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8
Elefanttikorttelin K 4 pohjoisosan peruskorjauksen 
hankesuunnitelman hyväksyminen

HEL 2012-004159 T 10 06 00

Päätösehdotus

Kaupunginvaltuusto päättänee hyväksyä 9.3.2012 päivätyn 
Elefanttikorttelin K4 pohjoisosan (Helsingin kaupunginmuseon tilat) 
peruskorjauksen hankesuunnitelman siten, että hankkeen 
enimmäislaajuus on 8 858 brm² ja että rakentamiskustannusten 
enimmäishinta on arvonlisäverottomana 17 100 000 euroa 
kustannustasossa 12/2011.

Esittelijä

Elefanttikorttelin pohjoisosan hankesuunnitelma

Elefanttikorttelin pohjoisosalla tarkoitetaan osin Aleksanterinkadun, 
osin Katariinankadun puolelle ulottuvaa korttelin pohjoisosaa 
Sederholmin talon ympärillä. Elefanttikorttelin pohjoisosan tilat ovat 
olleet kaupungin hallintotiloja, ja ne tyhjenivät tilakeskuksen 
muuttaessa Sörnäisiin vuonna 2006. 

Tällä hetkellä toimistotilat on vuokrattu väliaikaiseen käyttöön 
peruskorjauksen alkamiseen saakka, ja Valkoisessa salissa toimii 
catering-yrittäjä. Nämä tilat korjataan Helsingin kaupunginmuseon 
näyttely- ja toimistotiloiksi ja ulosvuokrattaviksi liiketiloiksi. Korttelinosan 
alla sijaitsee myös torikauppiaiden käytössä oleva varastokellari, jolle 
tulee peruskorjauksen ajaksi osoittaa väistötilat. Elefanttikorttelin K4 
eteläosassa sijaitsevan Goviniuksen talon peruskorjaus on valmistunut 
ja tilat vuokrattu uusiin käyttöihin. 

Korttelin pohjoisosaan rakennettavat kaupunginmuseon tilat ja liiketilat 
ovat rakentamisen toinen vaihe kaupungin omistamien 
keskustakorttelien käytön monipuolistamisessa. Peruskorjauksen 
jälkeen korttelin pohjoisosan liiketilat vuokrataan Helsingin Leijona 
Oy:lle, joka vuokraa tilat edelleen kiinteistökehityssuunnitelman 
mukaan. 

Hankkeen laajuus on 8 472 brm², 6 002 htm². Tämän lisäksi 
Sederholmin talon kellarin ja 1. kerroksen muutosalueen bruttoala on 
386 brm².

Hankesuunnitelma ja siihen liittyvä esteettömyysselvitys ovat liitteinä 1 
ja 2.
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Yleistä hankkeesta 

Elefanttikorttelin pohjoisosan peruskorjauksesta laadittu 
hankesuunnitelma on tilattu HKR - Rakennuttajalta ja suunnitelma on 
laadittu yhteistyössä Helsingin kaupunginmuseon ja Helsingin Leijona 
Oy:n kanssa. 

Elefanttikorttelin pohjoisosan korjaus on toinen rakennusvaihe 
korttelien käytön monipuolistamisessa. Rakennukset peruskorjataan 
kaupunginmuseon näyttely- ja työtiloiksi sekä ulosvuokrattaviksi 
liiketiloiksi. Toiminnat noudattavat torikortteleiden 
kiinteistökehityssuunnitelmaa. 

Nykyinen asemakaava nro 8980 on vuodelta 1988. Korttelin nro 4 tontti 
nro 9 on varustettu YH-merkinnällä, hallinto- ja virastorakennusten 
korttelialue, ja korttelialueen rakennukset on suojeltu sr-merkinnällä. 
Asemakaavan mukaan korttelialueella saadaan ensimmäisen 
kerroksen tilat ja näihin liittyvät 2. kerroksen tilat varata liiketiloiksi. 

Korttelin pohjoisosa koostuu seitsemästä rakennuksesta. Rakennusten 
talotekniikka uusitaan kokonaan. Julkisivut ja vesikatot korjataan ja 
Sederholmin ja Valkoisen salin pihat rakennetaan oleskelu- ja 
tapahtumapihoiksi. Rakennuksista pääosa on esteettömiä uusien 
hissien ansiosta. Kaupunginmuseon tiloihin rakennetaan uusi 
tavarahissi ja yleisöhissi. Yleisöhissi palvelee myös Valkoista salia.

Peruskorjauksen jälkeen tilakeskus vuokraa pohjoisosan 1. kerroksen 
liiketilat ja Valkoisen salin edelleen Helsingin Leijona Oy:lle, joka 
vuokraa ne yksityisille yrityksille kiinteistökehityssuunnitelman 
mukaisesti. Pohjoisosan tilat vuokrataan Helsingin kaupunginmuseolle 
ja Helsingin Leijona Oy:lle. Torikauppiaiden varastokellaritilat 
palautuvat tähän käyttöön peruskorjauksen valmistuttua.

