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§ 244

Hogre maximipris i projektplanen for andrings- och ombyggnadsar-
beten i fastigheten vid Sofiegatan 4

HEL 2015-000417 T 10 06 00

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Sokande av andring

Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens férslag and-
ra sitt beslut 20.5.2015 (127 §) genom att godkanna att maximipriset i
projektplanen 21.1.2015 for andrings- och ombyggnadsarbeten i fastig-
heten vid Sofiegatan 4 hgjs till 13 150 000 euro exklusive mervar-
desskatt i kostnadsnivan i januari 2017.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer overens med forslaget.

Fastigheten vid Sofiegatan 4 ar belagen i kvarteret 31 (Noshorningen).
Sofiegatan forbinder Salutorget och Senatstorget. Omradet ar en kul-
turhistorisk miljo av riksintresse.

Den gallande detaljplanen for omradet, nr 8980, ar faststalld 1988.
Kvarteret 31 har beteckningen s: "Omrade som ar historiskt, kulturhi-
storiskt, arkitektoniskt och stadsbildsmassigt vardefullt. Inom detta om-
rade far ej byggnader, delar av byggnader, stangsel, yttertrappor, min-
nesmarken, tradrader eller stenlaggningar som forsetts med bevarande
bestammelse andras, rivas eller forstéras, sa att det arkitektoniska eller
kulturhistoriska vardet av féremalet eller dess omgivning minskar."

Projektplanen for fastigheten vid Sofiegatan 4 ar i dverensstammelse
med principerna i planen for fastighetsutveckling i Torgkvarteren fran
20009.
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Kostnadsokningen har flera orsaker, av vilka de mest betydande ar
ofdrutsedda problem med fasadputsen och grundférhallandena och
bl.a. darav féljande svarigheter att halla tidsplanen.

Stadsfullmaktige foreslas nu fatta beslut om ett hogre maximipris for
projektet.

Foredragandens motiveringar

Tidigare projektbeslut

Projektplanen 21.1.2015 for andrings- och ombyggnadsarbeten i fastig-
heten vid Sofiegatan 4 godkandes av fastighetsnamnden 5.2.2015

(52 §), stadsstyrelsen 4.5.2015 (471 §) och stadsfullmaktige 20.5.2015
(127 §). Projektet fick omfatta hogst 5 075 m? bruttoyta, och byggkost-
naderna fick uppga till hdgst 11 300 000 euro exklusive mervardesskatt
i kostnadsnivan i december 2014.

Kostnadsforandringar och orsaker till dessa

Tidsplanen fér genomférandet av projektet blev pa begaran av en an-
vandare stramare efter att entreprenaden inletts. Orsaken var att an-
vandaren ville att biograflokalerna i gatuplanet och bottenvaningen
skulle bli klara till sommarsasongen 2017. Enligt den ursprungliga pro-
jektplanen ska lokalerna vara klara 31.8.2017. Tidpunkten har stor eko-
nomisk betydelse nar det galler férutsattningarna for de blivande hyres-
gasternas affarsverksamhet.

Fasadputsen visade sig vara i samre skick an vad en undersokning tytt
pa, och arbetet blev darfér betydligt mer omfattande. Enligt tidsplanen
skulle fasaden renoveras hosten 2016, men eftersom putsarbetet blev
mer omfattande drog arbetet sa mycket ut pa tiden att det hann bli vin-
ter. Vinterarbetet orsakade betydande merkostnader for intackning och
varme.

Byggnaden far nya hisschakt, och schaktens fundament har kravt mer
grundfdrstarkning an planerat eftersom grundférhallandena visat sig
vara daliga vad barférmagan betraffar.

Det omfattande ombyggnadsarbetet i ett centrumkvarter med logistiska
utmaningar har allmant taget kravt underhallsatgarder pa byggarbets-
platsen i storre utstrackning an vantat och darmed hojt kostnaderna for
projektledningsentreprenaden.

Stadsmuseet anvande byggnaden nastan tills entreprenaden inleddes,
och dppningar kunde inte goras i konstruktionerna i den utstrackning
som planeringen kravde. Planerna blev darfér vaga och maste precise-
ras strax fore entreprenadstarten.
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Effekt pa hyran

De slutliga anvandarna har kunnat knytas till projektet forst efter att
byggarbetet inletts. Detta har hojt planeringskostnaderna under byggti-
den mer an beraknat.

