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YLEISTÄ

Helsingin Leijona Oy:n hallitus päätti 16.4.2012, § 3/KKJ, rakennuttaa panimoravintolan So-
fiankatu 2:n kellariin ja 1. kerrokseen ja vuokrata tilat Rakuuna Olut Oy:lle, vuokrasopimus
allekirjoitettiin 14.5.2012. Tilojen valmistumisajankohdaksi vuokrasopimus määräsi
30.4.2013, jota HKR-Rakennuttaja piti tuolloin jo liian kireänä suunnitteluun ja rakentamiseen.
Tätä ennen oli tehty kevään aikana esiselvitystöitä panimon teknisistä sijoittumismahdolli-
suuksista ko. tilaan ja määritelty esiselvitysten perusteella alustava kustannusennuste,
1 600 000 euroa, varustettuna maininnalla ”Ei hankepäätöksen pohjaksi”. Kustannusennuste
perustui pitkälti Helsingin Leijona Oy:n Torikortteleiden elävöittämiseen kortteliin K31 osoitet-
tuihin määrärahoihin. Myöhemmin kustannusennustetta korotettiin pihan kunnostukseen
osoitetuilla määrärahoilla, 250 000 euroa. Varsinainen suunnittelu käynnistettiin 3.5.2012.
Yhdessä Helsingin Leijona Oy:n, tilakeskuksen ja HKR-Rakennuttajan kesken todettiin, että
urakoita ei pystytä kiireellisestä suunnittelu- ja rakentamisaikataulusta johtuen kilpailuttamaan
ja sovittiin, että rakennustyöt joudutaan teettämään Staralla laskutyönä ja ne aloitetaan välit-
tömästi, kun purkusuunnitelmat on laadittu ja lupa niille saatu.

Hankesuunnitelma, päivätty 11.9.2012, on myös jouduttu hankkeen rahoituksen varmistami-
seksi tekemään osittain keskeneräisiin piirustuksiin perustuen, jolloin kaikki kustannuksiin
vaikuttavat tekijät eivät olleet vielä selvillä. Kustannusarvioksi arvioitiin edellä mainittu
1 850 000 euroa.
Nyt, kun suunnitelmat ovat valmistuneet ja rakennustyö päässyt etenemään vaikeimmilta
osiltaan näyttää siltä, että kustannukset nousevat noin kaksinkertaisiksi.

SYITÄ KUSTANNUSNOUSUUN

Hankesuunnitelman kustannusennusteiden ylittymiseen on vaikuttanut sen lisäksi, etteivät ne
perustuneet valmiisiin suunnitelmiin mm. seuraavat seikat

- Nopeasta vuokrausprosessista johtuen on hankkeessa ollut lähtötietopuutteita ja ne
ovat muuttuneet useaan kertaan. Hanke on myös erityisen vaativa niin tekniseltä to-
teutukseltaan, kuin viranomaisten puolelta. Ksv ja rakennusvalvonta ovat asettaneet
torikortteleiden toteutukselle korkeat laatutavoitteet, joiden toteutumista on myös val-
vottu niin kaupunkikuvan, kuin teknisen tarkastuksen taholta. Myös toteutussuunnitte-
lun aikana on eteen tullut lähtötietojen muutoksia ja lisävaatimuksia. Hankkeen aika-
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taulu sen vaatimustasoon nähden on myös erittäin kireä, mikä on aiheuttanut ongel-
mia suunnittelussa. Suunnitelmamuutokset ovat pääsääntöisesti aiheuttaneet kustan-
nusten nousua.
Hanke on myös osoittautunut huomattavasti vaikeammaksi toteuttaa, kuin mitä kii-
reessä tehdyissä esiselvityksissä osattiin varautua.
Perussuunnittelun valmistumista haittaavia ja kustannuksia nostavia tekijöitä ovat ol-
leet mm.

