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12
Forsaljning av en kontorsbyggnad i Helsingfors Energis ago och
utarrendering av tomten

HEL 2012-015345 T 10 01 03
Beslutsforslag

A

Stadsfullmaktige beslutar bemyndiga Helsingfors Energi att sdlja den i
affarsverkets balansrakning upptagna kontorsbyggnaden pa Lilla
Robertsgatan 1-3 till Royal Ravintolat Oy eller till den som Helsingfors
Energi forordnat for en kdpesumma pa 10 792 000 euro i enlighet med
bolagets anbud 2.10.2012 och det féravtal som utarbetats pa basis av
anbudet.

Stadsfullmaktige beslutar bemyndiga fastighetsnamnden att till den
som namnden férordnat till 31.12.2073 utarrendera tomten nr 30
(3575 m?, Lilla Robertsgatan 1-3, Kaserngatan 30-32) i kvarteret

nr 3052 i 3 stadsdelen (Gardesstaden) for ett hotell och en elstation pa
féljande villkor:

Arsarrendet for tomten bestams efter lokaltyp enligt foljande:

Arsarrendet for tomten bestams sé& att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
42,67 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om lokaler ovan jord
som tjanar hotellet.

Arsarrendet for tomten bestams sé& att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
21,33 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om lokaler under jord
som tjanar hotellet, med undantag av lager och tekniska lokaler.

Arsarrendet for tomten bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
10,67 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om lager och tekniska
lokaler under jord som tjanar hotellet.

Arsarrendet for tomten bestdms sé& att podngtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
16,00 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om lokaler som tjanar
elstationen.
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Bakgrund

Arsarrendet berdknas efter en rantefot pa fem (5) procent utifran de
uppskattade kapitalen ovan och justeras arligen i enlighet med
andringen av levnadskostnadsindex.

| 6vrigt galler de villkor som anges pa blanketten for utarrendering av
affars- och kontorstomter och av fastighetsnamnden eventuellt
foreskrivna tillaggsvillkor.

Helen-koncernen har som syfte att ha de byggnader som koncernen
anvander foér produktion och service i sin 4go. Aven hus som i
framtiden tjanar koncernen eller som ar strategiskt viktiga beaktas.
Koncernen har stravat att genom férsaljning och uthyrning till
utomstaende avsta fran de hus i vilka Helsingfors Energis verksamhet
har lagts ned eller som inte tjanar koncernens verksamhetsandamal.

Huset pa Lilla Robertsgatan 1-3 ar forra huvudkontoret fér Helsingfors
stads elverk. Kontorsbyggnaden ar en kontorshelhet som blev fardig i
tva faser. Byggnadsdelen langs med Lilla Robertsgatan ar ett
kontorshus som blev fardigt ar 1929 och byggnadsdelen langs med
Kaserngatan ar kdnd som "Elverket” och blev fardig ar 1909. Till
fastighetshelheten hor dessutom en gardsbyggnad fran 1929 som
byggdes om ar 2000.

Byggnadshelheten ligger pa en tomt (91-3-52-30) i Helsingfors stads
ago. Byggnadsdelen med kontor vid Lilla Robertsgatan har fem
vaningar och byggnadsdelen vid Kaserngatan och gardsbyggnaden
fyra vaningar. Husen har sammanlagt 11 271 m? bruttoyta.

Sammanlagt ca 5 150 m? av lokalerna vid Lilla Robertsgatan utgor
kontor. Gardsbyggnaden omfattar ca 1 450 m? och 2469 m? ar i Helen
Elnat Ab:s besittning. Dessutom omfattar byggnadshelheten trapphus
och tekniska lokaler som inte ingar i ytorna ovan.

Helsingfors Energi har sedan ar 1973 uthyrt byggnadsdelen med kontor
till centrums polisdistrikt inom polisinrattningen i Helsingfors.
Polisinrattningens hyresavtal 16pte ut 30.6.2012 och kontorshuset star
nu tomt. For tillfallet ar tva mindre hyresgaster verksamma i
gardsbyggnaden. Dessutom har gardsbyggnaden tomma
kontorslokaler.

