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Esitys kaupunginhallitukselle Elefanttikorttelin K4 pohjoisosan
peruskorjauksen hankesuunnitelman hyvaksymiseksi
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Kiinteistokartta H3 P2, Katariinankatu 3, Aleksanterinkatu 14-18
Paatos
Lautakunta paatti

esittda kaupunginhallitukselle 9.3.2012 paivatyn Elefanttikorttelin K4
pohjoisosan (Helsingin kaupunginmuseon tilat) peruskorjauksen
hankesuunnitelman hyvaksymista siten, etta hankkeen
enimmaislaajuus on 8 858 brm? ja etta rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 17 100 000 euroa
kustannustasossa 12/2011.

oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen jatkamaan hankkeen
suunnittelua odottamatta hankepaatosta.

Paatos tehdaan ehdolla, etta Helsingin kaupunginmuseo ja Helsingin
Leijona Oy antavat puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta ja etta
tilakeskus selvittaa edelleen rakennusten esteettomyytta.

Kasittely
Hiltunen Arto: Esityksen muutos:

Paatdésehdotuksen viimeinen kappale muutetaan kuulumaan
seuraavasti:

Paatos tehdaan ehdolla, etta Helsingin kaupunginmuseo ja Helsingin
Leijona Oy antavat puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta ja etta
tilakeskus selvittaa edelleen rakennusten esteettomyytta.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Lisatiedot
Aulikki Korhonen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 31823
aulikki.korhonen(a)hel fi
Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel fi

Liitteet

K4 _pohjoisosa_hankesuunnitelma
Esteettdmyysselvitys
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Otteet

Paatosehdotus

Tiivistelma

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus

Tilakeskus

Talous- ja suunnittelukeskus

Kaupunginmuseo

Helsingin Leijona Oy

HKR-Rakennuttaja

Lautakunta paattanee

esittda kaupunginhallitukselle 9.3.2012 paivatyn Elefanttikorttelin K4
pohjoisosan (Helsingin kaupunginmuseon tilat) peruskorjauksen
hankesuunnitelman hyvaksymista siten, ettd hankkeen
enimmaislaajuus on 8 858 brm? ja etta rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 17 100 000 euroa
kustannustasossa 12/2011.

oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen jatkamaan hankkeen
suunnittelua odottamatta hankepaatosta.

Paatos tehdaan ehdolla, ettd Helsingin kaupunginmuseo ja Helsingin
Leijona Oy antavat puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta.

Elefanttikorttelin pohjoisosan tilat ovat olleet kaupungin hallintotiloja, ja
ne tyhjenivat tilakeskuksen muuttaessa Sornaisiin vuonna 2006. Talla
hetkella toimistotilat on vuokrattu valiaikaiseen kayttoon
peruskorjauksen alkamiseen saakka, ja Valkoisessa salissa toimii
catering-yrittaja. Nama tilat korjataan Helsingin kaupunginmuseon
nayttely- ja toimistotiloiksi ja ulosvuokrattaviksi liiketiloiksi.
Elefanttikorttelin K4 eteldosassa sijaitsevan Goviniuksen talon korjaus
valmistuu toukokuussa 2012. Korttelin pohjoisosaan rakennettavat
kaupunginmuseon tilat ja liiketilat ovat rakentamisen toinen vaihe
kaupungin omistamien keskustakorttelien kayton monipuolistamisessa.
Peruskorjauksen jalkeen korttelin pohjoisosan liiketilat vuokrataan
Helsingin Leijona Oy:lle, joka vuokraa tilat edelleen
kiinteistokehityssuunnitelman mukaan.

Kaupunginhallitus teki 26.9.2005 paatdksen, jossa kehotettiin
kiinteistolautakuntaa vapauttamaan Elefanttikorttelissa K4 virastojen
kaytdssa olevia tiloja aluetta monipuolistavaan kayttoon (Kh 26.9.2005,
1155 §).