Efter rivningsarbetena upptacktes det att konstruktionerna pa flera stal-
len var i samre skick an vad en undersdkning tytt pa, och det har varit
nodvandigt att byta ut konstruktioner som varit tankta att bevaras.

Projektpriset gor att kapitalhyran blir 6,92 euro/m? i manaden. Kapital-
hyran har beraknats enligt principerna for intern hyra och baserar sig
pa en avskrivningstid pa 30 ar. En avkastning pa 0 % godkand av
stadsstyrelsen tillampas. Underhallshyran blir 4 euro/m?, tomtarrendet
3,87 euro/m? och avgiften till fastighetskontorets lokalcentral 0,50 eu-
ro/m? i manaden. Den totala hyran med underhallet beaktat uppgar
foljaktligen till 15,30 euro/m? i manaden.

Tidsplan och finansiering

Slutkommentar

Foredragande

Upplysningar

Sokande av andring

For kinnedom

Beslutshistoria

Byggstarten skedde i april 2016. Byggnaden overlamnas till bestallaren
i tva etapper, i april 2017 och i juni 2017.

Att det behdvs ett tillaggsanslag pa knappa 2 mn euro for projektet be-
aktas nar byggnadsprogrammet justeras.

Beslutsforslaget ar i dverensstdmmelse med framstalliningen fran fas-
tighetsnamnden.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kommunalbesvar, fullmaktige

Kiinteistélautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto
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Kaupunginhallitus 02.05.2017 § 471
HEL 2015-000417 T 10 06 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa 20.5.2015 (127 §) tekemaansa paatosta
taltd osin muuttaen hyvaksya Sofiankatu 4:n kiinteiston muutoksen ja
perusparannuksen 21.1.2015 paivatyn hankesuunnitelman enimma-
ishinnan korottamisen niin, etta hankkeen enimmaishinta on arvonlisa-
verottomana 13 150 000 euroa tammikuun 2017 kustannustasossa.

24.04.2017 Poydalle
04.05.2015 Ehdotuksen mukaan

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 06.04.2017 § 155
HEL 2015-000417 T 10 06 00

Kiinteistokartta 103/679496, Pysyva rakennustunnus 218, Sofiankatu 4

Esitys
A

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle Sofiankatu 4 muutok-
sen ja perusparannuksen 21.1.2015 paivatyn hankesuunnitelman
enimmaishinnan korottamista siten, etta hankkeen enimmaishinta on
13150 000 euroa arvonlisaverottomana euroa tammikuun 2017 kustan-
nustasossa.

Silla ehdolla ettd kaupunginhallitus ja kaupunginvaltuusto hyvaksyy esi-
tyksen A, kiinteistolautakunta paatti oikeuttaa kiinteistoviraston tila-
keskuksen rakennuspaallikon kayttdmaan urakassa mahdollisesti esiin-
tyviin muutostoihin seka urakkasopimusten perusteella mahdollisesti
syntyviin muihin lisavelvoitteisiin 29.3.2017 allekirjoitetun ja hyvaksytyn
(HKA) kustannusarvion mukaiset varaukset.
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Esittelija

Lisatiedot

Helsingin kaupunki uudistaa 1.6.2017 johtamisjarjestelmaansa seka or-
ganisaatiotaan. Uudistuksessa nykyisesta virastorakenteesta luovutaan
ja virastoja yhdistetaan laajemmiksi toimialoiksi.

Tama hankintakokonaisuus tulee kaupunkiymparisto-toimialan
kayttoon.

Kaupunkiymparisto-toimialaan tullaan yhdistamaan kaupungin uudessa
johtamisjarjestelmassa kaupungin nykyisesta organisaatiosta kaupunki-
suunnitteluvirasto, rakennusvirasto, kiinteistovirasto, rakennusvalvonta-
virasto, asuntotuotantotoimisto, ymparistokeskus, tukkutori, pelastuslai-
tos ja HKL-liikelaitos.

Tilaajan uudelleenorganisoitumistilanteessa sopimus vastuineen ja vel-
voitteineen siirtyy automaattisesti tilaajan toimintoja jatkavalle organi-
saatiolle.

