 2018-
20

- J

« Julkisivun saneerausja
toimistotilojen purku

« Urakan hankinta
hallituksessa5/2025
hyvaksytty

« Kustannus 4,7 MEur

- J

« Toimistokerroksia ei
lahdetd saneeraamaan
kuin teknista toimintaa
tukevalta osaltaan

«Vuokrasopimusta
jatketaan nykyisissa
padkonttorin tiloissa
tai etsitaan
tilatehokkaammattilat

Ilmalassa

— | Kiinteiston muun toiminnan mahdollistava saneerausvaihe >
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Miksi investoimme hankkeeseen?
HSY:n strategia 2030

Strategian pdamaara - Tehokasta ja taloudellista toimintaa

HSY:n omassa kaytossa olevien toimitilakulujen véaheneminen
Toimitilakayton tehokkuuden parantaminen

Ulkoisten vuokratulojen potentiaalin merkittava kasvu
Kiinteiston energiatehokkuuden paraneminen

Hankkeen esi- ja yleissuunnittelu seka rakennussuunnittelu toteutettaisiin vuosina 2025 -
2026 siten, etta paatoimipisteen muutto omiin tiloihin olisi mahdollista vuonna 2029.

Strategian paamaara - Tasapainoinen talous

[lmala2-vesitornin nykyiset vuokrasopimukset on lopetettu 2024, koska toimistotilojen kaytto
ei ole enaa sen jalkeen mahdollista heikon kunnon vuoksi. Nykyiset vuokratulot vahenevat ja
jaavat kokonaan saamatta kyseisista tiloista, jos toimistotiloja ei saneerata.

Omaisuuden hallinta paranee.

Saneerausvelka vahenee ja nostetaan rakennuksen arvoa.

Strategian paamaara - Turvattu juomavesi

Toimistotiloista riippumatta toimistotilakaytossa oleviin tiloihin jouduttaisiin joka
tapauksessa toteuttamaan saneeraus, jolla yllapidetaan vesitornin rakenteita.

Hiilineutraali paakaupunkiseutu

Kiertotalouden keskiossa

Puhdas Itameri

Pito- ja vetovoimainen tyonantaja

Osaava ja kehittyva henkilosto

Tehokasta ja taloudellista toimintaa

Tasapainoinen talous

Vastuulliset ja kehittyvat palvelut

Turvattu juomavesi

Toimintaa lahiymparistosta huolehtien




Hankkeen kuvaus

Hankkeen toteutus ja menetelmat

Hanke toteutetaan joko kokonaishintaurakkana tai
projektinjohtourakkana (suunnitteluttaminen HSY)

Kerrokset 1-3 saneerataan taysin ja kaksi kellarikerrosta tarvittavilta
osin

4. kerroksen (ns. vesitornin hikipohja) paivitetaan talotekniikan osalta
Kellarikerrosten yleisilme siistitaan pintasaneerauksella.

Talotekniikka uusitaan hankealueelta ja kellarikerrosten osalta.

Julkisivupiirustus etelaan
Ilmala 2 julkisivu on suojeltu, joten
muutokset julkisivun ilmeeseen eivat

ole mahdollisia

| LMIALA 2




Ensivaiheen tilasuunnittelun kuva-aineistoa 38 Hoy




Tilojen kiinteistotaloudellinen potentiaali

Vahvuudet

e Kiinteiston keskeinen sijainti
o  Kulkuyhteydet ovat hyvat

e Pysakodintimahdollisuudet

e Vakaavuokranantaja

e Katon ravintola ja kokoustilat

e Sijainti nakyvalla paikalla maen paalla ja hyva nakymat yli
kaupungin

Mahdollisuudet
e Kiinteiston hyva tilasuunnittelu/brandays kaantaa

1950/70-luvun mahdollisuudeksi

e Saneeraus/kestavyys ja merkityksellinen
toimintaymparisto voi olla bonuksia
kiinteistomarkkinoilla