-  lupapiirustukset käyty vaihtamassa kahteen kertaan kireän aikataulun ja käyt-
            täjän sekä viranomaisten muutosvaateiden ja -tarpeiden takia

-  lähtötietojen muuttuminen keittiön ja baaritiskien osalta useaan kertaan
-  tilamuutokset sos.tiloissa ja keittämössä johtuen prosessilaitteiston tilantarpeen
   muutoksista
-  Sofiankadun sisäänkäyntijärjestelyiden muutokset
-  em. syistä johtuen rakennesuunnittelu ei ole voinut edetä samassa tahdissa
   muun suunnittelun kanssa.
- käyttäjän myöhäinen suunnittelun aloitus
-  em. syistä johtuen rakennuttamis- ja suunnittelukustannukset tulevat nouse-
   maan

- Panimon pihakannen korkealaatuisista kaupunkikuvallisista vaatimuksista johtuen lasi-
rakenteiden kustannukset kasvoivat

- Pihakannen uusimistyöt joudutaan sääolosuhteista ja rakennuksen käyttäjistä johtuen
tekemään pienissä osissa ja erityisjärjestelyin sekä tekemään sääsuojan alla.

- Pumppukaivoja ei pystytty tekemään alkuperäisen suunnitelman mukaisesti vaan jou-
duttiin menemään vesieristysten läpi, työn edetessä todettiin, että vanhat alkuperäiset
ja hapristuneet vesieristykset joudutaan laajalta alueelta injektoimaan mikä oli aikaa
vievä ja kallis toimenpide. Eristykset olivat arviolta n. 100 vuotta vanhat.

- Kellarin pohjoisseinän kosteus-/vesivahinkojen kuivatus puretun tiiliverhouksen taka-
na, selvisi vasta rakennusvaiheessa seinää purettaessa.

- Huoltoportaan kustannusarvio jouduttiin aikataulu- ja toteutusajasta johtuen arviomaan
vuonna 2011 tehdyn tarveselvityksen pohjalta, johon tuli Helsingin Leijona Oy:n ja
Kämp Groupin keskinäisen sopimuksen johdosta muutoksia, mm.  Sasson uusi tava-
ranostin ja uudet ovijärjestelyt sekä kantavien rakenteiden purkua. Myös lasirakentei-
den kustannukset nousevat kaupunkikuvallisista syistä

- Sofiankadun porttikongiin joudutaan rakentamaan uusi portti
- Kaukokylmä liittymä oli alun perin sovittu rahoitettavaksi eri hankkeena koko raken-

nusta palvelevana liittymänä. Helsingin energia ei kuitenkaan pystynyt toteuttamaan
sitä sovitulla tavalla Unioninkadulta erillishankkeena. Liittymä jouduttiin rakentamaan
kiinteistön Sofiankatu 4:n pohjoisosasta, eikä sitä em. johtuen huomioitu kustannusar-
viossa.

- Helsingin Leijonan määräämän Schröderin uuden ammuksia varten tehdyn erityisva-
raston rakentaminen Fishmarketin sosiaalitilaan.

- Isännöitsijän tiloista poistamien siirtohyllyjen purkukustannusten sisällyttäminen han-
kekustannuksiin.
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HANKKEEN ETENEMINEN PÄÄPIIRTEITTÄIN

- Vuoden 2010 lopussa aloitettiin kellariravintolan suunnittelu ko. tiloihin. Tarkempien
lähtötietojen puuttuessa HKR-Rakennuttaja teki tilaan Helsingin Leijona Oy:n suostu-
muksella tarveselvityksen kahdelle eri ravintolaversiolle, joissa yksi vaihtoehto oli itse-
näinen ravintola ja toisessa vaihtoehdossa tilat liitettäisiin Fishmarketiin laajennukse-
na.

- Tämän vaiheen tarveselvitys valmistui 1.4.2011 ja se esiteltiin Helsingin Leijona oy:n
hallitukselle huhtikuun puolessa välissä 2011. Helsingin Leijona hallitus kuitenkin hyl-
käsi sen ja ilmoitti, että tilaan suunnitellaan panimoravintola ja hallitus ilmoittaa HKR-
Rakennuttajalle konsultin, jonka ohjeiden mukaisesti hanketta jatketaan.

- Tämän jälkeen suunnittelu keskeytyi n. kymmeneksi kuukaudeksi ja käynnistettiin ki-
reällä aikataululla maaliskuun alussa 2012 Rakuuna Olut Oy:n selvitystyön aikana
toimittamien alustavien tietojen pohjalta.

- Panimoravintolan esiselvitystyöt tehtiin 8.3.2012 - 1.4.2012 välisenä lyhyenä ajanjak-
sona. Selvityksen alaiseksi tuli 28.3.2012 myös toinen ravintolakonsepti (Royal ravin-
tolat). Selvitysvaiheen tavoitteena oli panimoravintolan arkkitehtipiirustukset sekä sel-
vitykset rakenteiden soveltuvuudesta ja muutostarpeista sekä LVIS -tekniikan toteu-
tus- ja muutostarpeet”. Selvitykset valmistuivat määräajassa 11.4.2012

- Helsingin Leijona Oy:n hallituksen päätös panimoravintolan sijoittamisesta Sofiankatu
2:een 16.4.2012.

