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Hyrning av lokalerna i Stadsmiljohuset for stadens bruk
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Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige beslutade hyra lokalerna pa ca 27 500 m? |agenhetsy-
ta i nybyggnaden Stadsmiljdhuset, som ar under byggnad, for Helsing-
fors stads bruk enligt villkoren i det hyresavtal som utgoér bilaga 2.

Hyresavtalet undertecknas samtidigt som kopebrevet. Kopeskillingen
betalas och betalningen av hyra bdérjar nar objektet har fardigstallts och
tagits emot.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Sekretessbelagd (MyndOffL 24 § 1 mom. 20 p.)
Sekretessbelagd (MyndOffL 24 § 1 mom. 20 p.)
Kaupunkiymparistttalon esite

WN —~

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Stadsstyrelsen har 24.9.2018 beslutat salja hela aktiestocken i bolaget
Fastighets Ab Fiskehamnen Tio i Helsingfors (FO-nummer 2876426-4)
i enlighet med kdpebrevet i bilaga 1 till den képare som framgar av ko-
pebrevet. Det foreslas att stadsfullmaktige ska besluta hyra lokalerna
pa ca 27 500 m? lagenhetsyta i nybyggnaden Stadsmiljdhuset, som ags
av det i aktieaffaren avsedda bolaget och som ar under byggnad, for
Helsingfors stads bruk.

Stadsstyrelsen har 18.5.2015, § 549, beslutat att det for forvaltningarna
i tekniska branschen ska uppfoéras en nybyggnad, som genomfors med
staden som projekterare och byggherre i form av en hyreslokal i en in-

vesterares ago, och att staden forbinder sig att hyra lokalen med ett

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 17/2018 2(9)

Arende/8
10.10.2018

langfristigt hyresavtal. Stadsstyrelsen beslutade samtidigt att investera-
ren valjs efter konkurrensutsattning och att valet forelaggs stadsstyrel-
sen.

Stadsfullmaktige godkande 28.9.2016, § 240, projektplanen for Stads-
miljohuset. | motiveringarna for beslutet anges det att staden valjer det
formanligaste och basta anbudet genom konkurrensutsattning och ord-
nar projektfinansiering for byggtiden. Staden avstar vidare fran de loka-
ler i stadens ago som anvands av de tekniska forvaltningarna, nuvaran-
de stadsmiljosektorn.

Stadsstyrelsen har 12.9.2017, § 839, fattat beslut om att bilda Fastig-
hets Ab Fiskehamnen Tio i Helsingfors. Fastighetsaktiebolaget star for
byggherreuppgifterna och finansieringen under byggtiden foér projektet
Stadsmiljohuset. Servicehelheten byggnader och allmanna omraden i
stadsmiljosektorn har i enlighet med projektbeslutet ordnat en konkur-
rensutsattning for investerare som galler tomten 1 i kvarteret 10591 i 10
stadsdelen (Soérnas) i Helsingfors stad, fastighetsbeteckning 091-010-
0591-0001, vid Verkstadsgatan 8 och nybyggnaden Stadsmiljéhuset
som ska uppforas pa tomten. Stadsfullmaktige beslutade 29.8.2018
tillagga ratt till kdp i arrendeavtalet med Fastighets Ab Fiskehamnen
Tio i Helsingfors for tomten 1 i kvarteret 10591 i 10 stadsdelen (S6rnas)
i Helsingfors stad. Kbpesumman ar 15 miljoner euro. Kopeskillingen for
aktierna i Fastighets Ab Fiskehamnen Tio i Helsingfors ar 150 miljoner
euro.

Stadsmiljosektorn har med den fastighetsinvesterare som gav det bas-
ta anbudet forberett en aktieaffar som galler aktierna i fastighetsaktie-
bolaget och ett hyresavtal som galler hyrning av lokalerna i Stadsmiljo-
huset for stadens bruk.