Lokalerna och tekniken i byggnadshelheten har genomgatt
ombyggnader i olika omfattning under 1990- och 2000-talet.
Innelokalerna och tekniken i dessa har inte renoverats i motsvarande

Postadress

PB 10

00099 HELSINGINFORS STAD
hallintokeskus@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/hallintokeskus +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Foredragningslista 2/2013 3 (6)

Kaj/12
30.1.2013

omfattning och darfér ar lokalerna i byggnaden i mycket varierande
skick. En del av huset har bl.a. sjalvdragsventilation. Enligt en
konditionsgranskning i kontorshuset ar 2009 motsvarar byggnaden inte
den niva som kravs av kontorshus med tanke pa de tekniska
egenskaperna, och det ska goéras en nastan fullstandig ombyggnad i
huset. Kostnaderna fér ombyggnad av gamla hus i centrumomradet har
uppgatt till ca 2 500 euro/m? eller mer. Harigenom kommer
investeringskostnaderna fér ombyggnaden att uppga till ca 20 miljoner
euro.

En karta dver objektets Iage finns som bilaga 1, illustrationer éver huset
som bilaga 2 och en byggnadshistorisk utredning som bilaga 3.

Grunder till forsaljning av byggnaden

Kopanbud

Nar hyresavtalet for huset pa Lilla Robertsgatan 1-3 I16per ut ska
staden antingen sdka en ny hyresgast foér byggnaden eller komma med
ett nytt anvandningsandamal for den. Det finns gott om tomma
kontorslokaler i Helsingfors centrum och processen att s6ka en ny
hyresgast ar lang.

Bade att pa nytt uthyra objektet och att eventuellt utveckla fastigheten
for ett nytt &ndamal kraver en fullstdndig ombyggnad i huset. Det ar
inte andamalsenligt for Helsingfors Energi att ga med i enskilda
fastighetsutvecklingsprojekt som inte bidrar till Helsingfors Energis
affarsverksamhet.

Helsingfors Energi har fatt kbpanbud av tva aktorer. Bada
anbudsgivarna vill bygga om huset till ett hotell.

Royal Ravintolat Oy har lamnat in ett anbud fér byggnadsdelarna med
kontorslokaler. Anbudssumman uppgar till 10 792 000 euro pa det
villkor att huset gar att bygga om till ett hotell.

Det estniska bolaget Eke Invest Ltd har lamnat in ett anbud pa
8 100 000 euro for byggnadsdelarna med kontorslokaler.

Diskussioner om att bygga om huset till en hotellfastighet har férts med
bade byggnadstillsynsverket och stadsplaneringskontoret. Bada
forvaltningarna har preliminart haft positiv installning till projektet.
Fastighetskontoret har for sin del forhallit sig positivt till att utarrendera
tomten for hotellbruk. Fastighetskontorets utlatande finns som bilaga 4.

Catella Property Group har ar 2012 bedémt marknadsvardet pa
byggnadsdelen med kontor och enligt kalkylen uppgar objektets
marknadsvarde med beaktande av ombyggnadsbehoven till
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ca 3,6 miljoner euro. Balansvardet for huset pa Lilla Robertsgatan 1-3
ar ca612 000 euro i Helsingfors Energis balansrakning.

Royal Ravintolat Oy:s kdpanbud for huset ar bra. Anbudsgivaren har
dessutom erfarenhet av hdgklassig restaurangverksamhet i Helsingfors
stadskarna och bevis pa kunskaper i att bygga om ett gammailt hus i
centrum till ett hdgkvalitativt hotell. Helsingfors Energi foreslar att hela
huset med undantag av Helen EInat Ab:s elstation ska saljas till Royal
Ravintolat Oy.

Helsingfors Energi har ingatt ett féravtal om forsaljning av huset.
Utarrendering av tomten

Fastighetsnamnden beslutade 13.12.2012 (659 §) foresla att
stadsstyrelsen ska bemyndiga namnden att utarrendera tomten pa
vilken den byggnad som féreslas bli sald finns till kdparen av tomten pa
de villkor som framgar av beslutsforslaget.