Postiosoite

PL 2213

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
tilakeskus@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Sdrnaistenkatu 1 +358 9 310 1671 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
http://www_tilakeskus.fi +358 9 310 40380 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Poytikirja 7/2012 3(7)

Tila/1
04.04.2012

Esittelija

Yleista hankkeesta

Hankkeen laajuus on 8 472 brm?, 6 002 htm?. Taman lisaksi
Sederholmin talon kellarin ja 1. kerroksen muutosalueen bruttoala on
386 brm?2.

Hankesuunnitelma on liitteena nro 1. Hankesuunnitelman tekniset
selostukset on koottu erilliseksi liitteeksi, joka on nahtavana
tilakeskuksessa.

Kaupunginhallitus teki 26.9.2005 paatdksen, jossa kehotettiin
kiinteistdlautakuntaa vapauttamaan korttelissa nro 4 virastojen
kaytossa olevia tiloja aluetta monipuolistavaan kayttéon (Kh 26.9.2005,
1155 §).

Elefanttikorttelin pohjoisosan peruskorjauksesta on laadittu 9.3.2012
paivatty hankesuunnitelma. Hankesuunnittelu on tilattu HKR -
Rakennuttajalta ja suunnitelma on laadittu yhteistyossa Helsingin
kaupunginmuseon ja Helsingin Leijona Oy:n kanssa.

Elefanttikorttelin pohjoisosan korjaus on toinen rakennusvaihe
korttelien kayton monipuolistamisessa. Rakennukset peruskorjataan
kaupunginmuseon nayttely- ja tyétiloiksi seka ulosvuokrattaviksi
liiketiloiksi. Toiminnat noudattavat torikortteleiden
kiinteistokehityssuunnitelmaa.

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

Korttelin pohjoisosa koostuu seitsemasta rakennuksesta. Rakennusten
talotekniikka uusitaan kokonaan. Julkisivut ja vesikatot korjataan ja
Sederholmin ja Valkoisen salin pihat rakennetaan oleskelu- ja
tapahtumapihoiksi. Rakennuksista padosa on esteettomia uusien
hissien ansiosta. Kaupunginmuseon tiloihin rakennetaan uusi
tavarahissi ja yleisohissi. Yleisohissi palvelee myos Valkoista Salia.

Peruskorjauksen jalkeen tilakeskus vuokraa pohjoisosan 1. kerroksen
liiketilat ja Valkoisen salin edelleen Helsingin Leijona Oy:lle, joka
vuokraa ne yksityisille yrityksille kiinteistokehityssuunnitelman
mukaisesti.

Hankkeen laajuus on 8 472 brm?, 6 002 htm?. Taman lisaksi
Sederholmin talon kellarin ja 1. kerroksen muutosalueen bruttoala on
386 brm?.
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Kustannukset ja vaikutus kayttétalouteen

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

Vuokravaikutus

Pohjoisosan tilat vuokrataan Helsingin kaupunginmuseolle ja Helsingin
Leijona Oy:lle. Kiinteistdviraston tilakeskus toteuttaa hankkeen.
Kiinteistoviraston tilakeskuksen vuokra-arvio hankkeesta em.
kustannusten perusteella on:

Helsingin Kaupunginmuseo

paaomavuokra noin 25,25 euroa/htm?/kk (korko 3 %)

yllapitovuokra 4,10 euroa/htm?/kk (vuoden 2015 tasossa) eli
yhteensa 29,35 euroa/htm?/kk (takaisinmaksuaika 30 vuotta)

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

Helsingin Leijona Oy

paaomavuokra noin 13,09 euroa/htm?/kk (korko 0 %)

yllapitovuokra 5,30 euroa/htm?/kk (vuoden 2015 tasossa) eli
yhteensa 18,39 euroa/htm?/kk (takaisinmaksuaika 30 vuotta)

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

Vuokrat maaraytyvat kustannuslaskennan pohjalta.

