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Handelsgillet i Helsingfors r.f.

PM éver férvaltningen av férenings fastighetsprojekt

1. Bakgrund

Handelsgillet i Helsingfors r.f. (nedan Handelsgillet) genomf6r tva stora byggprojekt. Det ena projektet géller ombyggnad av
tredje vaningen i gardsbyggnaden till hotell. Det andra projektet géller restaurering och omdisponering av
restaurantutrymmen och klubbutrymmen i gardsbyggnaden samt byggande av glastak 6ver innergdrden. Byggprojekten &r
omfattande och saledes dven ekonomiskt tunga.

Ursprungligen har fastighetsprojektens totala utgifter berdknats till 5 700 000 — hotelldelen 1 550 000 och restaurant samt
klubbutrymmen och glastak 3 000 000 + planering, dndringsarbeten mm 1 150 000. Den kalkyl godkédndes den 21.5.2019 av
ett extra foreningsmote.

Under sensommaren strax efter inledande av byggarbeten stod det dock klart att bl.a. restaurangkdkets golv bor helt
ombyggas da konstruktionerna var i mycket daligt skick. En ny kostnadsbudget gjordes upp som uppgick till totalt 7.200.000
, hotelldelen 1 550 000 och restaurang, klubbutrymmen och glastak 3 740 000 + planering, @ndringsarbeten 1 910 000 mm.
Denna kalkyl godkdndes den 10.10.2019 av ett extra féreningsméte.

Under senhdsten blir det dock uppenbart att kostnadskalkylerna inte haller. Detta beror dels pa storre existens en berdknat
av skadliga &mnen sdsom asbest och kreosot, dels pa bristfilliga eller felaktiga ritningar av husets VVS-teknik, behov av
battre ljudisolering inkl. akustik mellan festsal och hotell, fuktskadade ar 2009 byggda sociala utrymmen under gdrden mm.
samt pa att styrelsen insett att vissa investeringar dnnu bér goras for att uppna en fungerande helhet. Dessa arbeten galler
bl.a. AV, fasadbelysning, asfaltering av bakgard, biljardsal, garderob med WC:n samt kabinett inkl. aula pd vdn 1 mm. Detta
finns dven ekonomiska argument fér att géra dessa investeringar med medféljande hdgre hyresintdkter i samband med
annars omfattande byggarbeten. Under senhésten inser styrelsen att kostnadskalkylen ligger pa ca 8 M — en &verskridning
pa 800.000, dvs 11 %.

Under vintern upptécks ldckage i taket, som grundrenoverats 2009. Férnyandet av taket inklusive 6vre bjdlklag berdknas till
300.000 — 500.000.

Bada byggprojekten har inte hallit tidtabellen. Hotellet kan inte tas i bruk férrén vattentaket &r ombyggt och 6vre bjdlklaget
undersokts och eventuellt tgirdats géllande mikrober (mdgelvéxt). Férseningarna medfor i princip uteblivna hyresintédkter
vilka i corona-ldget sannolikt dven annars skulle ha uteblivit.

| skrivande stund uppskattas de totala utgifterna bli 8.110.000 — 8.310.000 — en overskridning fran den ursprungliga
kostnadskalkylen med ca 45 % och den i oktober gjorda kostnadsberdkningen pa ca 15 %.

Under sommaren bolagiserades gardsbyggnad. Detta godkdndes den 5.6.2019 av ett extra féreningsméte.

| mars 2019 drabbas Finland av corona-pandemi, vilket férsvarar sammankallande av medlemsméten.

2. Uppdrag

Styrelsen har ombett mig som Handelsgillets och Omsesidiga Fastighets Ab Gillegérdens (nedan Ab Gillegérden) revisor att
utreda f6rvaltningen av fastighetsprojekten.
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Mina observationer baserar sig pa féljande material och kéllor:

- Handelsgillets bokforingsmaterial 2019

- AbGillegardens bokfoéringsmaterial 2019

- Handelsgillets och Ab Gillegardens protokoll 2019 samt 2020 fram till 19.5.2020
- Diskussioner med Kaj-Erik Lindberg och Bo Séderholm

- Styrelsens projektuppféljning

- Offerter

- Besok pa byggplatsen den 19.5.2020

- Avtal med entreprendrer och hyresgaster

3. Beslutsfattande och styrelsens mandat

Extra foreningsmote har den 21.5.2019 godkant forslagen till hyresavtal med hotell- och restaurangoperatérerna samt
fastighetsprojekten for 5700000 samt dess finansiering och dartill horande inteckningar och pantséttningar. Extra
foreningsméte har den 10.10.2019 godként fastighetsprojekten for 7.200.000 samt finansiering och pantsattning.

