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§189
Frenckellin virastorakennuksen myynti

TRE:4073/02.06.02/2019

Valmistelija / lisatiedot:
Teppo Rantanen

Valmistelijan yhteystiedot
Kiinteistdjohtaja Virpi Ekholm, puh. 0400 205 044, etunimi.
sukunimi@tampere.fi

Lisdtietoja paatoksesta
Kaupunginlakimies Jouko Aarnio, puh. 040 514 4884, etunimi.
sukunimi@tampere.fi

Paatos
Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Esittelija: Juha Yli-Rajala, Konsernijohtaja

Paatosehdotus
Esitetadn valtuuston paatettavaksi:

Tampereen kaupunki myy Frenckellin virastorakennuksen 14 300 000,00
eurolla M/K Tampere IV Oy:lle.

Liitteena oleva osapuolten valinen 4.5.2021 allekirjoitettu ehdollinen
kauppakirja hyvaksytaan.

Kokouskasittely
Asian kasittelyn kuluessa Aarne Raevaara esitti, etta paatésehdotus
hylataan. Milka Hanhela ja Lassi Kaleva kannattivat Raevaaran ehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, etta oli tehty kannatettu hylkdysehdotus, josta oli
aanestettava.

Puheenjohtajan aanestysesitys: esittelijan paatdsehdotus JAA, Raevaaran
hylkaysehdotus El. Adnestysesitys hyvaksyttiin.
Aanestyksen tulos: esittelijan paatésehdotus hyvaksyttiin aanin 10-3.

Perustelut

Hallinto-oikeus on antanut 12.4.2022 paatoksen, jolla se kumosi
muotovirheen perusteella kaupunginvaltuuston paatoksen 17.5.2021 §
69. Tasta syysta asia on tarpeen kasitella uudestaan oikeassa
jarjestyksessa.

Kaupunginhallitus paatti 6.3.2017 8 147 kaupungin hallintorakennusten
tilankaytdn uudistamisen periaatteista. Kaupungin tilankayton
uudistamisen yhtena tavoitteena on kaupungin hallintorakennusten
tilankaytdn tehostaminen tilakustannusten pienentamiseksi seka uusien
tyoskentelytapojen mahdollistaminen tyon mielekkyyden
kasvattamiseksi. Kaupunginhallituksen paatdoksen mukaan
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hallintorakennusten tilankaytdn tehokkuutta parannetaan oleellisesti.
Kaupunginhallitus hyvaksyi 1.2.2021 § 47 Virastotalon laajennuksen ja
perusparannuksen hankesuunnitelman. Hallintorakennusten tilankayton
tavoitteena on jatkossa keskittaa nykyisen keskusvirastotalon ja
Frenckellin virastotalon henkildsto laajennettuun ja perusparannettuun
virastotaloon. Frenckellin kiinteistosta luovutaan ja se myydaan
keskustan elinvoimaisuutta lisaavaan kayttoon.

Frenckellin virastotalo kuuluu Tampereen kaupungin realisoitaviin
kiinteistdihin. Frenckellin kiinteistésta luopuminen kytkeytyy siis
keskusvirastotalon tulevaan laajennukseen ja perusparannukseen.
Kaupunki on aloittanut keskusvirastotalon uudistamishankkeen, jonka
tarkoituksena on luoda kaupungin hallintohenkilostélle uutta
monitoimistotilaa ja hallintokuntien yhteisty6ta tukevia muita
tyoskentelytiloja. Edellisesta johtuen kaupunki on paattanyt aloittaa
Frenckellin kiinteiston kaavamuutos- seka myyntiprosessit, joiden
tarkoituksena on kehittaa kohteelle uusi asemakaavallinen
kayttotarkoitus ja myyda rakennus seka tehda asemakaavan mukaisesta
tontista maanvuokrasopimus. Tavoitteena on I6ytaa uudiskaytolle
ratkaisu, jolla on Frenckellin kiinteiston vetovoimaa kasvattava
kayttotarkoitus ja joka huomioi rakennuksen historian ja sen
ainutlaatuisen ympariston.

Kauppa on kaupungin oman tilankaytdon tehostamisen lisaksi merkittava
lisa Tampereen lantisen keskustan kehittamiseen. Yhdessa virastotalon
laajentamisen ja perusparannuksen seka siihen liittyvan keskustan
asiakasmaarien kasvun kanssa, Frenckellin kehittaminen matkailua ja
elamystaloutta edistavalla tavalla jatkaa Viiden tahden keskusta -
kehitysohjelman tavoitteiden mukaista kehityspolkua. Yhdessa
Finlaysonin alueen, tulevan Sara Hildénin taidemuseon seka muun
Keskustorin ympariston kehittamisen kanssa Frenckellin tilojen avaus
laajemmin yleisén kayttoon varmistaa keskustan elinvoiman kehittymisen
tulevaisuudessakin.