Foredragandens motiveringar

Helsingfors stad inreder gemensamma lokaler for stadsmiljosektorn i
nybyggnaden Stadsmiljohuset vid Verkstadsgatan 8 i Sérnas. Stadsfull-
maktige beslutade 28.9.2016, § 240, godkanna projektplanen 8.6.2016
for ett gemensamt lokalprojekt for stadsmiljosektorn. Byggkostnaderna
exklusive mervardesskatt far uppga till hégst 113 000 000 euro med
kostnaderna for parkering beaktade i kostnadsnivan i mars 2016.

| motiveringarna for projektbeslutet konstateras féljande om finansie-
ringen av projektet:

— Stadsstyrelsen beslutade 18.5.2015, 549 §, vid behandlingen av be-
hovsutredningen for projektet att staden ska planera och genomféra
nybyggnadsprojektet som hyreslokaler. En investerare blir agare
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Fastighetsaktiebolag

och staden forbinder sig att anvanda lokalerna genom ett langfristigt
hyresavtal for 20 ar.

— Konkurrensutsattningen for att hitta en investerare inleds efter att
projektplanen blivit godkand. Staden har for avsikt att valja det
formanligaste och basta anbudet genom konkurrensutsattningen.
Alternativen ar att hyresnivan konkurrensutsatts med ett fast pris pa
objektet och att priset konkurrensutsatts med en fast hyresniva och
med hoégsta majliga pris som mal. Valet av en eventuell investerare
forelaggs stadsstyrelsen.

— | sista hand preciseras valet av genomférandemodell pa basis av
vad som ar formanligast totalt sett. Valet star mellan annu inte ut-
redda alternativa modeller dar projektet inte ingéar i stadens egen
balansrakning. En av de alternativa modellerna ar ett fastighetsbo-
lag i stadens ago.

— Staden ordnar projektfinansiering for byggtiden. Fastighetskontoret
avstar fran de lokaler som nu anvands av de tekniska férvaltningar-
na och ar i stadens ago.

Byggférfarandet valdes for att s& manga investerare som mojligt, ocksa
sadana som verkar pa den internationella marknaden, skulle delta i
konkurrensutsattningen.

| sitt verkstallighetsbeslut efter projektbeslutet bemyndigade stadssty-
relsen fastighetskontoret att genomféra en konkurrensutsattning for att
hitta en investerare som finansierar projektet. Resultatet fran konkur-
rensutsattningen skulle sedan féreldggas stadsstyrelsen.

F.d. fastighetskontoret och sedan 1.6.2017 byggherretjansten inom
servicehelheten byggnader och allmanna omraden i stadsmiljosektorn
har svarat for byggherreuppgifterna i Stadsmiljohusprojektet. Davaran-
de lokalcentralen konkurrensutsatte projekteringen och ingick projekte-
ringsavtalen. Byggherretjansten i stadsmiljosektorn har konkurrensut-
satt genomfoérandet och undertecknat entreprenadavtalen.

Stadsstyrelsen har 11.9.2017, § 839, fattat beslut om att bilda Fastig-
hets Ab Fiskehamnen Tio i Helsingfors. Fastighetsaktiebolaget infordes
5.1.2018 i fastighetsregistret. Enligt beslutet star fastighetsbolaget for
finansieringen av projektet. Fastighetsbolaget har 21.6.2018 underteck-
nat avtalet om byggentreprenaden for projektet med byggherretjansten
i stadsmiljosektorn.

Fastighets Ab Fiskehamnen Tio i Helsingfors har hittills ordnat finansie-
ringen av projektet under byggtiden med en koncernkontolimit. Kon-
cernkontolimiten bor konverteras senast den dag avtalet verkstalls, an-
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tingen genom att bolaget kapitaliseras eller genom att bolaget tar upp
lan. Konverteringen av koncernkontolimiten paverkar budgeten for det
ar avtalet verkstalls om bolaget kapitaliseras eller om bolaget beviljas
ett lika stort internt Ian inom koncernen.