- Helsingin Leijona Oy:n ja Rakuuna Olut Oy:n välinen vuokrasopimus allekirjoitetaan
14.5.2013.

- Varsinainen suunnittelu alkoi 3.5 2012, jolloin sovittiin, että purkusuunnitelmat valmis-
tuvat 30.6.2012 mennessä ja niille haetaan rakennuslupa ja aloitetaan sen jälkeen ra-
kennustyöt elokuussa 2012. Varsinaisen suunnittelun sovittiin valmistuvaksi syyskuun
loppuun 2012 mennessä ja huoltoportaan suunnitelmat marraskuun loppuun 2012
mennessä. Pihatyöt voivat venyä touko-kesäkuun vaihteeseen 2013.Huoltoportaan
rakentaminen päätettiin jättää Sasson huoltoyhteyden poistumisen vuoksi vuoteen
2014, kun Kämp Groupin vuokrasopimus umpeutuu.

- Purkulupa saatiin 3.7.2012 ja se sai lain voiman 20.7.2012.
- Työmaan perustamis- ja purkutyöt aloitettiin 13.8.2012.
- Lokakuussa 2012 Rakuuna Olut Oy käynnisti sisustus- ja sähkösuunnittelun, pöytäkir-

jamerkintä 3.10.2012
- Helsingin Leijona Oy:n osuuden suunnitelmat valmistuivat rakennesuunnitelmia lasira-

kenteita lukuun ottamatta n. kaksi viikkoa myöhässä lokakuun puolivälissä 2012.
- Lokakuussa saatiin tieto Helsingin Leijona Oy:ltä, että Kämp Groupin vuokrasopimusta

jatketaan ja he sulkevat ravintolat vuoden 2013 alusta neljäksi kuukaudeksi, jolloin
huoltoporras pitää toteuttaa tuona ajankohtana.
Kämp Groupin tarpeet aiheuttivat suunnitelmiin edellä mainittuja kustannusmuutoksia.

- Panimoravintolan rakennesuunnitelmat valmistuvat jouluksi 2012
- Joulukuussa 2012 Helsingin Leijona Oy määräsi tehtäväksi Schröderille uuden varas-

totilan Fishmarketin sosiaalitilaan koska entinen jouduttiin ottamaan panimon tekni-
seksi tilaksi.

- Huoltoportaan rakennesuunnitelmat valmistuivat 29.1.2013.
- 1. kerroksen baarin lattiarakenne joudutaan käyttäjän materiaalivalintojen johdosta uu-

simaan lautarakenteesta kevytbetonirakenteeksi. Helsingin Leijona Oy hyväksynyt
kaupungin kustannukseksi.



HKR-Rakennuttaja | PL 1540, 00099 Helsingin Kaupunki | Kasarmikatu 21 | Puhelin (09) 310 1661 | Faksi (09) 310 38655 | etunimi.sukunimi@hel.fi | www.hkr-rakennuttaja.fi

- Lisäksi teräsrakenteiden palosuojamaalaus tulee vaikuttamaan aikatauluun ja nosta-
maan kustannuksia. Sääsuojaukset joudutaan laitetoimitusten vuoksi purkamaan ja
rakentamaan uudestaan sekä tilat lämmittämään. Lämpötilavaatimus maalaustöille on
+15o C.

- Kireän aikataulun aiheuttamasta suunnittelu- ja rakennustavasta johtuen ja pääosan
valmistumisen kannalta kriittisistä töistä ajoittuessa talviaikaan hankkeen kustannus-
ja aikataulusuunnittelu on lähes mahdoton tehtävä.

Tällä hetkellä työt ovat aikataulullisesti kriittisellä polulla mutta näyttävät valmistuvan huhti-
kuun loppuun 2013 lukuun ottamatta pihakannen uusimistöitä, jotka on aiemminkin sovittu
valmistuvaksi myöhemmin, arviolta toukokuun lopulla 2013.
Töiden valmistumista hidastaa ja haittaa Rakuuna Olut Oy:n omien töiden yhtä aikainen te-
keminen viikon 8/2013 alusta alkaen.

liitt. Kustannusennuste 11.2.2013