Nodvdndiga avtal om servitut med ragrannarna har bifallits av féreningsmoéte 21.5.2019 samt sedermera verkstallts av
styrelsen.

For verkstdllande av hotell- och restaurangprojektet har styrelse latit inhamta undantagstillstand till gallande
byggnadsforbud av Helsingfors stad vilket beviljats 21.3.2019 efter horande av bl.a. Helsingfors Stadsmuséum. Byggnadslov
har likaledes inhdmtats och erhallits for hotellprojektet 28.5.2019 och for restaurangprojektet 9.7.2019.

I skrivande stund finns inte foreningsmotets godkdnnande av eller finansiering for beraknade 6verskridande utgifter om ca
1,1 M. Detta har forsvarats av corona-pandemin.

4. Styrelsens kompetens och uppfélining av byggprojekten

For genomforande av stora byggprojektet ar det viktigt att styrelsen besitter nodvéandigt kunnande i avtalsjuridik och i
byggande. Under projektets gang har i styrelsen funnits en advokat/ekonomie magister ocksd med erfarenhet fran
byggbranschen (Johan Hjelt) och senare efter Johan Hjelts avgang en advokat (Olof Rehn) samt tva experter inom
byggbranschen (Kaj-Erik Lindberg och Bo S6derholm).

Styrelsen har kontinuerligt foljt upp uppkomna byggutgifter samt uppgjort prognos for byggprojekten. Styrelsen har haft
representanter i alla byggmoten. Johan Hjelt har framtill sin avgang burit huvudansvaret for projektet och
kontakten/koordineringen med projektets samarbetspartner och deltagit i samtliga moten delvis tillsammans med Lindberg
eller S6derholm. Déarefter har Kaj-Erik Lindberg tillsammans med Bo Séderholm haft motsvarande ansvar och deltagit i
motena. Det ar att rekommendera att alltid tva personer deltar i dessa — sarskilt person med erfarenhet fran byggbranschen.

5. Ekonomiska ramar och avtal

For att sékerstélla byggprojektens ekonomi har styrelsen i god tid och fore byggstarten ingatt avtal med hotellféretaget och
restauranten. Avtalstiderna &ar langa och stracker sig Over den ursprungligen berdknade aterbetalningstiden for
saneringsarbetena. Vid bestdammande av hyresnivan for hotellverksamheten och restaurangverksamheten hordes bl.a.
konsultforetaget Jones Lang LaSalle. Den nya totala hyresnivan overstiger den tidigare for motsvarande utrymmen med
ungefar det dubbla. Detta lade grunden for finansieringen av saneringsarbetena. (Detta ser jag som sarskilt bra.)
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Laneavtal och ddrmed sammanhdngande avtal har styrelsen med féreningsmétets mandat tecknat med Aktia Bank
11.7.2019 efter konkurrensutsattning av langivare.

Det finns skriftliga kontrakt med alla byggentreprendrer och 6vervakare. Dock saknas skriftligt avtal med arkitektbyran, men
nog e-mail om debiteringsgrunder.

Avtal med Ekonrak for byggande av hotelldelen har tecknats 3.7.2019 och &r i princip till fasta priser, med undantag fér
tilldggsarbeten férorsakade av skadliga @mnen och senare pakomna dndringar och tilliggsarbeten. Arbeten har pabérjats i
juli 2019.

Avtal fér ombyggnad av restaurant- och klubbutrymmen samt glastak férdes sommaren och hésten 2019 och ingicks
13.11.2019 - relativt sent. Avtalet fér byggkonstruktionsarbeten dr malpris-entreprenad och fastpris-entreprenader foér
VVSL- och el-arbeten.

Som grund foér de ekonomiska kalkylerna har styrelsen inhdmtat utldtanden av konsultféretaget Jones Lang LaSalle. |
skattefragor i samband med bolagisering har revisionsforetaget KPMG bistatt.

6. Kostnadsberdkning

Byggprojekten har fatt sin upprinnelse redan 2016, da styrelsen kontaktar arkitekt Stefan Ahlman fér idéer och skisser.
Stefan Ahlman har dd rekommenderat nagra konsultféretag for tekniskt kunnande varav Insinédritoimisto Projektikeskus
(nedan Projektikeskus) Oy valdes. Utgifterna 2016 — 2018 har téckts av erhalina understdd och har saledes inte direkt
belastat Handelsgillets ekonomi.

Styrelsen har bett Projektikeskus att uppgdra en projektplan och kostnadsberdkningar samt att underséka byggnadens skick.
Enligt uppgift har man inte sarskilt undersokt taket eftersom det var ombyggt &r 20009.