Stadsmiljonamnden har 12.6.2018, § 329, beslutat utarrendera tomten
1 i kvarteret 10591 i 10 stadsdelen (Sornas) i Helsingfors stad med ett
langfristigt arrendeavtal till Fastighets Ab Fiskehamnen Tio i Helsing-
fors. Stadsfullmaktige har 29.8.2018 beslutat tillagga ratt till kop i arren-
deavtalet.

Konkurrensutsattning for investerare

F.d. fastighetskontoret och sedan 1.6.2017 byggherretjansten inom
servicehelheten byggnader och allmanna omraden i stadsmiljésektorn
inledde konkurrensutsattningen for forsaljning av Stadsmiljdhuset varen
2017. Newsec Valuation Oy har varit kommersiell radgivare vid konkur-
rensutsattningen for att hitta en investerare.

Konkurrensutsattningen genomférdes som en férsaljningsprocess i tva
etapper. Alla de potentiella inhemska och internationella professionella
fastighetsinvesterare som utifran den disponibla investeringsformdgen-
heten, soliditeten och andra egenskaper har mojlighet att investera i en
fastighet av denna storlek inbjods att medverka.

Investerarna identifierades och listades tillsammans med Newsecs or-
ganisation i norra Europa och BNP Paribas Real Estate pa global niva.

Objektet vackte stort intresse bland saval inhemska som internationella
investerare.

Anbudsforfarandet forbereddes varen 2017. Inom utsatt tid fore
15.6.2017 kom det in sju anbud, och férhandlingarna fortsatte med
dem som hade lamnat de basta anbuden. Den som hade lamnat det
hdgsta anbudet drog sig dock ur forfarandet under de fortsatta forhand-
lingarna.

| detta lage bestamde staden att anbudsforfarandet avbryts och att det
inleds pa nytt nar beslut om projektledningsentreprenér och bygglov
har fattats och det fastighetsbolag som star for finansieringen under
byggtiden har bildats.

Eftersom fastighetsmarknaden var éverhettad var det i syfte att fa bas-
ta mdjliga anbud andamalsenligt att férsakra sig om byggtidsschemat
for projektet och att optimera tidsforlaggningen av upphandlingar och
planeringslésningarna fore valet av den slutliga investeraren.
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En markbyggnadsentreprenad undertecknades 7.9.2017 med
Lemminkainen Oy och en projektledningsentreprenad 7.9.2017 med
Skanska Talonrakennus Oy. Stadsmiljonamndens milj6- och tillstands-
sektion fattade 24.11.2017 beslut om bygglovet.

Investerarmarknadsféringen inleddes pa nytt 7.3.2018. Under mark-
nadsforingsfasen togs det kontakt med 119 investerare, till vilka det
ocksa skickades en forsaljningsbroschyr éver objektet. Av dessa var
det 38 som atersande sekretessavtalet och granskade investeringspro-
memorian om objektet. Inom utsatt tid fore 18.4.2018 lamnade sex in-
vesterare ett villkorligt anbud. De fyra investerare som hade lamnat de
basta anbuden valdes fér en andra omgang, och tre av dem kom med
ett uppdaterat anbud. Priset i de anbud som gatt vidare varierade mel-
lan 160 700 000 och 165 000 000 euro.

Med det internationella fastighetsinvesteringsbolag som gett det basta
anbudet forhandlades det fram ett exklusivitetsavtal med tanke pa
granskning och férhandlingar om genomférandet av kopet fore
28.6.2018. Anbudsgivaren gjorde under denna tid sina egna riskanaly-
ser. Det var meningen att dokumenten for kdpet skulle forhandlas fram
sa att en formell beredskap att underteckna kopet nas inom den utsatta
tiden. Fran stadens sida forutsatter detta dock att stadsfullmaktige god-
kanner forsaljningen av Stadsmiljohusets tomt 1 i kvarteret 10591 i 10
stadsdelen (Sérnas), fastighetsbeteckning 091-010-0591-0001, till Fas-
tighets Ab Fiskehamnen Tio i Helsingfors. Den affar som galler hela ak-
tiestocken i fastighetsaktiebolaget genomfors, kdpeskillingen betalas,
aganderatten odverfors slutgiltigt och betalningen av hyra bérjar nar ob-
jektet ar fardigstallt och mottaget, senast fére utgangen av juni 2020.

