Helsingin kaupunki Poytakirja 17/2018 1(5)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
— Asia/6
12.06.2018

§ 338

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Puo-
tinharjun Puhoksen ostoskeskuksen alueen varaamisesta NSF il
Finland Advisory Oy:lle suunnittelua varten (Vartiokyla, Itdakeskus,
tontti 45071/2)

HEL 2018-005835 T 10 01 01 00

Korsholmantie 2

Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian poydalle kesatauon
ajaksi ja asia siirretdan elokuun ensimmaiseen kokoukseen.
Kasittely
Kaupunkiymparistolautakunta paatti kasitella toimialajohtajan asian nro
6 kokouksen asiana nro 20.
Asian aikana kuultavana oli vs. tiimipaallikko Ilkka Aaltonen. Asiantunti-
ja poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Pdydallepanoehdotus:
Tuomas Rantanen: Pyydan asian poydalle elokuun ensimmaiseen ko-
koukseen.
Kaupunkiymparistolautakunta paatti yksimielisesti panna asian pdydal-
le.
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistolakimies, puhelin; 09 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
llkka Aaltonen, vs. tiimipaallikko, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
A
Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginhallitus varaa NSF Ill Finland Advisory Oy:lle (myéhemmin myds
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

NREP, Y-tunnus 2864717-2) Helsingin kaupungin 45. kaupunginosan
(Vartiokyla) liiketontin (KL) 45071/2 (kiinteistétunnus on 91-45-71-2,
Korsholmantie 2) asuin-likekeskushankkeen suunnittelua varten
30.6.2020 saakka ja muutoin liitteesta nro 1 ilmenevin ehdoin.

Kaupunkiymparistolautakunta esittda kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginhallitus oikeuttaa kaupunkiymparistdlautakunnan paattamaan to-
teutukseen tahtaavasta varsinaisesta tonttivarauksesta liitteesta nro 1
ja esitysehdotuksesta A ilmenevalla tavalla.

Kaupunkiymparistolautakunnalle esitetaan suunnitteluvarausta NREP-
konserniin kuuluvalle NSF IIl Finland Advisory Oy:lle. Varaus olisi voi-
massa 30.6.2020 saakka. Varausalue on Puotinharjun Puhos Oy:lle
31.12.2020 asti vuokrattu liikerakennusten tontti 45071/2.

Osana varausalueen suunnittelua olisi tarkoitus sailyttaa osa nykyisista
rakennuksista ja turvata Puhoksen ostoskeskuksen toimijoiden nykyi-
sen toiminnan jatkuminen.

Kyseessa on varaus suunnittelua varten. Mahdollisesta tonttivarauk-
sesta paatettaisiin erillisen harkinnan mukaisesti myohemmin.

Taustaa ja yhtion tilanne

Puotinharjun Puhos Oy:n maanvuokrasopimus on paattymassa
31.12.2020. Yhtio on neuvotellut kaupungin kanssa tontin kehittamises-
ta jo vuosien ajan. Vuonna 2000 maanvuokrasopimusta jatkettaessa 20
vuodella vaadittiin yhtidlta kehittamissuunnitelma alueen kehittamisek-
si. Taman jalkeen yhtidé on hakenut maanvuokran alentamista heikon
taloudellisen tilanteensa takia.

Nykyisessa taloudellisessa tilanteessaan yhtio ei pysty huolehtimaan
yhtion omistamien liikerakennusten peruskorjaamisesta tai muista kor-
jaustoimenpiteista. Yhtiolla ei myoskaan ole talla hetkella varoja huo-
lehtia maanvuokrasopimuksen paattamiseen liittyvista velvoitteistaan,
kuten rakennusten purkamisesta.

Yhtion hallitus etsi vuonna 2015 kumppaneita toteuttamaan alueen
muutosprosessia. Yhtio ei ole kuitenkaan tehnyt esitysta kaupungille
alueen varauksensaajaksi esitettavasta kehittajasta.
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Tietoja hakijasta

Hakemus

Varauksenhakija NREP valikoitui kaupungin kanssa kaytyjen keskuste-
lujen jalkeen jatkoneuvottelukumppaniksi. NREP on tehnyt esisopimuk-
sen yhtion osakkeiden ostamisesta muutamien osakkeenomistajien
kanssa. Esisopimukset koskevat noin 56 % yhtion osakekannasta.

NREP Oy on johtava pohjoismainen kiinteistdsijoittaja ja -kehittaja, joka
kehittda alueita ja luo uutta kiinteistoliiketoimintaa ja tukee monipuolista
kaupunkikehitysta. NREP Oy:n hallinnoimat rahastot hallinnoivat noin 4
miljardin euron Kiinteistdvarallisuutta. Rahastojen sijoittajina ovat mer-
kittavat institutionaaliset sijoittajat, suurimpana ryhmana pohjoismaiset
elakevakuuttajat. NREP Oy:n hallinnoimat rahastot sijoittavat laajasti
erilaisiin kiinteistdihin, muun muassa asuntoihin, liiketiloihin ja logistiik-
kakiinteistoihin. Palveluksessa on yli 120 henkea ja yhtiolla on paikalli-
nen edustus Tanskassa, Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa. Suomessa
NREP Oy on historiansa aikana tehnyt lahes sata sijoitusta, joiden yh-
teenlaskettu arvo on vajaa 850 miljoonaa euroa. Naista sijoituksista
noin puolet (44 kappaletta / €430M) on kohdistunut kehityshankkeisiin.

