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Hyrning av lokaler fran NCC Property Development Oy och Swiss
Life Asset Management AG for kultur- och fritidssektorns behov

HEL 2018-006162 T 10 01 04
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar hyra "Kultur- och fritidssektorns verksamhets-
lokaler, Fredriksberg A- och B-huset”, enligt projektplanen i bilaga 1,
daterad 11.1.2019. Den kapitaliserade arshyran for lokalerna pa totalt
3121 m?i B-huset uppgar till 7 040 294 euro (exkl. moms) enligt en fast
hyrestid pa 15 ar, och den kapitaliserade arshyran for lokalerna pa to-
talt 1597,5 m? i A-huset uppgar till 3 564 757 euro (exkl. moms) enligt
en fast hyrestid pa 17 ar, dvs. sammanlagt 10 605 051 euro (exkl.
moms) enligt kostnadsnivan 12/2018.

Sammandrag

Vid kultur- och fritidssektorns forvaltnings- och stodtjanster samt i ex-
pertuppgifter for servicehelheterna jobbar ca 300 personer. | nulaget ar
medarbetarna utplacerade pa fem olika stallen i Helsingfors. Dessa
verksamhetsstallen finns i Sporthallen pa Paavo Nurmis grand, i Bole
bibliotek pa Jarnvagsmannagatan, i konstmuseet i Tennispalatset, i
Helsingfors stadsmuseums lokaler pa Alexandersgatan och i Fredriks-
bergs A-hus pa Maskinverkstadsgranden.

Malsattningen har varit att hitta gemensamma och moderna aktivitets-
baserade kontorslokaler i ett stadsomrade under utveckling fér dem
som utfor expert-, planerings-, och ledningsarbete i kultur- och fritids-
sektorn. Projektet har som mal att effektivera kultur- och fritidssektorns
lokalanvandning och att fa till stand en ekonomisk besparing inom lo-
kalkostnaderna.

Granskningen av alternativ, projektplaneringen och formuleringen av
utkast till hyresavtal har beretts i samarbete mellan kultur- och fritids-
sektorn och stadsmiljdsektorn. Enligt sektorernas uppfattning nar man
malen bast genom att verksamheten placeras pa Vallgards gamla ma-
skinverkstadsomrade, i nybyggnader pa Maskinverkstadsgranden 1
och Maskinverkstadsgranden 3. Projektet for hyreslokaler omfattar
sammanlagt ca 4 700 m? och effektiverar kultur- och fritidssektorns lo-
kalanvandning med 3 436 m? och minskar de direkta lokalkostnaderna
med ca 215 000 euro pa arsbasis.

Kultur- och fritidsnamnden har 29.1.2019, § 15, gett sitt samtycke till
projektet.
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Projektplanen utgor bilaga 1.

Foredragandens motiveringar

Fredriksbergs kontorslokaler i Vallgards verkstadsomrade

Tillfalliga lokaler

Projektplanens mal har varit att hitta gemensamma och moderna aktivi-
tetsbaserade kontorslokaler i ett stadsomrade under utveckling fér dem
som utfor expert-, planerings-, och ledningsarbete i kultur- och fritids-
sektorn. Varen 2018 sokte kultur- och fritidssektorn och stadsmiljosek-
torns enhet for uthyrning av verksamhetslokaler tillsammans efter loka-
ler.

Bland alternativen som granskades fanns fastigheter som staden ager
och lokaler som hyrs fran utomstaende. Aven Olympiastadion, som
Stadion-stiftelsen forvaltar, granskades men dar fanns anda inte till-
rackligt med gemensamt utrymme att hyra. Lokaler att hyra fran utom-
stdende granskades i Hertonas, Sérnas, Vallgard och limala. De lediga
lokaler som hyrs fran utomstaende hade till en del héga hyror, till en del
uppfyllde lokalerna inte helt hyrestagarens behov nar det gallde bygg-
tidtabell, storlek, lage eller rumslosningar.

Fredriksbergs kontorslokaler i Vallgards maskinverkstadsomrade fram-
stod i jamfoérelsen som ett potentiellt alternativ. Kontorslokalerna i Fred-
riksberg ligger vid goda trafikforbindelser, hyresnivan ar lamplig och de
nya lokalernas skick i jamférelse med andra tillbudsstdende hyresloka-
ler talar for att de ska valjas.