Fastighetsnamnden har utarrenderat tomten nr 3052/30 (3 575 m?) pa
Lilla Robertsgatan 1-3 (Kaserngatan 30-32) i Gardesstaden till
Helsingfors Energi till 31.12.2023. Pa tomten finns Helsingfors stads
elverks forra huvudkontorsbyggnad (11 271 m? bruttoyta) som ar i
Helsingfors Energis ago (nedan kontorshuset) och Helen Elnat Ab:s
elstation (2 469 m? bruttoyta) som fortfarande ar i drift. Byggnaderna ar
uppforda aren 1909 och 1929.

Kontorshuset star for tillfallet nastan tomt efter att Helsingfors Energis
hyresgast sedan ar 1973, centrums polisdistrikt inom polisinrattningen i
Helsingfors, flyttade till Vastra Bole i somras.

| detaljplanen nr 4406 fran ar 1958 anges tomten som en tomt for
bostader och affarsbyggnader. Att bygga om huset till ett hotell kraver
eventuellt ett undantagsbeslut eftersom detaljplanen ar relativt gammal.

Arrendegrunder

Fastighetskontorets tomtavdelning har férhandlat med Helsingfors
Energi, Helen EInat Ab och Royal Ravintolat Oy om projektet ovan och
om fornyelse av arrendeavtalet utgaende fran att det gors mojligt att
bade bygga om huset till ett hotell och att fortsatta elstationens
nuvarande verksamhet.

Forhandlingarna har resulterat i att tomten i sin helhet ska utarrenderas
till det bolag som ska bildas for Royal Ravintolat Oy:s rakning till
31.12.2073 och genom servitutsliknande villkor i arrendeavtalet ska det
sakerstallas att elstationen i Helen EInat Ab:s &go bevaras och halls i
drift. Arrendetagaren ska betala arrende for tomtdelarna for bade
hotellet och elstationen, men har ratt att debitera Helen Elnat Ab for
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elstationens andel av arrendet till dess fulla belopp. Avsikten ar att det
langfristiga arrendeavtalet for tomten och husaffaren ska ingas
samtidigt.

Enligt forslaget ska arrendegrunder for tomten faststallas utgaende fran
att tomten utarrenderas till 31.12.2073 och arsarrendet for tomten
bestams enligt gangse pris for varje lokaltyp i centrumomradet enligt
foljande:

Arsarrendet for tomten bestams sé& att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
42,67 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om lokaler ovan jord
som tjanar hotellet. | nuvarde motsvarar priset 800 euro/m?vy.

Arsarrendet for tomten bestdms sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
21,33 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om lokaler under jord
som tjanar hotellet, med undantag av lager och tekniska lokaler. |
nuvarde motsvarar priset 400 euro/m?vy.

Arsarrendet for tomten bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
10,67 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om lager och tekniska
lokaler under jord som tjanar hotellet. | nuvarde motsvarar priset

200 euro/m?vy.

Arsarrendet for tomten bestams s att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
16,00 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om lokaler som tjanar
elstationen. | nuvarde motsvarar priset 300 euro/m? vy.

Arsarrendet berdknas efter en rantefot pa fem (5) procent utifran de
uppskattade kapitalen ovan och justeras arligen i enlighet med
andringen av levnadskostnadsindex.

Fastighetsnamndens utarrenderingsforslag finns som bilaga 5.
Forslaget stammer dverens med framstallningarna fran direktionen for
Helsingfors Energi och fastighetsnamnden.

Stadsstyrelsen

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

Bilagor
1 Sijaintikartta, Pieni Robertinkatu 1-3
2 Kuvat
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3 Rakennushistoriallinen selvitys

4 Kiinteistdviraston kirje 06112012

5 Klk 13.12.2012 (659 §), vuokrausesitys
Tiedoksi; Muutoksenhakuohjeet: Kunnallisvalitus, valtuusto

Helsingin Energia -liikelaitos

Kiinteistélautakunta
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