 Mahdolliset kaupunkikonsernin tarpeet

e Ilmalan alue kehittymassa

Heikkoudet

Kiinteiston 1950/70-luvun massoittelu,
runkosyvyys ja huonekorkeudet

Julkisivun suojelu ei mahdollista
esimerkiksi ikkunapinta-alan muuttamista

Vesitorni kiinteistona rajaa jossain maarin
vuokralaisia

Laaja kunnossapitovelka

Esteettomyyden toteuttaminen haastavaa

Uhat

Toimitilamarkkinoiden suhdanne - ei saada
vuokrattua tiloja ja tekninen saneeraus
viivastyy

Etatyo ja toimistotilojen ylitarjonta
yleisempana ilmiona

Vanhan kiinteiston saneerauksessa
mahdolliset yllatykset - investointi paisuu ja
kannattavuus heikkenee



Tilojen alustava kayttosuunnitelma 2% Hoy

Colliers Kehityshankkeen analyysissa todetaan, etta vahintaan 60 %
tiloista olisi hyva olla vuokrattuna ennen laajan peruskorjaushankkeen
kaynnistamista, mukaan lukien omaan kayttoon saneerattavat tilat.

Kaytta IEYRL Kayttoaste Kayttoala m?
(i

Imala 2 toimistotilojen neliot ovat: \

3. kerros 100 % 3000 m?
e 1krs.2900 m? )

2. kerros Stara?*/mwta 35% 1 050 m?
e 2-3krs.3000m?/kerros )

1. kerros Aula ja 50 % 1450 m?
*  Yhteensa 8900 m? kokouskeskus/

\ / muita

Yhteensa 62 %* 5500 m?

HSY paatoimipisteessa vuokralla nyt 4 511m?2, josta Staralla 1072 m? (alivuokralla HSY:lle). Kokouskeskus ja tapahtumaportaat 450 m? , HSY oma kaytto
2989 m?

*HSY ja Stara ovat alustavasti keskustelleet mahdollisuudesta, etta Stara palaisi Ilmala 2:n vuokralle toimistotilojen saneerauksen jalkeen. Asiaa
tarkennetaan myéhemmin, kun HSY:n Ilmala 2 toimistotilojen saneerauksen hankesuunnittelun jatkosta on paatetty

Ilmala 2:n kokouskeskus olisi isompi kuin nykyinen ja sielta olisi mahdollista vuokrata tiloja myds kiinteiston ulkopuolisille kayttajille, kuten YLE:lle ja
muille alueen toimijoille. Kokouskeskuksen operoinnista tehdaan erillinen paatos.



Kustannusarvio ja aikataulu

Investointiohjelman 2025-2044 kustannusvaraukset

Ohjelmahanke | Ohjelmahanke Koritaso 3 2025 2026 2027 2028 2029 2030
ID
217010 Ilmala 2, toimistokerrosten uudistaminen | 17.2 Kiinteistdinvestoinnit 3 M€ 10 M€ 7M€ 3 M€ 4 M€ 3 M€
Hankesuunnitelman kustannusarvio
Hanke-ID (iPro) Hankkeen nimi 2025 2026 2027 2028 2029 2030 ‘
V80743-24 Ilmala 2 toimistokerrosten uudistaminen 0,5 M€ 2,5 M€ 9 M€ 10 M€ 2 M€ - ‘
Hankkeen kokonaiskustannus: 24 M€
Lisatietoja: .
. Hankkeen aikataulu
Kustannusarvio HTJ Konsultit Oy 15.3.2024
Vaihe Aikataulu
Esi- ja yleissuunnittelu 2025-2026
Rakennussuunnittelu 2025-2026
Toteutus 2026-2029
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Kustannusarvio paaryhmittain S Hoy

Rakennustekniset tyot 6900000
(uudet toimistotilat, WC:t, taukotilat,valiseinat, pintarakenteet yms.)