Bolaget som lamnat det basta anbudet ar ett solitt, internationellt inve-
steringsbolag, som gjort fastighetsinvesteringar i éver 50 ar och som
har mer an 400 anstéllda inom fastighetsinvestering. Bolaget forvaltar
en fastighetsformdgenhet vard dver 34 miljarder euro. | Finland har bo-
laget fastighetsinvesteringar varda ungefar 500 miljoner euro.

Jamforelse av alternativen

Fastighetsmarknaden fluktuerar kraftigt efter de ekonomiska konjunktu-
rerna, och det viktigaste kriteriet for beslut mellan dgande- och hyresal-
ternativen ar nar beslutet fattas. Marknadslaget ar for narvarande yp-
perligt for forsaljning av fastigheter, eftersom efterfragan och priserna
pa objekt i stil med Stadsmiljdhuset ar rekordhdga. Den storsta orsaken
till detta ar en historiskt hég internationell investerarefterfragan. Mark-
nadspriserna vantas inte langre stiga sa mycket, eftersom rantenivan
forutspas borja stiga senast nasta ar. Nu ar det ratt tidpunkt ar genom-
fora en eventuell affar, och staden far ett synnerligen bra pris for objek-
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tet. A andra sidan star fér narvarande inemot 14 % av kontorslokalerna
tomma i huvudstadsregionen, varfor staden som en stor och solid aktor
ocksa har en stark férhandlingsposition pa hyresmarknaden. Av denna
orsak kan staden i anslutning till affaren ocksa fa en formanlig lokalhyra
for de féljande 20 aren.

Agande- och hyresalternativen har granskats med kalkylmodellen DCF,
som anvands allmant for fastighetsprojekt. Enligt modellen granskas de
kassafloden som galler avtalsperioden for objektet diskonterade till
nuvarde. Objektets marknadsvarde vid den tidpunkt da hyresavtalet ut-
|6per ar inte kant, och som restvarde i kalkylen har for enkelhetens
skull darfér anvands objektets tekniska varde, som har faststallts an-
tingen enligt stadens egen slitagemodell eller ocksa enligt Trellum Con-
sulting Oy:s slitagemodell som anvands allmant av staten och andra of-
fentliga sammanslutningar. Ingendera modellen beaktar marknads- och
tillgangsrisken for objektet, utan granskar objektets restvarde enbart ut-
ifran nuvardet pa fastighetens tekniska eftersatta underhall.

Modellerna skiljer sig fran varandra pa sa satt att i stadens modell ar
byggnadsslitaget langsamt i bérjan av livscykeln for att sedan accelere-
ra mot slutet, medan byggnaden enligt Trellums modell slits jamnt med
1,75 % om aret under hela granskningsperioden. Slutresultaten avviker
fran varandra sa att agandet raknat enligt stadens egen modell blir

ca 2,7 miljoner euro féormanligare under hela avtalsperioden jamfort
med hyresmodellen. Om byggnadens arliga slitage beaktas enligt Trel-
lums kalkylmodell ar objektets restvarde i slutet av hyresperioden

ca 10 % lagre, varvid hyresalternativet med en investerare som agare
blir ca 8,3 miljoner euro formanligare an agandealternativet.

