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Kaupunginhallitukselle

Torikortteleiden kehittaminen

1. Taustaa

Kaupunginhallitus paatti 17.9.2007 perustaa Helsingin Leijona Oy — nimisen yhtion kaupun-
gintalokortteleiden kehittamista, elavoittamista ja ulosvuokrattavien tilojen hallinnointia varten.
Yhtio merkittiin kaupparekisteriin 27.12.2007. Kaupunginhallitus on edellyttanyt, etta yhtio rapor-
toi sille Torikorttelien elavoittdmisen etenemisesta ja aikomistaan merkittavista toimenpiteista.

Yhtion perustamisesta paatettdessa kaupunginhallituksen esityslistalla maariteltiin korttelialueen
kehittamisen periaatteita mm. seuraavasti:

"Kehittamisen tavoitteet

Kaupungintalokortteleiden kehittdmisen tavoitteena on saada alue eldvoitettyd. Tilojen kdytettdvyys
kaupungin omien tarpeiden ja yksityisen litketoiminnan vaatimusten osalta tulee varmistaa.
Investointien tulee olla kannattavia ja rakennusten arvon sdilyttavid.”

“Kehittamisen periaatteet

Liiketaloudellisesti olisi perusteltua edetd keskustasta ulospdin ja alemmista kerroksista ylospdin. Kau-
pungin kannalta olisi hyvd jos Kluuvikadun ja Unioninkadun vdlinen alue saataisiin nopeasti eldvoitet-
tyd. Kaupungin tiloissa eteneminen olisi kannattavaa tehdd Unioninkadulta Katariinankadulle pdin.
Eldvdéittamisen ja litketoiminnan kannalta olisi hyvd saada kortteleiden ldpi yleiseen kdyttoon jalan-
kulkuakseli, mielelldin Kluuvikadulta Helenankadulle saakka, mutta ainakin Unioninkadulta Kata-
ritnankadulle. Kaduntaso- ja kellarikerrosten eldvoittdminen antaisi ylempien kerrosten jalostamiselle
paremmat edellytykset. Eldvoittamisen kannalta katutason kerrosten merkitys on ensiarvoisen tdrked.
Ylempien kerrosten kdaytossd kannattaa ottaa huomioon kaupungin toiminnalliset ja taloudelliset koko-
naisintressit.

Toiminnan kehittdmisen kannalta tdrkedd olisi loytdd yhtendinen litkeidea ja brdndi, jonka puitteissa
toimintaa kehitetddn yhdessa litketalouden kehittdmiskonsultin, arkkitehtien, kaavoittajan,
museoviranomaisten ja tulevien kdyttdjien kesken. Samalla tulisi ottaa huomioon myos kaupungintalo-
korttelin ympdriston kehittdmistoiminta.”

”Perustettavaksi ehdotettava yhtio
“Kiinteistojen kehittdminen ei valttamadttda vaadi kiinteistojen omistuksen siirtoa yhtiolle ainakaan al-
kuvaiheessa. Hankkeen suunnittelemiseksi ja kehittamiseksi voitaisiin perustaa kaupungin omistama

kehitysyhtio ja vuokrata sille kortteleiden eldvoittdmisen kannalta tarpeelliset tilat pitkdaikaisilla
vuokrasopimuksilla. Mikdli myohemmin katsotaan tarpeelliseksi siirtada myos kiinteistojen omistusta
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yhtiolle, yhtié voidaan muuttaa kiinteistoyhtioksi ja siirtdd sille kiinteistdjen omistus esimerkiksi ap-
porttina.”

“Kaupungin toimiessa kehitysyhtion omistajana taloudellisesti edullisin ja kevytrakenteisin yhtiomuoto
olisi normaali osakeyhtio, jolle tilakeskus vuokraisi ulosvuokrattavat tilat yhtion ulosvuokrattavien
tilojen mukaisessa aikataulussa.”

“Yhtion osakepddoman tulisi olla vahintddn 1 miljoona euroa, niin ettd se pystyy tilaamaan tarvittavan
kehittamistyon ja palkkaamaan hankkeen kehittdmisen edellyttamadt suunnittelijat.”

”Yhtion toiminta.”