Tyomaatehtavat ja paatoteuttajan palkkio 3900000
(tyomaatoiminnot, tyonjohto, tyomaatilat, kate)

LVIA- tyot 5700000
(lammitys, vesi, viemari, rakennusautomaatio)

SAH- tyot 3300000
(sahkotyot)

LVIAS-aputyot 200 000
(paauarakoisijan aputyot LVIAS-kohtiin)

Hankevaraus 2700000
(varautuminen muutoksiin)

Sprinkleri 900 000

(automaattinen sammutusjarjestelma, mahdollistaa suuremmat paloalueet, tekee tiloista muuntojoustavammat)

yhteensa 23600000 €



Hankkeen taloudellinen tarkastelu i HSY

HSY omistaa vesitornikiinteiston ja se sitoo joka tapauksessa investointina
paaomaa. Lisaksi siita koituu kayttokustannuksia, joita kiinteiston
talotekniikan saneerauksella pyritaan tehostamaan.

HSY maksaa vuokraa nykyisesta paatoimipisteestaan 1,6 Meur vuodessa ja on

perii Staralta vuokraa n. 0,45 Meur vuodessa. Nettokustannus vuosittain on
1,15 Meur.

Talouden tarkastelussa paljon muuttujia, joiden herkkyystarkastelulla hankkeen laajuuden
taloudellisuutta voidaan tarkastella. Naita ovat mm. tilojen vuokrausaste, vuokraolettama, kiinteiston
arvo-olettama saneerauksen jalkeen, velan korko (kaytetty 3 %), kunnossapitokustannusten taso
talotekniikan uusimisen jalkeen jne. Inflaatio-olettamana kaytettiin 2 %. Laskenta on tehty 10 vuoden
vuokra-aikaolettamalla. Olettamiin sisaltyy taman tyyppisessa kiinteistossa kohonnutta epavarmuutta.

Hankkeen oma paaoman tuotto saadaan todennakoisesti positiiviseksi alusta alkaen, jos vuokrausaste
HSY mukaan lukien saadaan nostettua n. 70 % (sis HSY:n kayttoolettaman). Vahintaan 80 %
vuokrausastetta voidaan pitaa tavoitteena, jolla paaomantuottoa varmennetaan.



Arvio suoritteista

e Saneerataan n.9 000 m? HSY:n omistamaa
toimisto- ja aulatilaa moderneiksi tiloiksi

* Kiinteistolle haetaan ymparistosertifikaatti
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Talotekniikka

e Talotekniikan uusiminen koskee
kellarikerroksia, toimistokerroksia ja
hikipohjaa

e Taloteknisesti saneerattavia tiloja on
yhteensa 6 krs.

e Uusitaan
talotekniikka kokonaisvaltaisesti
energiatehokkaammiksi



Toteutuksen aikaiset
vaikutukset

Rakentamisen aikaiset vaikutukset ymparistoon,
liikenteelle, alueen kaytolle, asiakkaille

o Kerrokset -2-4 pois kaytosta, 8-9 kerrokset
pystytaan pitamaan kaytossa saneerauksen
aikana.

» Vesitorni on kaytossa saneerauksen aikana.

e TyOmaa aiheuttaa tilapaisia muutoksia pihan ja
parkkipaikkojen kayttoon.

» Vaikutusten haittojen vahennetaan tyomaan
aluesuunnitteluilla.

\\\\\

Vaikutusten haittojen
vahentaminen

e Haitat paikallisia ja kohdistuvat
paaosin HSY:n omaan toimintaan

e Haittoja pyritaan vahentamaan mm.
hyvissa ajoin tehtavalla piha-alueen
tyonaikaisten liikennejarjestelyjen
suunnittelulla



Toteutuksen edellytykset ja
jatkotyossa huomioitavaa

Kaavoitus ja liittyvat hankkeet

Kohteen kayttotarkoitus ei muutu, ei vaikusta
kaava- yms. Asioihin

Kohde vaatii rakennusluvan

Julkisivun suojelun vaateet paaosin toukokuussa
paatetyn julkisivusaneeraushankkeen osana