05.02.2015 Ehdotuksen mukaan

tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Mika Malkki, projektipaallikkd, puhelin: 310 78172
mika.malkki(a)hel.fi

Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi

Stadsfullmaktige 20.05.2015 § 127

HEL 2015-000417 T 10 06 00

Framstallning

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag
1

godkanna projektplanen 21.1.2015 fér andrings- och ombyggnadsarbe-
ten i lokalerna vid Sofiegatan 4. Projektet far omfatta hogst 5 075 m?
bruttoyta, och byggkostnaderna far uppga till hogst 11 300 000 euro ex-
klusive mervardesskatt i kostnadsnivan i december 2014

2

bemyndiga fastighetsnamnden att binda anslag for kommande ar, nar-
mare bestamt for den tid som atgar till att genomféra projektet, inom ra-
men for maximipriset.
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Foéredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Ville Vastamaki, projektingenjor, telefon: 310 25902
ville.vastamaki(a)hel.fi

Kaupunginmuseo Kulttuuriymparistoyksikké 30.1.2015
HEL 2015-000417 T 10 06 00

Kiinteistovirasto, tilakeskuksen lausuntopyynt6 13.1.2015

Kiinteistoviraston tilakeskus on pyytanyt kaupunginmuseon lausuntoa
Sofiankatu 4:n muutos- ja perusparannushankeen hankesuunnitelmas-
ta. Kaupunginmuseo on tutustunut Arkkitehdit NRT Oy:n laatimaan ja
5.12.2014 paivaamaan viitesuunnitelma-aineistoon seka 27.11.2014
paivaamaan vaihtoehtosuunnitelmaan ve2.

Sofiankatu 4:ssa sijaitseva, arkkitehti Lars Sonckin suunnittelema ra-
kennus on alkuaan Stockmannin liiketalo, joka on ollut niin kaupunkisu-
unnitteluviraston kuin kaupunginmuseon tiloina. Rakennus on osa Se-
naatintorin ympariston valtakunnallisesti merkittavaa kulttuuriympari-
stda (RKY 2009). Rakennus on suojeltu voimassa olevassa asemakaa-
vassa merkinnalla sr ja se sijaitsee s-merkinnalla varustetulla alueella:
"Talla alueella ei suojeltavaksi maarattyja rakennuksia, rakennuksen
osia, aitoja, ulkoportaita, muistomerkkeja, puuriveja tai kiveyksia saa
muuttaa, purkaa tai havittaa niin ettd kohteen tai sen ympariston raken-
nustaiteellinen tai kulttuurihistoriallinen arvo vahenee. Talla alueella on
ennen rakennusluvan myontamista pyydettava lausunto Helsingin kau-
punginmuseolta ja varattava museovirastolle tilaisuus lausunnon anta-
miseen.”

Kaupunginmuseo on lausunut kayttotarkoituksen muutosta koskevasta
poikkeamispaatoshakemuksesta 5.1.2015 ja puoltanut liitteena olleiden
piirustusten mukaista kayttoa, toimisto- ja kevyt liikkuntatila seka liiketilo-
ja. Suunnitelmat olivat likimain samat kuin nyt esilla olevassa hankesu-
unnitelmassa. Nyt piirustuksiin on liitetty julkisivujen osalta vaihtoehto-

suunnitelma ve2, jossa on avattu suuria lapeikkunoita Sofiankadun pu-
oleiseen vesikattoon. Kaupunginmuseo ei puolla tata vaihtoehtoa (ve2),
koska se on vastoin asemakaavan suojelumaaraysta. Sofiankatu 4:ssa
sijaitseva rakennus on selvasti korkeampi kuin muut torikortteleiden ra-
kennukset, se nakyy kauas ja sen kaupunkikuvallinen arvo on merkit-
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Lisatiedot

tava. Lapeikkunoiden myota rakennuksen ja ympariston kulttuurihistori-
allinen ja rakennustaiteellinen arvo vahenisi.

Kaupunginmuseo puoltaa 5.12.2014 piirustusten mukaisen hankesuun-
nitelman hyvaksymista, mutta ei 27.11.2014 paivattya vaihtoehto
ve2:ta.

Anne Makinen, yksikdn paallikkd, puhelin: +358 9 310 36486
anne.makinen(a)hel fi
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