“Hankkeen suunnittelu- ja kehittdmisvaiheen aikana yhtion perusrakenteen tulisi olla kevyt ja kehittd-
miseen liittyvdt palvelut kannattaisi ostaa ulkoa.”
“Yhti6 voisi kilpailuttaa ja tehdd sopimuksen jonkin kiinteistojen kehittdmisyrityksen
kanssa”
“Yhtion rakennuttamistoimintaan littyvdt palvelut yhtio ostaisi joko kaupungin omalta
organisaatiolta tai hankkisi ulkoa.”
“Yhtion toimitusjohtaja- ja isdnnointipalvelut voisi olla osa-aikaisesti ostettu palvelu jolta-
kin kaupungin yhtiolta tai yksityiseltd yritykseltd.”
“Yhtion taloushallinto voisi olla myos ostettu palvelu.”
“Jos yhtiolle siirretddn rakennukset apporttina, yhtio tilaa huoltopalvelut kilpailun perus-
teella.”
"Mikdli yhti6é toimii vuokratiloissa, huoltopalvelun hoitaminen sovitaan erikseen tilakes-
kuksen ja yhtion valilld.”
“Stivouspalvelut liittyisivdt yleensd vuokrasopimuksiin.”
“Yhtiémuoto voisi olla kehitysvaiheessa normaali osakeyhtio. Tarvittaessa yhtiérakennet-
ta voidaan muuttaa myohemmin siten, ettd yhtiostd muodostetaan keskindinen kiinteisto-
yhtio”
“Yhtion hallitus olisi pddtoksenteon kannalta ratkaisevassa asemassa. Hallituksen tulisi
ainakin kehittamis- ja rakentamisvaiheessa olla asiantuntijoista koostuva.”

Toimintavuosi 2008 — kevéat 2009

Helsingin Leijona Oy kaynnisti alueen kehittdmisen kaupunginhallituksen esittdmien kehittamis-
periaatteiden mukaisesti.

Yhtio vuokrasi korttelialueelta ensimmaiseksi ulosvuokrattaviksi vapautuneet tilat Cafe Jugend
Oy:lle ja Royal Ravintolat Oy:lle. Muiden ulosvuokrattaviksi suunniteltujen tilojen edelleen vuok-
raaminen paatettiin kaynnistaa vasta kiinteistokehityssuunnitelman valmistumisen jalkeen. Kort-
telialueen kiinteistokehitys- ja liikketoimintasuunnitelma on valmistunut ja sen laatimistydstéa on
vastannut Saraco D&M Oy alikonsultteinaan Tuomas Santasalo Ky ja Inspira Oy. Alueelle on
laadittu omat internetsivut (www.helsinginleijona.fi) ja kehitettavan alueen markkinointinimeksi
on otettu kayttdon Torikorttelit.

Kaupunkisuunnitteluviraston, rakennusviraston ja talous- ja suunnittelukeskuksen tilaamana on
alueelle laadittu rinnan kiinteistokehityssuunnitelman kanssa Torikorttelien rakentamistapaoh-
je jajulkisten ulkotilojen, valaistuksen ja opastuksen yleissuunnitelma, joka tulee ohjaa-
maan alueen katutilan ja sisdpihojen rakentamista ja joka pohjautuu vuoden 2006 lopussa val-
mistuneeseen konsulttityohon: Kaupungintalokorttelit: Konsepti — ja ideasuunnitelma.

Samanaikaisesti kiinteistokehityssuunnitelman laatimistyon kanssa on kaupungintalon aula
avautunut ilta- ja viikonloppukaytt6on ja sinne on peruskorjattu tilat Virka Gallerialle ja Virka
infolle. Myos matkailuyksikon asiakaspalvelutilojen peruskorjaus on valmistumassa rinnan Cafe
Jugendin tilojen kanssa. Yksikon kayttoon tuleva siirrettava Info-piste valmistuu kesakuussa.
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Alueen yrittajat ja toimijat on pidetty ajan tasalla kehittdmistyon etenemisesta jarjestamalla usei-
ta tiedotustilaisuuksia ja osallistumalla jarjestojen tilaisuuksiin. Alueen yrittdjille ja alueella yritta-
misesta kiinnostuneille jarjestettiin myos yrittdjdseminaari viime vuoden lopussa.

2. Kehittamisen konsepti

Helsingin Leijona Oy:lla on tarkoitus kehittda Torikorttelit aluetta kokonaisuutena - kuitenkin vai-
heittain edeten - Saraco D&M Oy:n laatiman kiinteistokehitys- ja liketoimintasuunnitelman loppu-
raportin perusteella, tiivistelma liitteena 1. Lahtokohtana on tdydentaa ja kehittaa nykyista tarjon-
taa sita syventamalla ja monipuolistamalla. Painopisteené ovat katutason tilat ja katuymparisto.
Taydentavien toimintojen tulee olla kiinnostavia sekd kaupunkilaisten, etta matkailijoiden kannal-
ta. Konsepti- ja ideasuunnitelmassa esitettyjen hotellihankkeiden toteuttamiselle ei ole nahty
olevan edellytyksia.

