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Rakennus on ollut kaavan mukaisessa kdytossa sen rakentamisesta asti, vuodesta 1991 yhdelld
kayttajalla, ja nykyisen omistajan hallinnassa vuodesta 2020.
Vajaakaytto; kaytettavyyden ja tuottavuuden heikentyminen
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Toimistotilojen kysyntd kohdistuu Espoossa ldhinnad Keilaniemeen ja Leppdvaaraan lahi-
alueineen. Muiden alueiden toimitilakysynta on todella vahaista.

Vuokrausta on yritetty aktivoida merkittavasti alhaisemmalla vuokratasolla verrattuna la-
hialueen nykypdivan tarpeisiin vastaavia kohteita. Kdyttoastetta ei ole kuitenkaan saatu
nostettua sille tasolle, etta vuokratuotot kattaisivat edes rakennuksen huolto-, korjaus-,
kaytto- eika rahoituskulut.

Kayttoastetta on saatu lisattya vuokraamalla tiloja selvalla alihinnalla. Taman takia omis-
tava yhtio on tehnyt koko toimintansa ajan tappiota.

Rakennuksen kayttéaste (m?) on télld hetkelld 55 %. Omistusajan kiyttdaste on vaihdellut
vuosina 2000—2024 valilla 10—55 %, jolloin rakennuksen vajaakaytto on ollut omistus-
ajalla 45—90 %.

Kohteesta puuttuvat vuokrauksen, seka turvallisuuden kannalta oleelliset avaintekijat kuten:
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Toimitilojen jaettavuus on heikko. Kohde on alun perin suunniteltu yhdelle kayttajalle.
Kerrokset ovat heikosti jaettavissa pienempiin tilakokonaisuuksiin, koska naihin ei saa
omia wc/keittiotiloja puuttuvien kuilujen takia. Esimerkkind mainittakoon rakennuksen
pitkan siiven tilat, jotka ovat n. 600m2/kerros, mika johtaa siihen, etta néin isoon tilako-
kokoon kohdistuu kdytannossa olematon kysynta. Toimitilojen jaettavuus (mm. wc-, keit-
tio, kaytava- ja varastotilat, hissin edusta, ovien avautuminen) heikentda oleellisesti
monen kdyttdjan toimintaa kohteessa

Nykyinen ilmanvaihtojarjestelma asennuslattian alla on jaettavuuden, huollettavuu-

den ja energiatehokkuuden kannalta varsin toimimaton ratkaisu. Ilmanvaihtokanavat
pitaisi uusia tdysin ldpitalon. Rakennuksessa on tuloilmaviilennys lattian alla, mikd on
teholtaan vaatimaton eika vastaa nykypdivan kayttdjavaatimusta

Taloon suunniteltu epasuora valaistusjarjestelma ei ole enaa toimintakuntoinen eika
silhen saa enaa varaosia, joten koko kiinteiston valaistusjarjestelma on toimimaton ja
puutteellinen ilman erittdin suuria investointeja

Jaahdytysjarjestelma on teknisesti loppu ja varaosien saanti on mahdotonta koska niita ei
enaa tueta valmistajan toimesta.

Paarikuljetuksen vaatima mitoitus porrashuoneissa ja kaytavilldi muodostaa haasteen ja-
ettavuudelle.

Tutkitut vaihtoehtoiset kayttotavat

(0]

Alueella olisi kysyntda asumiselle, mutta rakennuksen mitoitus on ongelmallinen asu-
miseksi konvertointia ajatellen. Siind on kolme porrashuonetta, joista vain yksi on hissil-
linen. Pysakointitilat eivat ole sellaisenaan mitoitukseltaan kaytettavat, ne eivat ole
kohtuullisin toimenpitein muutettavissa jarkevasti kdytettaviksi, eika niista 16ydy LE-py-
sakointipaikkoja.

Myoskadan porrashuoneet eivat taytd mitoitukseltaan asumisen vaatimuksia, eikd huo-
neistojen vélinen daneneristys nykyvaatimuksia.