Kaupunginhallituksen 30.11.2009, 1339 § maarittaman vuokranmaksu-
perusteen mukaan padoman korko Helsingin Leijona Oy:lle on 0 %.

Arvioitu vaistotilakustannus

Helsingin kaupunginmuseo ja Helsingin Leijona Oy eivat tarvitse
vaistotiloja. Kellarissa sijaitseville torikauppiaiden noin 400 m%n
varastoille on etsittava vaistotilat, joiden sijainti ja hinta selvitetaan
jatkosuunnittelun kuluessa.
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Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke on vuosien 2012 - 2016 talonrakennuksen investointiohjelmassa
vuosina 2014 - 2015 toteutettavana hankkeena.

Rakentaminen alkaa 8/2014 ja ty6 valmistuu 12/2015.

Kiinteistoviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta.
Kiinteiston yllapidosta tilakeskus vastaa kaupunginmuseon tilojen
osalta ja Helsingin Leijona Oy:n tilojen osalta erikseen sovitun
vastuunjakotaulukon mukaan. Tilakeskus tilaa rakennuttamistehtavat
HKR - Rakennuttajalta.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Aulikki Korhonen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 31823
aulikki.korhonen(a)hel.fi
Irmeli Grundstrém, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi
Liitteet
1 K4 pohjoisosa_hankesuunnitelma
2 Esteettomyysselvitys
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Tilakeskus

Talous- ja suunnittelukeskus
Kaupunginmuseo

Helsingin Leijona Oy
HKR-Rakennuttaja

Paatoshistoria
Kaupunginmuseon johtokunta 27.03.2012 § 34
HEL 2012-004159 T 10 06 00

Paatos
Kaupunginmuseon johtokunta paatti omalta osaltaan hyvaksya
9.3.2012 paivatyn K4 Elefantti-korttelin pohjoisosan peruskorjauksen
hankesuunnitelman ja toteaa lisaksi seuraavaa:
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Johtokunta pitaa valmistunutta hankesuunnitelmaa monin tavoin
onnistuneena. Suunnittelijat ovat saaneet museon vaativan
tilaohjelman sijoitettua poikkeuksellisen haasteelliseen
kiinteistokokonaisuuteen museotoiminnan erityisvaatimukset huomioon
ottaen. Hankkeella pystytaan edelleen parantamaan erityisesti museon
viimeisen kymmenen vuoden aikana kasvanutta ja monipuolistunutta
yleisdpalvelua, jolle ei nykyisissa toimipisteissa tiloissa ole ollut
asianmukaisia ja riittavia tiloja.

Elefantti-korttelin pohjoisosan museohanke jatkaa keskustakortteleiden
elavoittamiseen tahtaavaa rakentamista, jossa aiemmin
toimistokaytossa olleita tiloja avataan yleisolle. Hanke liittyy siten
kaupungin strategiaohjelman 2008-2012 toteuttamiseen ja museon
tilojen osalta myds 2011 hyvaksytyn kulttuuristrategian tavoitteisiin.

Kaupunginmuseon toiminta torikortteleissa edistaa kaupungin keskeisia
strategisia tavoitteita, kuten keskustan elavoittamista, monikulttuurista
kaupunkia, kaikenikaisten asukkaiden hyvinvointia ja syrjaytymisen
ehkaisya. Aktiivisen ja nykyaikaisen museon toiminnalla on vaikutusta
matkailuun ja sen voi arvioida osaltaan lisaavan myos alueen
vetovoimaa muunkin elinkeinotoiminnan nakokulmasta. Torikortteleista
juuri Elefantti-kortteliin on esitetty kulttuuripainotteista profiilia, ja siina
museolla on keskeinen rooli vetovoimaisena toimijana.