Erityiset riskit

e Tyomaaliikenteen riskit [lmalan

tontilla

e Toimistotilojen suunnittelu ei

onnistu ja tiloihin ei saada
ulkopuolisia vuokralaisia
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Ymparistosertifikaatti
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Ymparistosertifiointi on nykyisin tarkea o
laatuelementti vuokrattaessa toimitiloja. Huomioitavaa

Ilmala 2 hankkeen ympéristo- ja o Sertifikaateille useita vaihtoehtoja

energiatavoitteiden huomioimisen arviointi ja * Vanha vesitorni on monella tapaa
suunnittelu toteutetaan, kun hankkeen er|k0|skohd.eja.sen voi olla hankala
tarkempi suunnittelu kaynnistyy SEEHLEE plsteldgn v.al"ossa koyaa .
luokitustasoa - pisteita saatavissa sita
Hankesuunnitelma sisaltaa paatoksen enemman, mita enemman on joustoa
ymparistosertifioinnin kaytosta ja siita suunnittelu- ja toteutusraameissa
muodostuu tyokalu tai sabluuna, joka ohjaa * Ymparistdsertifiointi ohjaa suunnittelua kohti
myos tulevaa suunnittelutyota kestavaa lopputulosta, energiatehokkuus,
Potentiaalinen tavoitetaso siita, millaiselle olosuhteet, kiertotalous ~teemat tulevat

: : v e e huomioitua hankkeessa entista vahvemmin
luokitustasolle voidaan paasta, loytynee

nopeasti: mita ratkaisuja tai panostuksia » Saadaan selvitettya ja kasiteltya naihin

toteutussuunnittelussa tulee huomioida liittyvat kysymykset oikeaan aikaan
suhteessa etenemiseen
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Helsingin limalassa sijaitsevan limala 2 vesitornin toimistokerrosten 1-3 tilat ovat tulleet elinkaarensa loppuun.
Saneerauksessa rakennetaan uudet toimistotilat nykyaikaisella talotekniikalla. Kiinteiston talotekniikka uusitaan
saneerauksen yhteydessa energiatehokkaaksi. LVIS- saneeraus koskee seka yla- ja alakellarikerroksia etta
varsinaisia kerroksia 1-4. Kellarikerrosten parkkitilojen yleisilme siistitdan kevyemmalla saneerauksella.

Saneerauksessa pienennetaan saneerausvelkaa, yllapidetaan rakennuksen arvoa rakentamalla n. 9 000 m2 HSY:n
omistamaa toimisto- ja aulatilaa moderneiksi tiloiksi. Saneeraus on osa limala 2 vesitornin kokonaissaneerausta,
joista vesikaton saneeraus ja 8. ja 9. kerrosten saneeraukset on toteutettu jo aiemmin hallituksen paatoksilla
25.3.2022 § 30 seké 17.6.2022 § 76. Lisaksi on hyvaksytty hallituksen paatoksella 14.06.2024 § 70 limala 2
vesitornin julkisivusaneeraus ja sisatilojen purku.

Hankkeen taloudellista kannattavuutta tullaan varmentamaan suunnitteluvaiheen aikana kiinteistékehitystyon avulla
siten, etta kaytto- ja vuokrausaste pyritdan nostamaan vahintaan 80 %:iin ennen investoinnin kaynnistamista.
Investointiohjelmassa 2025-2044 Iimala 2 kiinteiston saneeraukselle on arvioitu 30 miljoonaa euroa alv 0 %).

Hankkeen kustannusarvio perustuu vuoden 2024 hintatasoon. Hankkeen kokonaiskustannusarvio on yhteensa
24,0 milj. euroa (alv 0 %) ja se toteutetaan vuosina 2025-2029.

Paatosesitys

Hallitus paattaa hyvaksya limala 2 vesitornin toimistokerrosten 1-3 saneerauksen hankesuunnitelman siten,
etta hankkeen kokonaiskustannusarvio on 24,0 milj. euroa (alv 0 %).
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