Hankkeen laajuus on 8 472 brm², 6 002 htm². Tämän lisäksi 
Sederholmin talon kellarin ja 1. kerroksen muutosalueen bruttoala on 
386 brm².

Kustannukset ja vaikutus käyttötalouteen

HKR-Rakennuttajan laatiman kustannusennusteen mukaan hankkeen 
rakennuskustannukset ovat 17 100 000 euroa arvonlisäverottomana 
hintatasossa 12/2011. 

Vuokravaikutus
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Kiinteistöviraston tilakeskus toteuttaa hankkeen. Kiinteistöviraston 
tilakeskuksen vuokra-arvio hankkeesta em. kustannusten perusteella 
on seuraava:

Helsingin kaupunginmuseo

pääomavuokra  noin 25,25 euroa/htm²/kk (korko 3 %) 

ylläpitovuokra             4,10 euroa/htm²/kk (vuoden 2015 tasossa) eli 

yhteensä                  29,35 euroa/htm²/kk (takaisinmaksuaika 30 vuotta)

Laskennallisesti kaupunginmuseon tiloja on 3 298 m² huoneistoalaa (= 
vuokranmaksupinta-ala). Vuokra-ajaksi on määritelty 30 vuotta. Siten 
kuukausivuokra on noin 96 800 euroa ja vuosivuokra noin 1 161 500 
euroa. 

Helsingin Leijona Oy

Kaupunginhallituksen 30.11.2009 (1339 §) tekemän päätöksen mukaan 
Helsingin Leijona Oy:lle vuokrattavien tilojen vuokrat tulee ensi 
vaiheessa asettaa 0 %:n nettotuottovaatimuksen mukaisiksi silloin, kun 
ne niihin liittyvine piha-alueineen tulevat edelleen vuokrattaviksi 
torikortteleiden kiinteistökehityssuunnitelman mukaiseen 
käyttötarkoitukseen. 

pääomavuokra  noin 13,09 euroa/htm²/kk (korko 0 %) 

ylläpitovuokra             5,30 euroa/htm²/kk (vuoden 2015 tasossa) eli 

yhteensä                  18,39 euroa/htm²/kk (takaisinmaksuaika 30 vuotta)

Laskennallisesti Helsingin Leijona Oy:lle vuokrattavia liiketiloja on 
1 095 m² huoneistoalaa (= vuokranmaksupinta-ala). Vuokra-ajaksi on 
määritelty 30 vuotta. Siten kuukausivuokra on noin 20 200 euroa ja 
vuosivuokra noin 242 000 euroa. 

Vuokrat määräytyvät kustannuslaskennan pohjalta.

Arvioitu väistötilakustannus

Helsingin kaupunginmuseo ja Helsingin Leijona Oy eivät tarvitse 
väistötiloja. Kellarissa sijaitseville Helsingin tukkutorille vuokratuille 
torikauppiaiden noin 400 m²:n varastoille osoitetaan väistötilat, joiden 
sijainti selvitetään jatkosuunnittelun kuluessa. Väistötiloista ei aiheudu 
tukkutorille ylimääräisiä kustannuksia.

Hankkeen toteutus
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Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta. 
Kiinteistön ylläpidosta vastaa tilakeskus kaupunginmuseon ja Helsingin 
Leijona Oy:n tilojen osalta erikseen sovitun vastuunjakotaulukon 
mukaan. Tilakeskus tilaa rakennuttamistehtävät HKR - Rakennuttajalta.

Lausunnot ja kaupunginhallituksen kannanotto

Kaupunginmuseo puoltaa muuten hanketta, mutta esittää talous- ja 
suunnittelukeskuksen kanssa selvitettäväksi hankesuunnitelmasta 
poiketen, että museon tilojen osalta sovellettaisiin pääomavuokran 
osalta samaa 0 %:n nettotuottotavoitetta kuin Helsingin Leijona Oy:lle 
vuokrattavien tilojen osalta, nyt esitetyn 3 %:n sijasta. 
Kaupunginmuseo viittaa talon kulttuurihistorialliseen arvoon ja 
statukseen suojelukohteena (Sr) sekä tilojen tavanomaista toimitilaa 
heikompaan käytettävyyteen ja muunneltavuuteen.

Kaupunginhallitus toteaa 20.12.2004 hyväksymiinsä, 12.1.2009 
tarkistettuihin tilahankkeiden käsittelyohjeisiin viitaten, että niissä 
määritellään kulttuurihistorialliset rakennukset (Sr) kuuluviksi ohjeiden 
mukaiseen ryhmään ("salkku 3"), jonka tuottotavoitteena pidetään 0-3 
%. Tuottotavoitteen alentamiseen 3 %:sta on perustellusti suhtauduttu 
pidättyvästi. Kaupunginhallitus katsoo kuitenkin, että tässä 
tapauksessa on kiinteistön ikä, laatu ja toiminnalliset ominaisuudet 
huomioon ottaen perusteltua soveltaa 1 %:n tuottovaatimusta.