Slutresultatet paverkas markbart ocksa av den diskonteringsranta som
anvands i kalkylerna. | kalkylen ovan ar diskonteringsrantan 3,5 % (sta-
dens finansiering 1,5 % + inflation 2,0 %). Om kravet pa marknadsav-
kastning anvands som grund for diskonteringsrantan blir kalkylrantan
5,75 % (3,75 % + inflation 2,0 %), varvid hyresalternativet under avtals-
perioden blir ca 1,4-5,7 miljoner euro formanligare for staden an agan-
dealternativet.

Objektets faktiska varde bestams utom av kassaflodet och den teknis-
ka restvarderisken ocksa av marknads- och tillgangsriskerna. Genom
att beakta ocksa dessa kan de risker som hanfor sig till agande och
hyrning behandlas jamférbart.

Beroende pa marknadslaget kan restvardet pa ett objekt vara lagre an
det tekniska vardet, eftersom exempelvis krav i anslutning till férandring
av arbetssatten utom normailt tekniskt slitage ocksa medfér en risk i
form av extra kostnader for moderniseringen av arbetslokaler. Som ett
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Hyresavtal

exempel pa detta fenomen kan namnas flera dyra moderniseringar i
gamla kontorslokaler i Helsingfors centrum, vilka enligt forsiktiga berak-
ningar har kostat i genomsnitt 500—800 euro/m? for att lokalerna ska fas
uthyrda pa nytt. | fraga om Stadsmiljohuset skulle en liknande genom-
snittlig kostnad for byggnadens agare innebara en tillgangsrisk pa
minst 14 miljoner euro, som berakningen av det tekniska restvardet inte
beaktar.

Om stadens lokalbehov forandras under hyresperioden har staden moj-
lighet att inga underhyresavtal enligt radande hyresniva. | ett omrade
under utbyggnad sasom Fiskehamnen ar det sannolikt att hyresnivan i
nagon man stiger.

Hyresalternativet innebar att staden da hyresavtalet utléper smidigt kan
Overvaga ocksa andra lokalalternativ, eftersom den inte ar bunden till
objektet i Fiskehamnen. Staden bar i detta alternativ inte den restvar-
derisk som ingar i objektet och behdver nar avtalet utldpt inte se till att
de tomma lokalerna renoveras och uthyrs enligt de radande kostnads-
och hyresnivaerna.

Enligt agandealternativet bar staden de risker som hanfor sig till objek-
tets restvarde och ocksa de risker for livscykelinvesteringar som hanfor
sig till fastighetens skick. Enligt hyresalternativet bar staden bara den
del av de senare riskerna dar reparationsansvaret galler stadens hyres-
tid.

Erfarenheten visar att det ar sallan som behov av stérre reparationer
uppkommer under de foérsta 20 aren av en byggnads livscykel. Om sa-
dana i alla fall skulle gbras i slutet av hyresperioden, sa ar det i hyres-
avtalet angivet att kostnaderna mellan hyresgivaren och hyrestagaren
fordelas enligt den beraknade livscykeln for reparationsobjektet i forhal-
lande till den aterstaende hyrestiden. Om det exempelvis aterstar tre ar
av hyresperioden och en 30 ars livscykelinvestering gors pa objektet,
betalar staden 1/10 av investeringen och objektet agare aterstaende
9/10.

Enligt hyresavtalet hyr staden lokalerna i Stadsmiljohuset vid Verk-
stadsgatan 8 pa 20 ar for sitt bruk. Enligt avtalet har staden en option
pa forlangning av hyrestiden med tio ar och darefter ytterligare med tio
ar. Hyresperioden blir darmed hogst 20+10+10, dvs. sammanlagt 40
ar. Enligt avtalet star hyrestagaren for alla kostnader for fastighetsun-
derhall och reparationer under sin besittningstid och for fastighetsskat-
ten och férsakringen.
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Hyreslokalerna omfattar ungefar 27 500 m? lagenhetsyta. Kapitalhyran i
enlighet med hyresavtalet blir ca 18,5 euro/m? i manaden och ca 6,1
miljoner euro om aret. Hyran justeras arligen i enlighet med stegringen
i levnadskostnadsindex (1951:10=100). Nar underhallshyran beraknas
till 5 euro/m? lagenhetsyta, beraknas totalhyran bli ca 23,5 euro/m? i
manaden och 7,8 miljoner euro om aret.