Kehittamistydssa tullaan huomiomaan myds kauppatorin ja kauppahallin kehittdmismahdollisuu-
det

Korttelien elavyyden vahvistaminen muodostuu vetovoimaisista kokonaisuuksista ja toimintojen
keskittymista; ei niinkaan yksittaisista vetovoimaisista toimijoista. Kokonaiskonseptissa kaupalli-
sesti menestyvat toiminnot sijoittuvat Torikorttelien lansiosaan (Sarvikuonokortteli) ja kulttuurilli-
set toiminnot itdosaan (Elefanttikortteli).

Alueen kunnostettavat sisapiha-alueet vahvistavat olennaisesti kortteleiden vetovoimaisuutta
antaen edellytyksen tapahtumille ja vapaalle liikkumiselle. Tapahtumien tuotantoa ei ole mah-
dollista toteuttaa yksinomaan alueen yrittdjien jarjestaména vaan niiden organisointi ja rahoitus-
malli tullaan kehittdmaan yhteistydssa talous- ja suunnittelukeskuksen elinkeinopalveluiden ta-
pahtumayksikén kanssa.

Torikortteleiden toimijoiden yhteistoimintamenettelyjen kehittdminen ja aluemarkkinointi ja vies-
tintd ovat tarkedssa asemassa ja otetaan huomioon aluetta kehitettaessa.

3. Kehittamistalous

Konsulttitydn loppuraportissa on tarkasteltu kaytettavissa olleiden tietojen perusteella hankkeen
taloudellista kannattavuutta. Kiinteistovirasto on arvioinut kiinteistdjen teknilliseksi nykyarvoksi
100 ME€ ja korjausvelaksi 70 M€. Saraco D&M Oy:n arvio teknisestéa nykyarvosta on jossain
maarin korkeampi (145 M€). Laskelmissa on kaytetty kiinteistéviraston ilmoittamia arvoja. Sara-
co D&M Oy:n arvio ulosvuokrattavien tilojen peruskorjauskustannuksista (alv 0%) on n. 40 Me ja
Torikorttelikokonaisuuden osalta n. 65 M€. Lisdksi kokonaisuutta arvioitaessa tulee ottaa huomi-
oon budjettivaroista rahoitettavat ymparoivien katualueiden muutos- ja kunnostustoiden kustan-
nukset.

Raportti osoittaa, ettd ulosvuokrattavat tilat kokonaisuutena - siind kaytetyilla vuokra- ja tuotto-
vaatimuksilla - kattavat niista kaupungille aiheutuvat kustannukset ja voivat toimia investointivai-
heen jalkeen vuokratuottojen varassa ilman kaupungin lisdrahoitusta. Korttelikohtainen tarkaste-
lu osoittaa, ettd kannattavuus perustuu Sarvikuonokorttelin vuokratuottojen varaan. Johtopaatts
elavaoittamisnakokulmasta on, ettd Torikortteleita kokonaisuutena tarkastellen myds kustannus-
vuokran alittavia vuokria voidaan jossain maarin hyvaksya — erityisesti, jos ndma toiminnot sijait-
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sevat Elefanttikorttelissa, johon myds ulkopuolisen kayton ldytaminen silla vuokratasolla on va-
hintd&nkin haastavaa.

Konseptissa on suositeltu kaupunginmuseon sijoittumista Elefanttikortteliin Sederholmin talon
toimintojen yhteyteen.

Talla hetkella tyhjillaan olevien tilojen lyhytaikainen, peruskorjausta edeltavan ajan vuokraus-
mahdollisuudet selvitetdan jatkossa.

4. Aikataulu

Hanke tulee etenemé&éan vaiheittain. Kokonaisuuden valmistumisajaksi tulee normaalimitoituksel-
la vuoden 2013 kevat. Raportin valmistelun yhteydessa tapahtuneen kontaktoinnin perusteella
on tarpeen jatkossa selvittdd mahdollisuuksia lapimenoajan lyhentamiseksi. Toteuttavien osa-
puolten tulee varautua tahan aikatauluun.

5. Jatkotoimenpiteet

Helsingin Leijona Oy:n tarkoituksena on jatkaa Torikortteiden kehittamista liitteessé esitetyn toi-
minnallisen konseptin perusteella em. yleisaikataulun mukaisesti vaiheittain etenemalla.
Hankkeen toimeenpanon valmistelussa tulee selventaa kehittamisesta, suunnittelusta ja raken-
tamisesta, vuokrauksesta ja yllapidosta vastaavien osapuolten vastuut ja velvollisuudet, Torikort-
telien rahoitus ja viranomaisyhteistydmenettelyt.

Helsingissa 15. huhtikuuta 2009.

Helsingin Leijona Oy

Hallitus

Kari Tohmo
toimitusjohtaja

LITTEET Lyhennelma Torikortteleiden kiinteistokehitys- ja liiketaloussuunnitelmasta
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