Helsingin Leijona Oy ilmoittaa hyväksyvänsä hankesuunnitelman. 
Lausunto on liitteenä 3.

Tukkutori ilmoittaa puoltavansa hankesuunnitelmaa ehdolla, ettei sen 
järjestämälle toritoiminnalle aiheudu hankkeesta lisäkustannuksia.

Aikataulujen päivittäminen

Elefanttikorttelin pohjoisosan hanke on vuosien 2012 - 2016 
talonrakennuksen investointiohjelmassa vuosina 2014 - 2015 
toteutettavana hankkeena. 

Rakentaminen on tarkoitus aloittaa huhtikuussa 2014 ja työn valmistua 
vuoden 2015 lopulla.

Alun perin hanke oli kaupunginhallituksen 30.11.2009 tekemän 
päätöksen mukaan tarkoitus aloittaa 1.10.2011, mutta hanketta on 
rahoituksellisista ja tarkoituksenmukaisuussyistä sekä toimintojen 
sijoittamisen uudelleen arvioinnin vuoksi jouduttu siirtämään 
hankesuunnitelmassa esitetyn aikataulun mukaiseksi. 

Vastaavasti kaupunginmuseon käytössä nyt Sarvikuonon korttelissa 
olevien tilojen peruskorjaus- ja muutostyöt voidaan aloittaa sitten, kun 
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kaupunginmuseo on päässyt muuttamaan Elefanttikorttelin 
pohjoisosaan.

Kaupungin kokonaan omistama Helsingin Leijona Oy on kirjeellään 
kiiruhtanut kaupungin hallintokeskuksen postikeskuksen ja digipainon 
siirtymistä pois nykyisistä tiloistaan Leijonan korttelissa 
Katariinankadun varrella, kun siirron piti 31.11.2009 päätetyn 
aikataulun mukaan toteutua kuluvan vuoden marraskuun alussa. 
Helsingin Leijona Oy:n kirje on liitteenä 4.

Postikeskukselle ja digipainolle ei kuitenkaan vielä tehdyistä 
selvityksistä huolimatta ole löytynyt vaihtoehtoja sen paremmin 
kaupungintalokortteleista kuin lähiseudulta kaupungin omistamista 
tiloista mm. siksi, että kaupungin uusi keskitetty kirjaamo päätettiin 
aiemmista suunnitelmista poiketen sijoittaa Kaupungintalon tiloihin. 
Koska postikeskuksen ja digipainon toimintojen järjestäminen on 
kaupungin sujuvan päätöksentekovalmistelun kannalta tärkeää, 
toiminnallisesti ja tilallisesti hyvien vaihtoehtojen etsimiselle tulee vielä 
varata aikaa. Helsingin Leijona Oy:n puolesta on hyväksytty muuttunut 
aikataulu.

Täytäntöönpanopäätös

Mikäli kaupunginvaltuusto hyväksyy Elefanttikorttelin pohjoisosan 
kehittämisen hankesuunnitelman, kaupunginhallitus tuleekin 
täytäntöönpanopäätöksessään vastaavasti kaupunginhallituksen 
31.11.2009 (1339 §) tekemää päätöstä tältä osin muuttaen 
päättämään, että Torikortteleiden kehittämissuunnitelman aikataulu 
päivitetään seuraavasti:

1

Elefanttikorttelin pohjoisosan peruskorjaus- ja muutostyöt tulee aloittaa 
keväällä 2014.

2

Kaupunginmuseon käytössä Sarvikuonon korttelissa nyt olevien tilojen 
peruskorjaus- ja muutostyöt tulee aloittaa Elefanttikorttelin 
peruskorjaus- ja muutostöiden valmistuttua vuoden 2016 alussa.

3

Postikeskuksen ja digipainon käytössä nyt olevien tilojen peruskorjaus- 
ja muutostyöt tulee aloittaa vuoden 2013 loppuun mennessä.

4
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Samalla kaupunginhallitus ilmoittaa täytäntöönpanopäätöksessään 
kehottavansa kiinteistölautakuntaa Elefanttikorttelin pohjoisosan tiloja 
kaupunginmuseolle vuokratessaan soveltamaan vuokranmäärityksessä 
1 %:n nettotuottotavoitetta.

Kaupunginhallituksen päätös 30.11.2009 (1339 §) on liitteenä 5.

Hankesuunnitelman hyväksymistä koskeva päätösehdotus on 
kiinteistölautakunnan esityksen mukainen lukuun ottamatta sisäisen 
vuokran nettotuottotavoitetta. Yhden prosentin nettotuottotavoitteen 
mukaisesti pääomavuokra on noin 17,15 euroa / htm² / kk ja 
ylläpitovuokra 4,10 euroa / htm² / kk (yhteensä 21,25 euroa / htm² / kk).

Aikataulujen päivitys perustuu talous- ja suunnittelukeskuksen, 
hallintokeskuksen, kiinteistöviraston ja Helsingin Leijona Oy:n 
yhteiseen valmisteluun.

Esittelijä
Kaupunginhallitus
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