Rakennuksilla on suuri korjausvelka, mika edellyttaa niiden
peruskorjaamista, jotta niita voitaisiin kayttaa. Korttelin pohjoisosan
korjauksella koko kortteli saadaan toimivaksi kokonaisuudeksi, jossa on
Helsingin Leijona Oy:lle vuokrattavia liiketiloja seké& kaupunginmuseolle
uudet, ajanmukaiset toimitilat. Museon nykyiset tilat Sofiankatu 4:ssa
ovat erittdin huonossa kunnossa ja museo tarvitsee kipeasti
ajanmukaiset nayttely-, yleisopalvelu- ja tyotilat. Lisaksi museo voi
muuttaa suoraan uusiin korjattuihin tiloihin ilman erillista vaistétilaa.
Muuton jalkeen Sofiankatu 4:n tilat vapautuvat kaupalliseen kayttoon.

Hankesuunnitelman mukaan museokahvilan tilat Katariinankadulla
tulevat Helsingin Leijona Oy:n vuokrattaviksi, toisin kuin museon
johtokunta tarveselvitysvaiheessa esitti. Kuten tarveselvityksessakin
todettiin, museokahvilaa on suunniteltu olennaiseksi osaksi
museotoimintaa ja -imagoa seka myos museon keskeisten sisaltojen
jatkeeksi. Nain ollen johtokunta painottaa, ettd museokahvilan konsepti
ja kahvilayrittajan valinta tulee suunnitella tiiviissa yhteistyossa
kaupunginmuseon kanssa.

Hankesuunnitelmassa Valkoisen salin toiminnot on eriytetty museon
tiloista sovitulla tavalla. Johtokunta esittaa, ettd koska museon ja
Valkoisen salin tilat ja toiminnot kuitenkin fyysisesti sivuavat toisiaan,
tulee kaupunginmuseon olla mukana myds Valkoisen salin
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toimintakonseptin suunnittelussa ja tulevasta toiminnasta vastaavan
vuokralaisen valinnassa.

Johtokunta hyvaksyy hankesuunnitelman vuokravaikutukset, mutta
esittaa viela talous- ja suunnittelukeskuksen kanssa selvitettavaksi
hankesuunnitelmasta poiketen, ettd museon tilojen osalta sovellettaisiin
yhdenvertaisuuden vuoksi paaomavuokran osalta samaa
korkoprosenttia (0%) kuin Helsingin Leijona Oy:lle vuokrattavissa
tiloissa nyt maaritellyn 3%:n sijaan.

Perusteluina esitetdan seuraavaa: Museon tilat Elefantti-korttelissa
sijoittuvat kolmen sisapihan ymparille, yhteensa seitsemaan toisiinsa
kytkeytyvaan rakennukseen, jotka kaikki ovat kulttuurihistoriallisesti
arvokkaita suojelukohteita (sr). Suojelumaaraykset asettavat tilojen
kaytolle ja korjaukselle omat vaatimuksensa. Tilat ovat hyvin
sokkeloiset ja rakennusten valilla on myos korkoeroja, joten niiden
kaytettavyys ja muunneltavuus on tavanomaista toimitilaa heikompi.
Johtokunta muistuttaa lopuksi, ettd kaupungin tilahankeohje
mahdollistaa tamantapaisen sovitellun vuokran maarittelemisen
kulttuurihistoriallisesti arvokkaissa kohteissa.

Esittelija
museonjohtaja
Tiina Merisalo

Lisatiedot
Tiina Merisalo, museonjohtaja, puhelin: +358 9 310 36485
tiina.merisalo(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 22.03.2012 § 165
Poydalle 22.03.2012
HEL 2012-004159 T 10 06 00

Kiinteistokartta H3 P2, Katariinankatu 3, Aleksanterinkatu 14-18

Paatos
Kiinteistolautakunta paatti panna asian poydalle.
Esittelija
vs. tilakeskuksen paallikkoé
Markku Metsaranta
Lisatiedot
Aulikki Korhonen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 31823
aulikki.korhonen(a)hel.fi
Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi
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