Rakennuksen konvertointi asuinkayttoon ei ole mahdollista ilman kohtuuttomia muu-
toksia rakennuksen runkoon. Valipohjat (asennuslattia) ja julkisivut (kevytrakenteiset
puu- ja levyrakenteiset) olisi purettava ja rakennettava uusiksi, johtuen sopimattomuu-
desta asuntorakentamiseen. Keskeinen on, ettei rakennuksen runko mitat eivat mahdol-
lista asumiskaytdn vaatimuksia tukevaa huonejakaumaa.
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Kayttonakymat nykyiselld ja korjatulla rakennuksella
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Koko rakennus on teknisen kayttdikansa paassa ja vaatii remonttia, jonka korjausaste on
yli 85 %, mika vastaa kdaytanndssa uudisrakentamista.

Tama tarkoittaa 7% vuokratuotolla noin 13€/hm2 lisdysta vuokriin joiden lahtokohta ny-
kyisellaan pitaisi olla 15e/m2 eli vuokrataso pitdisi nostaa 28€/m?2 jotta tilat vastaisivat
vaatimuksiltaan nykystandardeja teknisesti ja laadullisesti.

Tama ylittda Espoon yleisen vuokratason merkittavasti...eikd siten voida pitdd milladn
muotoa realistisena vaihtoehtona toteutukselle.

Rakennuksen kunto on heikko, mitdan peruskorjauksia ei ole tehty. Talo vaatii laajaa
peruskorjaamista (vesikatto, julkisivut, talotekniikka kokonaisuudessaan (IV, jadhdytys,
vesi ja viemarointi seka sahko ja tietotekniikka), vélipohjat). Peruskorjaaminen ei ole
investointina kannattava, koska alueelle kohdistuva toimitilakysynta on heikko kdytan-
ndssa olematon ilman alihinnoittelua, ja siten investoinnin takaisinmaksuaika olisi tay-
sin kohtuuton.

Kohde on ollut koko omistusajan negatiivisella nettotuotolla. Sijainti, ominaisuudet, ulko-
nako ja saavutettavuus eivat tue sellaista vuokratasoa, jolla kohteen kayttotarkoituksen
sailyttdminen, ja sen korjaaminen nykypdivan tarpeisiin vastaavaksi olisi taloudellisesti
kannattavaa.

Kohteeseen tulisi rakentaa uudet hissit, ja uusia markatilat kokonaisuudessaan, jotta es-
teettdmyysvaatimukset tayttyisivat. Yksi hisseistd paarimitoitettuna, silla portaat eivat
tayta mittavaateita. Mikali kerrokset halutaan eri kayttajille jaettaviksi, tulee myds nykyi-
set hissit siirtda, jotta LE-tilavaraukset niiden edustalla tayttyvat. Kellarin pysakointitilojen
mitoitus ei vastaa tdman pdivan tarpeita tai vaateita, eivatkad rakenteet mahdollista mi-
toituksen korjaamista kaytettavaksi. Kerrokset eivat ole jaettavissa eri kdyttdjille, silld vain
yksi porrashuone on hissillinen, eika koppeihin jaettu pohja ole muunnettavissa moder-
niksi avotilaksi iimamaarien mitoituksen ja IV-konehuoneen tilanahtauden vuoksi.
Kohteen nykyinen energialuokka on C2018

Karkeasti arvioituna kohteen parantaminen nykypdivan vaatimuksia vastaavaksi kustan-
taa 10—11 (alv0) M£. Vaikka kohde korjattaisi tdman paivan vaatimuksia vastaavalle ta-
solle, kohteen arvioiduilla vuokratuloilla ei pystyttdisi kattamaan investointeja missaan
jarjellisessa ajassa.

Ilman kaavamuutosta rakennus tulee ajan myo6ta rapistumaan ja kohtaa vaistamatto-
man kayttokiellon ja purkamisen

Ilman kaavamuutosta tontti uhkaa jaada tyhjilleen toimitilakaytdssa, kuten on tapah-
tunut kaavahankkeessa mukana olleelle naapurikiinteistolle, mika ei ole rakentunut
nykyisella maankaytoélld, vaikka asemakaava on ollut valmiina 10.1.2007.
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