Hankkeen tulisi toteuttamaan NREP-konsernin hallinnoima rahasto
(NREP Nordic Strategies Fund lll), jonka oma padoma on yli 900 mil-
joonaa euroa. Hanke toteutettaisiin rahaston omistaman suomalaisen
tytaryhtion alle. Rahaston sijoittajina toimivat useat kymmenet pohjois-
maiset, eurooppalaiset, pohjoisamerikkalaiset seka aasialaiset instituu-
tiosijoittajat, kuten elake- ja vakuutusyhtiét. Suunnitteluvarauksen haki-
ja, NSF lIl Finland Advisory Oy, on em. rahaston 100% omistuksessa.

NREP hakee Helsingin kaupungin omistamalle Puhoksen maa-alueelle
suunnitteluvarausta 24.5.2018 paivatyn hakemuksen mukaisesti.
NREP pyytaa suunnitteluvarauksen myontamista ja voimassaoloa koko
kyseisen alueen vuokrasopimuksen ajalle uuden asemakaavoituksen
edistamiseksi ja lainvoimaiseksi saattamiseksi alueelle.

Hakemuksen mukaan suunnitteluvarauksen avulla NREP pyrkii ratkai-
semaan Puhoksen haastavan tilanteen tavalla, joka palvelee Helsingin
kaupungin, Puhoksen nykyisten omistajien seka vuokralaisten ja laa-
jemmin Ita-Helsingin intresseja. Osana ratkaisumallia NREP tulisi toimi-
maan laheisessa yhteistyossa alueen toimijoiden kanssa.

Ratkaisuesityksen mukaan NREP tekisi ostoskeskuksen vanhimman
osan remontoinnin kustannuksellaan yhteistydssa nykykayttajien kans-
sa. Tilojen tarjoaminen vuokralle nykyisille yrittgjille alle markkinahin-
taan olisi mahdollista Puhoksen tontin muut rakennukset purkamalla,
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alueen kaavoittamisella ja tonttien luovuttamisella ensisijaisesti vapaa-
rahoitteiseen asumiseen.

NREP hakee suunnitteluvarausta rahastonsa yhtiolle NSF Ill Finland
Advisory Oy:lle. Hakemus liitteineen on oheismateriaalissa.

Asemakaavatilanne

Asemakaavamuutos nro 5350 on tullut voimaan 5.8.1963. Alueelle on
tarkoitus tehda varauspaatoksen jalkeen asemakaavanmuutos, joka
mahdollistaa riittavan palvelutarjonnan ja asuinrakentamisen toteutta-
misen. Hakijan suunnitelmien mukaan alueelle olisi mahdollista suunni-
tella noin 30 000 k-m? asuinrakentamista.

Varaus suunnittelua varten ja myohempi tonttivaraus

Tontin varaamista NSF Il Finland Advisory Oy:lle esitetaan 30.6.2020
saakka esitysehdotuksen ehdoin. Kyseessa olisi ensin varaus suunnit-
telua varten. Suunnittelulle asetetaan varauksessa ehtoja. Varauksen-
saajan tulee muun muassa noudattaa kaupungin laatimia suunnittelu-
periaatteita ja suunnitella liiketilat nykyisille toimijoille siten, etta niiden
liketoiminta voisi jatkua mahdollisimman katkeamattomana myos va-
rausalueen rakentamisen ajan. Alueesta jarjestettaisiin suunnittelukil-
pailu tai vastaava yhteistydssa kaupungin kanssa.

Mikali varauksensaajan laatiman suunnitelman perusteella voitaisiin
laatia asemakaavanmuutos, voitaisiin varauksensaajalle esittaa varsi-
naista tonttivarausta.

Tonttivaraukselle asetettaisiin jo tassa vaiheessa ennakolta tietyt eh-
dot. Ehdot liittyvat muun muassa yhtion osake-enemmiston hankkimi-
seen, osakkeenomistajille maksettaviin korvauksiin, liiketilojen tarjoami-
seen nykyisille toimijoille ja nykyisten toimijoiden aseman ja toiminnan
turvaamiseen, varausalueella olevan todennakoisesti suojeltavan ra-
kennuksen peruskorjaamiseen ja rakennusten purkamiseen ja alueen
tontin ja sen maaperan puhdistamiseen.

Mikali varaus etenisi tonttivaraukseen ja siita edelleen lopulliseen ton-
tinluovutukseen, suunniteltavat tontit luovutettaisiin ensisijaisesti myy-
malla. Kuitenkin muuhun kuin vapaarahoitteiseen ja saantelematto-
maan vuokra- ja omistusasuntotuotantoon varattavat tontit luovutettai-
siin ensisijaisesti vuokraamalla pitkaaikaisesti.

Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 31800
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katarina.nordberg(a)hel.fi
llkka Aaltonen, vs. tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
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