Projektplanens forsta fas, A-huset (1 597,5 m?), har férberetts under
hdsten 2018. Projektplanen ar daterad 1.10.2018 och den har godkants
av stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allmanna omraden
23.10.2018, § 116. Enligt beslutet hyr stadsmiljosektorn affarslokalerna
i 3 vaningen i Fredriksbergs A-hus, sammanlagt 1 597,5 m?, for kultur-
och fritidssektorn fr.o.m. 1.10.2018. Hyrestiden ar tidsbunden de forsta
tre aren, varefter hyresavtalet fortsatter tills vidare. Enligt hyresavtalets
villkor upphor avtalet omedelbart om staden beslutar hyra lokalerna for
en langre hyrestid. Kultur- och fritidssektorn har tagit A-husets lokaler i
anvandning hosten 2018, da man avstod fran lokalerna pa Sandudds-
gatan 9 och Kalevagatan 6, dar personal fran ungdomsservicehelhe-
ten, sektorns forvaltning och allmanna kulturtjanster arbetade. Stadens
lokaler som blir lediga som en foljd av detta pa Sanduddsgatan 9 har
hyrts ut till social- och halsovardssektorns hemvard samt till ett daghem
inom fostrans- och utbildningssektorn, bortsett fran en lokal.
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Projektplan

Det finns inget behov av tillfalliga lokaler i projektet eftersom arbetet i
de nuvarande lokalerna kan fortga fram till sommaren 2020 da de nya
lokalerna i B-huset blir fardiga, och da blir sektorns lokaler i Sporthallen
pa Paavo Nurmis grand, i Bole bibliotek pa Jarnvagsmannagatan, i
konstmuseet i Tennispalatset och stadsmuseets lokaler pa Alexan-
dersgatan lediga. Det ar meningen att de kontorslokaler som blir lediga
ska hyras ut till bade interna aktdrer och externa foretag. T.ex. social-
och halsovardssektorn har behov av kontor i Béleomradet. | investe-
ringsprogrammet foreslas att den grundliga reparationen av Sporthalls-
byggnaden startar ar 2023, varmed lokalerna skulle komma att sta
tomma under tiden 8/2020-6/2023. | samband med renoveringen av
Sporthallen ar det meningen att alla kontorslokaler ska forsvinna.

| A-husets tredje vaning har man byggt ett aktivitetsbaserat kontor for
ca 100 medarbetare. B-husets lokaler ligger i tre plan och kallare.

— Entréhallen i forsta vaningen (ca 680 m?) ar en offentlig lokal dar det
finns motesplatser och kundservice. | entréhallen ordnas bade tills-
tallningar som ar gemensamma for sektorns personal och verksam-
het for kunderna.

— 2 vaningen (1 056 m?) ar halvoffentligt utrymme dar det finns métes-
och grupprum samt en del av personalens kontor och en uteterrass
(196 m?2).

— |13 vaningen planeras ett flexibelt aktivitetsbaserat kontor for per-
sonalen.

— | B-husets kallare finns ett lagerutrymme pa ca 100 m2.

Lokalerna i B-husets 3 vaning ska kopplas samman med A-husets 3
vaning med en forbindelsebro. Hyreslokalerna i Fredriksbergs A- och
B-hus omfattar sammanlagt ca 4 700 m2.

Hyreskontrakt och lokalkostnader

Hyreskontraktet for lokalerna som hyrs av NCC Property Development
Oy pa Maskinverkstadsgranden 3 galler kontorslokaler pa 2 825 m?, ett
lager pa ca 100 m? samt en utomhusterrass pa 196 m?, fran och med
att dessa fardigstalls 1.6.2020. Hyrestiden ar tidsbunden de forsta 15
aren, varefter hyresavtalet fortsatter tills vidare med sex manaders
uppsagningstid. Kapitalhyran for verksamhetslokalerna uppgar till

46 612,50 euro/man. (16,50 euro/m?/man.) och kapitalhyran for lagret
uppgar till 1 250 euro (12,50 euro/m?/man.). Underhallshyran for verk-
samhetslokalerna uppgar till 12 712,50 euro/man. (ca 4,50 eu-
ro/m?/man.) och fér lagret 225 euro/man. (2,25 euro/m#man.). For ter-
rassen betalas en kapitalhyra pa 686 euro/man. (3,50 euro/m?man).
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Kapitalhyran ar bunden till levhadskostnadsindex och underhallshyran
till de faktiska kostnaderna. Hyran ar bunden till levhadskostnadsindex
pa sa satt att basindex motsvarar det senast publicerade indexet da av-
talet undertecknas. Hyresvarden star for planering och byggande samt
tillstand for huset enligt bilagorna i utkastet till hyreskontrakt, bortsett
fran att anvandaren star for eventuell specialplanering som hanfér sig
till sektorns verksamhet (t.ex. planering av motes- och presentations-
teknik, inredningsplanering). Hyresvarden star for eventuella andrings-
och tillaggsarbeten och anvandaren betalar for dem med extra hyra
med betalningstid som separat dverenskommits eller enligt faktura i en-
lighet med villkoren i hyresavtalet inom de granser som uppskattats i
projektplanen.