Vad jag forstar har inte undersékningarna av gardsbyggnadens skick varit sadrskilt omfattande, vilket givetvis dven &r en
kostnadsfraga. Gardsbyggnaden ar uppford pa 1920-talet. Tidigare ritningar av gardshuset har inte funnits att tillga. Det
byggtekniska tillstdndet har kunnat faststdllas i huvudsak i samband med rivning av konstruktioner. Att reparera &ldre
byggnader dr ju alltid utmanande ur kostnadssynpunkt.

| kostnadsberdkningen fanns reserver for ovdntade problem. Reserverna var otillrdckliga. Det férefaller som om
kostnadsberdkningarna varit nagot optimistiska, men har finns risk for att efterklokhet spelar in.

7. Offertprocessen och val av samarbetsparter

Arkitektarbete har inte konkurrensutsatts eftersom arkitekten sedan tidigare varit involverad och kinde till fastigheten och
tidigare gjorda forandringar. Styrelsen har ansett att det billigaste och naturligaste var att fortsdtta med samma arkitekt.
Projektikeskus valdes som byggteknisk konsult och projektledare efter en jamférelse av potentiella konsulter utgdende fran
Arkitektbyrans férslag. Sweco PM Oy valdes som en erkdnd operatér for uppdraget som 6vervakare pa basen av tidigare
erfarenheter. Alla dessa tre parter debiterar enligt gjorda timmar och uppkomna kostnader.

For hotellbyggande har infatts tre offerter/avtal. Styrelsen har valt det férmanligaste av Ekonrak.

For ombyggnad av restaurant- och klubbutrymmen samt glastak har inte begérts separata offerter utan styrelsen har ansett
att det dr andamalsenligt att samma entreprendrer som for hotellet fortsdtter da det redan 4r bekanta med byggnaderna
och de olika delarna dr tekniskt mycket inkopplade med varandra.
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Avtalen for del 2 baserar sig pa offerter och férhandlingar med vederbérande huvudentreprenér Ekonrak och
underentreprendrer och malpris-entreprenadens budget omfattar hundratals kostnadsstéllen, som uppféljs regelbundet
medels 6verenskommen open book princip av HG:s konsulter och ansvarspersoner.

Observerats bor att denna del ar den dyrare av de bada byggprojekten.

8. Intern kontroll

Den interna kontrollen har uppbyggts sa att den tekniska sakgranskningen sker av dvervakare Sweco samt den totala
helhetsgranskningen av Projektikeskus. Under sommaren och hésten har i princip da varande ordférande attesterat
fakturorna och sedan hans avgang Kaj-Erik Lindberg och Bo Stéderholm. Lindberg och Séderholm har dven i februari
eftergranskat alla fakturor fran 2019. | bokféringen framgar att Projektikeskus sakgranskat fakturorna. Vid granskningen
har inte framkommit brister.

Styrelsen har dven férst beslutat att 6verskridningar dver 12 k skall behandlas pa styrelseméte och hosten 2019 da mélpris-
entreprenaden for del 2 undertecknades gavs Lindberg/S6derholm p.g.a entreprenadens natur ritt att godkénna dndringar
inom ramen for helhetsbudgeten. Det finns spar att stérre dndringar i planerna har behandlats. Ovriga byggnadstekniska
tillaggsarbeten och 6verskridningar har ndrmast behandlats i prognoserna pa varje styrelseméte.

9. Slutsats

Enligt den vetskap som i skrivande stund finns uppskattas byggprojekten utgifter bli 8,1-8,3 M — en 6verskridning om ca 0,9
—1,1 M jamfort med den budget som medlemsmotet godkdnde 10.10.2019. Av dessa utgdr taket 0,3 — 0,5 M och resten
0,4 - 0,6 M beror dels pa dndrade planer och dels pa miss i uppskattade kostnader. | nuldget finns inte sikra uppgifter om
storleken pa utgifterna for andrade planer och effekten av 6verskridning av kostnadskalkylerna. Kostnadséverskridningen
ar dock inte osedvanligt stor med beaktande av gardsbyggnadens alder och skick. | vilket fall som helst bér gardsbyggnaden
saneras — bl.a. kékets golv och skick motsvarar inte dagens myndighetskrav.

Styrelsen har dock inga andra val dn att slutféra byggprojekten. Det dr dven klart att byggnaden har haft en stor
reparationsskuld som nu atgardas.

Styrelsen har arbetat fér Handelsgillets badsta och jag ser inga betydande brister i administrationen av byggprojekten.

I skrivande stund dr inte tilldggsfinansieringen klar. Detta bor givetvis foras till medlemsméte for godkdnnande sé fort som
bara mdjligt.

Helsingfors den 4 juni 2020
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Rabbe Nevalainen, CGR
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