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Teknisen palvelun lautakunnan lausunto kiinteistölautakunnalle 
Tukkutorin rakennus 1, lihatukkuhallin muutostyön 
hankesuunnitelmasta

HEL 2015-008826 T 10 06 00

Lausuntoehdotus

Teknisen palvelun lautakunta antaa kiinteistölautakunnalle puoltavan 
lausunnon koskien 7.8.2015 päivätyn Helsingin Tukkutorin rakennus 1 
lihatukkuhallin muutostyön hankesuunnitelmaa siten, että hankkeen 
enimmäislaajuus on 1 033 brm² ja että rakentamiskustannusten 
enimmäishinta on arvonlisäverottomana 1 133 000 euroa toukokuun 
2015 kustannustasossa.

Kiinteistölautakunta on hyväksynyt hankesuunnitelman 20.8.2015 § 
342, joka on lainvoimainen tämän lausunnon jälkeen.

Tiivistelmä

Lihatukkuhalli on toiminut vuodesta 1933 kaupungin ylläpitämänä 
lihaleikkaamona, jossa vuokralaisina ovat olleet yksityiset liha-alan 
yritykset. Yritysten määrä on pienentynyt, mutta samalla niiden koko ja
tarpeet ovat kasvaneet. Nykyisin lihatukkuhallilta vaaditaan 
aikaisempaa enemmän sekä toiminnallisia että elintarvikehygieenisiä 
vaatimuksia, jonka vuoksi toimijoiden alueita on tarkoitus kunnostaa 
uusia tarpeita vastaavaksi. Tällöin saadaan nykyisin 
vuokraamattomana olevat tilat uudelleen käyttöön ja samalla 
mahdollistetaan nykyisten toimijoiden tuotannon laajentuminen.

Esittelijän perustelut

Rakennus 1, jonka on suunnitellut Bertel Liljequist, sijaitsee Helsingin 
Tukkutorin alueen länsireunalla, Sörnäistenkadun varressa. Rakennus 
on osa 1930-luvulla rakennettua Helsingin kaupungin teurastamoa,
joka koostui useista rakennuksista. Teurastamo toimi alueella vuoteen 
1992. Teurastamon alueen nykyisistä rakennuksista pääosa on 
asemakaavalla suojeltu.

Alueella on voimassa asemakaava 11744, Tukkutorin alue. Se on tullut 
voimaan 27.2.2009. Vanha teurastamoalue on asemakaavassa 
osoitettu KTY-korttelialueeksi Toimitilarakennusten korttelialue. Alueella 
saa rakentaa elintarvikkeiden ja kukkien tukkutoimintaan liittyviä 
toimisto-, myymälä-, näyttely- ja kokoontumistiloja sekä ravintola- ja 
kahvilatiloja, elintarviketeollisuuden ja tukkukaupan toimintaa palvelevia 
teollisuus- ja varastotiloja. Hanke on asemakaavan mukainen. 
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Rakennus koostuu kahdesta osasta, ns. eteläisestä osasta, jossa 
aiemmin oli teurastamo ja pohjoisesta osasta, jossa olivat 
kylmävarastot ja lihanleikkuutilat. Näitä yhdistävät ns. järjestelyhallitilat. 
Eteläisiin osiin on vuosina 2011 - 2014 rakennettu useita ravintolatiloja 
sekä opetuskeittiötila. Myös talotekniikka on näiden tilojen osalta 
samalla uusittu.

Hanke sijoittuu rakennuksen pohjoisosaan, jossa toimivat 
lihaleikkaamot sekä lihavalmistus- ja kylmävarastotilat. Näiden tilojen 
merkittävimmät peruskorjaukset tehtiin 1997 - 2000, jolloin kaikki
tuotannolliset ja korkeahygieniatilat peruskorjattiin ja talotekniikka 
uudistettiin. Samalla myös kylmäjärjestelmä uudistettiin ja ammoniakki 
korvattiin välillisillä kylmäaineilla (freezium, glykoli).

Hanke on suunniteltu toteutettavaksi kolmessa vaiheessa vuosina 2015 
– 2017. Vaiheistus toteutetaan sekä rahoitus- että tuotannollisista 
syistä. Tuotannollisiin syihin sisältyy myös tiettyjä rakennusaikaisia 
hygieniariskejä rakentamisen ollessa käynnissä samaan aikaan 
tuotantotoiminnan kanssa. Nämä hygieniariskit tulee huomioida 
kaikessa rakentamistoiminnassa sekä rakentamisen suunnittelussa.

Rahoitus

Hankkeen rahoitus talousarvion ja taloussuunnitelman 
rakentamisohjelman 2015 - 2024 tilakeskuksen Tukkutorin hankkeille 
vuosiksi 2015 - 2017 osoitetuista investointimäärärahoista.

Hankkeen rahoitus jakaantuu seuraavasti:
v. 2015 400 000 euroa
v. 2016 400 000 euroa ja
v. 2017 333 000 euroa.

Kustannukset ja vaikutukset käyttötalouteen

Tilakeskuksen laatima hankesuunnitteluvaiheen (HKA) kustannusarvio 
on 1 133 000 euroa arvonlisäverottomana, kausi 5/2015.

Vuokravaikutus

Rakennus 1 on Helsingin Tukkutorille vuokrakohde, jonka 
kiinteistöviraston tilakeskus toteuttaa. Tilakeskus tulee vuokraamaan 
tilat Helsingin Tukkutorille, joka vuokraa tiloja edelleen rakennuksessa
toimiville yrityksille. Rakennuksen huoneistoala (= vuokranmaksupinta-
ala, koko rakennus) on 11 954 htm². Tilakeskuksen vuokra-arvio 
Helsingin Tukkutorille on laskettu hankkeen enimmäishinnasta 1 133 
000 euroa.
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Vuokra-arvio Helsingin Tukkutorille on pääomavuokra, joka sisältää 
tontin vuokran 7,76 euroa/htm². Arvion mukaan vuokrakustannukset 
ovat kuukaudessa 92 763 euroa ja vuodessa 1 113 156 euroa. Vuokra 
tarkentuu toteutuvien kustannusten mukaan. Tilakustannuksen 
laskentaperusteena on tuotto 3 % ja poistoaika 30 vuotta.

Helsingin kaupunki vastaa rakennuksen ylläpitokuluista. 
Ylläpitokustannukset ovat 2,74 euroa/htm², kuukaudessa 32 754 euroa 
ja vuodessa 393 048 euroa.

Tilakeskuksen asiakaspäällikkö esittää hankkeen vuokravaikutuksen 
Helsingin Tukkutorille.

Väistötilakustannus

Ei väistötilakustannusta.

Aikataulu ja toteutus

Alustavan aikataulun mukaan hanke toteutetaan vaiheittain:
I vaihe 10/2015 työ valmistuu 12/2015
II vaihe 01/2016 työ valmistuu 05/2016
III vaihe 01/2017 työ valmistuu 05/2017

Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta ja tilaa 
rakennuttamistehtävät yksityiseltä rakennuttajakonsultilta. 
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