Utkastet till hyreskontrakt finns som bilaga 2.

Hyreskontraktet for lokalerna som hyrs fran Swiss Life Asset Manage-
ment AG pa Maskinverkstadsgranden 1 galler nybyggda kontorslokaler
pa 1 597,5 m? som kultur- och fritidssektorn redan anvander. Hyresti-
den ar tidsbunden de forsta 16,5 aren, varefter hyresavtalet fortsatter
tills vidare med sex manaders uppsagningstid. Sa har ar hyresavtalen
for bada husen tidsbundna och upphoér samtidigt. Kapitalhyran for loka-
lerna uppgar till 31 151,25 euro/man. (16,50 euro/m?/man.) och under-
hallshyran uppgar till 7 188,50 euro/man. (ca 4,50 euro/m?man.). Kapi-
talhyran ar bunden till levnadskostnadsindex och underhallshyran till de
faktiska kostnaderna.

Utkastet till hyreskontrakt finns som bilaga 3.

Underhallshyrorna jamnas ut en gang per ar enligt revisorernas utla-
tande for A- och B-husets fastighetsbolag sa att de motsvarar férega-
ende ars faktiska kostnader och saledes faktureras retroaktivt enligt re-
aliserade underhallskostnader. Kapitalhyror som betalats till ett for stort
belopp aterbars och om det har betalats for lite faktureras detta sepa-
rat.

A-husets tidigare hyresavtal upphor enligt avtalet utan uppsagning om
staden godkanner langvarig hyrning av lokalerna pa sammanlagt ca

4 700 m2. Det ursprungliga hyresavtalet for A-huset med NCC Property
Development Oy har som sadant évergatt till en fond som forvaltas av
kapitalforvaltningsbolaget Swiss Life Asset Management AG som en
foljd av en affar.

Till kultur- och fritidssektorns lokalkostnader laggs en allman kostnad
pa 0,50 euro/m? lagenhetsyta/man. (exkl. moms) for servicehelheten
byggnader och allmdnna omraden i enlighet med anvisningarna for
hantering av lokalprojekt.
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Tidtabell

Enligt planen ska byggarbetet paga 11/2018-5/2020, och avsikten ar
att omsatta projektet i praktiken sommaren 2020.

Kultur- och fritidsnamndens utlatande

Till slut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Kultur- och fritidsnamnden har 27.11.2018, § 215, godkant behovsut-
redningen som galler projektets andra fas. Kultur- och fritidsnamnden
har tillstyrkt projektplanen i ett utlatande 29.1.2019, § 15. Enligt utla-
tandet motsvarar projektplanens hyresyta val mot malsattningen pa
sammanlagt 4 700 m? som foreslogs i behovsutredningen. Hyreskost-
naden har stigit i projektplaneringsskedet men besparingen pa arsniva
uppgar anda till ca 215 000 euro.

Enligt 7 kap. 1 § 1 mom. 9 punkten i forvaltningsstadgan beslutar
stadsfullmaktige om férhyrning av affarslokaler da totalvardet pa avtalet
beraknas overstiga 10 miljoner euro.

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget kommer stadsstyrel-
sen i samband med att fullmaktigebeslutet verkstalls att bemyndiga
chefen for enheten for verksamhetslokaler vid stadsmiljosektorns ser-
vicehelhet for byggnader och allmanna omraden att fatta beslut om att
inga hyresavtal enligt beslutet samt att géra smarre andringar i hyres-
avtalen om det behovs.

Stadsstyrelsen

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

1 Hankesuunnitelma Fredriksberg 2 vaihe ja 1 vaiheen jatko 110119
Vuokrasopimusluonnos NCC Property Development Oy Konepajankuja
3

3 Vuokrasopimusluonnos Swiss Life AG Konepajankuja 1

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Hyresvardarna Kommunalbesvar, fullmaktige
Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad Foredragningslista  9/2019 6 (6)
Stadsfullmaktige

Arende/7
8.5.2019

For kinnedom

Stadsmiljondmndens sektion for byggnader och allméanna omraden
Kultur- och fritidsnamnden
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