Staden konkurrensutsatter och hyr ut en restaurang pa ca 1 000 m? |a-
genhetsyta i huset till en utomstaende aktor. Totalhyran for lokalerna i
stadsmiljésektorns bruk blir da ca 7,5 miljoner euro om aret. Stadsmil-
josektorns lokalhyror uppgar for narvarande till sammanlagt ca 9,6 mil-
joner euro om aret.

Nivan pa de totalhyror som i detta nu begars fér nya kontorslokaler i
Fiskehamnen och Vallgard ar ca 26 euro/m? i manaden. Underhalls-
kostnaderna for nya kontorsobjekt ar ca 5 euro/m? i manaden. Nettohy-
resnivan pa marknaden ar 21 euro/m? i manaden.

Enligt de beslut som fattats om projektet Stadsmiljohuset avstar staden
fran de lokaler i sin ago som anvants eller fortfarande anvands av de ti-
digare tekniska foérvaltningarna och den nuvarande stadsmiljésektorn.
F.d. fastighetskontoret har salt fastigheten vid Kaserngatan 21, som
anvandes av f.d. byggnadskontoret, till ett pris pa 21,5 miljoner euro.
Stadsfullmaktige beslutade 13.6.2018, § 179, salja fastigheten vid Folk-
skolegatan 3 till ett pris pa 19,5 miljoner euro. Stadsmiljonamnden har
dessutom 19.6.2018, § 351, foreslagit stadsstyrelsen att lokalerna i sta-
dens bruk vid Broholmsgatan 13 och Andra linjen 7 ska saljas for en
kdpesumma pa 15,1 miljoner euro. Ocksa de dvriga lokaler som fortfa-
rande ar i stadens ago saljs eller utvecklas med tanke pa senare for-
saljning. Beredningen pagar delvis for narvarande.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Sekretessbelagd (MyndOffL 24 § 1 mom. 20 p.)
Sekretessbelagd (MyndOffL 24 § 1 mom. 20 p.)
Kaupunkiymparistttalon esite

WN —~

Kommunalbesvar, fullmaktige

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr

http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 17/2018 9(9)

Arende/8
10.10.2018

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 24.09.2018 § 609

HEL 2018-006481 T 10 01 01 01

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

A

Kaupunginhallitus paatti myyda Kiinteisté Oy Helsingin Kalasataman
Kymppi -nimisen yhtion (Y-tunnus 2876426-4) koko osakekannan liit-
teena 1 olevan kauppakirjan mukaisesti siita ilmenevalle ostajalle.

Kauppakirja liitteineen allekirjoitetaan sen jalkeen, kun myyntipaatés on
saanut lainvoiman.

B
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Helsingin kaupungin kayttoon
edelld paatoskohdassa A mainitussa osakekaupassa tarkoitetun yhtion
omistaman, rakenteilla olevan Kaupunkiymparistotalon uudisrakennuk-
sen tilat, noin 27 500 htm2, liitteena 2 olevan vuokrasopimuksen muka-
isin ehdoin.

Vuokrasopimus allekirjoitetaan samanaikaisesti kauppakirjan allekirjoi-
tuksen kanssa. Kauppahinta maksetaan ja vuokranmaksu alkaa, kun
kohde on valmis ja vastaanotettu.

C

Kaupunginhallitus oikeutti kaupunkiympariston toimialan teknisen johta-
jan allekirjoittamaan edella paatéskohdassa A mainitun kauppakirjan
seka tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia muutoksia ja tarkennuksia.

17.09.2018 Poydalle

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kaupunkiymparistélautakunta 12.06.2018 § 330
Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)

Postadress

PB 1
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