Kaupan kohteena on ollut vuokraoikeus tonttiin 837-102-7-8 ja silla
sijaitseva vanha tehdasrakennus. Asemakaavamuutoksen mydta
kiinteistdtunnus tulee muuttumaan. Rakennus on toiminut pitkaan
kaupungin virastona ja Satakunnankadun puoleisessa siivessa toimii
teatteri. Kohdetta myytiin tarjousten perusteella ja myyntiprosessi oli
kaksivaiheinen (ilmoittautumis- ja tarjoamisvaihe).

llmoittautumisvaihe
Myyntiprosessin 1. vaihe (ilmoittautumisvaihe) alkoi 1.4.2019.
Tarjoajia pyydettiin toimittamaan:

® alustava idea kohteen uudesta kayttotarkoituksesta

e alustava kuvaus rahoituksen jarjestamisesta

e mahdolliset referenssit saman tyyppisten hankkeiden
toteuttamisesta
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Maaraaikaan 5.6.2019 mennessa kohteesta annettiin kolme
ilmoittautumista. lImoittautuneita olivat Aare Invest Oy,
Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistot ja Finesco Capital Oy/Skanska
Talonrakennus Oy. Kaikki ilmoitukset tayttivat tarjousvaiheen valinnalle
asetetut ehdot ja talla perusteella heidat tulisi kutsua myyntiprosessin 2.
vaiheeseen (tarjousvaihe). Imoitusvaiheessa esitettiin seuraavia alustavia
ideoita Frenckellin kiinteiston tulevasta kaytosta:

e Hotelli- ja matkailutoimintaa

® Ravintola- ja kahvilatoimintaa

e Toimistotilaa

e Kulttuuri/teatteritoimintaa

e Korkeatasoista asumista jossain maarin

e Vanhan kulttuuriympariston, historian ja suojelunakdkulmien
kunnioittaminen

e Luoda avoin ja kiinnostava kohde matkailijoille ja kaupunkilaisille

Tarjousvaihe

Tarjousten perusteella kaikkien ilmoittautuneiden kanssa kaytiin
tarkentavia neuvotteluja syksylla 2019. Tarjousvaiheeseen valittuja
pyydettiin toimittamaan 7.10.2019 mennessa kohteesta indikatiiviset
tarjoukset, joiden tuli sisaltaa: hintatarjous ja kaupan muut keskeiset
ehdot ja edellytykset. Kaupunki pidatti oikeuden hyvaksya ja hylata
tarjoukset seka pyytaa niihin tarkennuksia. Tarjouksiin pyydettiin viela
tasmennyksia ja mm. vuokrasopimusluonnos takaisinvuokrattavista
tiloista ja saadut tarjoukset olivat:

e eQ 11 milj. euroa
e Skanska/Finesco 12 milj. euroa (ehdollinen)
e Aare Invest Oy- M/K Tampere IV Oy 14,3 milj. euroa

Todetaan, etta Aare Invest Oy on ilmoittanut, etta osaltaan tarjous- ja
neuvotteluosapuolena jatkossa toimii M/K Tampere IV Oy-niminen yhtid.

Neuvotteluja jatkettiin sisalléltaan parhaiten tarjouspyynnossa asetettuja
tavoitteita vastaavan ja korkeimman tarjouksen tehneen M/K Tampere IV
Oy:n kanssa. Neuvottelut koskivat asemakaavaehtoisten kaupan,
maanvuokrasopimuksen ja takaisinvuokrasopimuksien ehtoja ja
aikatauluja.

Neuvottelut saatiin paatokseen huhtikuussa 2021 ja niiden perusteella
laadittiin paatdksentekoa varten kaavaehtoinen kauppakirja ja
maanvuokrasopimusluonnos, joka on ehdollinen kaupan toteutumiselle.
Lisaksi koko rakennuksesta tehtaisiin ostajan kanssa maaraaikainen
(31.7.2025) takaisinvuokraussopimus, joka olisi ehdollinen kaupan
toteutumiselle. Padomavuokraksi on sovittu 1,26 milj. euroa/vuosi (+alv).
Yllapito ja sen kustannukset ovat vuokralaisen vastuulla
vuokrasopimuksissa esitetylla tavalla.
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Teatteritilojen (noin 1 194 m2) osalta tehtaisiin maaraaikainen
(31.12.2046) takaisinvuokraussopimus, joka olisi myds ehdollinen kaupan
toteutumiselle ja koko rakennuksen vuokrauksen paattymiselle ennen
tata. Takaisinvuokrausten ehdot ovat olleet ennalta kilpailuaineistossa
esilla.

Asemakaavan mukainen tontti vuokrattaisiin asemakaavan hyvaksymisen
jalkeen maariteltavaan kaypaan markkinahintaan. Vuokran maarityksen
perusteena kaytetaan tontin padoma-arvoa, jonka arvioimiseksi
vuokranantaja tilaa arviokirjat (2 kpl) riippumattomalta arvioitsijalta
asemakaavan saatua lainvoiman. Tontin vuosivuokra on 6 prosenttia
tontin padoma-arvosta ja muut maanvuokrasopimuksen ehdot ovat
tavanomaiset.

Kohteen asemakaavamuutos on kaupunginhallituksen hyvaksymassa
kaavoitusohjelmassa vuodelle 2021. Asemakaavamuutoksen
aloituskokous on pidetty, osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
nahtavillg, yleisétilaisuus ja viranomaisneuvottelu on pidetty toukokuussa
2019. Asemakaavoittaja on osallistunut tarjousvaiheen viitesuunnitelmien
arviointiin ja tarjoajien kanssa pidettaviin suunnittelukokouksiin. Ostaja
osallistuu asemakaavamuutosprosessiin.

Neuvotteluissa on sovittu, etta allekirjoitetaan kaavaehtoinen
kauppakirja, jolla kaupunki myy Frenckellin virastorakennuksen M/K
Tampere IV Oy:lle hintaan 14 300 000,00 euroa. Kaupan paattaa
kaupunginvaltuusto. Ehdollinen kauppakirja on allekirjoitettu ennen
kaupunginhallituksen kasittelya.

Tarjoajien taustat on tarkistettu tarjouskilpailun aikana, jotta on voitu
varmistua muun muassa tarjoajan kyvysta kaupan toteuttamiseen ja
suunnittelemansa hankkeen toteuttamiseen. Valtiontuen nakékulmasta
tarjouskilpailu on ollut avoin, rakennuksen ja vuokraoikeuden
tarjouskilpailu on julkistettu yli kaksi kuukautta ennen tarjousten
jattdaikaa. Tarjouskilpailun voittaneen tarjous on euromaaraisesti korkein
kaikista tarjoajista ja kuvaa siten kohteen markkina-arvoa. Kauppahinta
on maaraytynyt markkinoiden mukaan eika kauppaan kohdistu nain
ollen miltaan osin valtiontukea.

Hallintosadanndén mukaan asunto- ja kiinteistélautakunta paattaa maa- ja
vesialueiden, rakennusten seka niihin liittyvien tilojen ja alueiden
vuokraamisesta. Ehdolliset vuokrasopimukset on allekirjoitettu
kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa ennen asunto- ja
kiinteistélautakunnan kasittelya.

Ehdolliset 4.5.2021 allekirjoitetut kauppakirja ja vuokrasopimukset ovat
litteena.

Tiedoksi
tarjoajat, Tampereen Teatteri, Juvenes Oy, Telia Sonera Oyj,
asemakaavoitus, Virpi Ekholm
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Liitteet
1 Kh 2.5.2022 Kauppakirja
2 Kh 2.5.2022 Konseptikuvaus ja tarjous
3 Kh 2.5.2022 M/K Tampere IV Oy yhtiokokouksen ptk
4 Kh 2.5.2022 Ehdollinen maanvuokrasopimus, tontti 837-102-7-8
5 Kh 2.5.2022 Ehdollinen vuokrasopimus, Frenckell toimisto ja teatteri
6 Kh 2.5.2022 Ehdollinen vuokrasopimus, Teatteri Frenckell
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Muutoksenhakukielto
8189

Muutoksenhakukielto
Oikaisuvaatimusta tai kunnallisvalitusta ei saa tehda paatoksesta, joka koskee:

-vain valmistelua tai taytantdonpanoa (Kuntal 136 §)

-virka- tai tydehtosopimuksen tulkintaa tai soveltamista ja viranhaltija on jasenena
viranhaltijayhdistyksessa, jolla on oikeus panna asia vireille tydtuomioistuimessa (KVhl
508 2 mom.)

-etuosto-oikeuden kayttamatta jattamista (EtuostolL 22 §)
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