Helsingin kaupunki isdnro 725
Kaupunginhallitus Stndnr ===~
PL 1 )
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Saap. /Anl, ?

SUUNNITTELUVARAUSHAKEMUS ASIANTUNTIJAOHJATTUA RYHMARAKENTAMISTA
VARTEN

Hakemus

"Home4us”-yhteenliittyma on kiinnostunut asuntotonttien varaamisesta Viikista
asiantuntijaohjattua ryhmarakentamishanketta varten. Tarkoitukseen sopii
alustavissa keskusteluissa esille tullut tonttikokonaisuus, johon kuuluvat kortteleiden

36263 ja 36264 asuntotontit ja LP-alue.

Yhteenliittyma “"Home4us”

Yhteenliittym&éan kuuluvat seuraavat yhtiot:
e Finnish Consulting Group (FCG) Oy - monialainen rakennus- ja yhdyskunta-
tekniikan suunnittelutoimisto
» Saraco D&M Oy - kiinteistokehitys- ja rakennuttajatoimisto
o NOW Office - arkkitehti-, urbanismi- ja muotoilutoimisto
e Inspira Oy - rahoituksen neuvonta- ja jarjestelypalvelun asiantuntijayritys

Roolit hankkeessa:
e FCG; alueen kokonaissuunnittelu; arkkitehti-, rakenne- ja talotekninen

suunnittelu
e NOW Office; arkkitehtisuunnittelu, vuorovaikutteinen suunnittelu
» Saraco; hankekehitys ja rakennuttaminen, asukasléhtdinen hankekehityksen

ja rakennuttamisen prosessi
= Inspira; rahoitusvaihtoehtojen ja -rakenteiden suunnittelu ja jarjestely

Asiantuntijaohjatun ryhmarakentamisen toimintamalli

Asuinkohteen kehittdminen ja suunnittelu tapahtuu vuorovaikutuksessa asukas-
kohderyhman kanssa. Asiantuntijoiden osaaminen ja asukkaiden tarpeet saatetaan
kohtaamaan toisensa jo hankkeen valmisteluvaiheessa. Kyseessé on kuluttaja-
lahtéinen ja markkinaldhtdinen tapa kehittda ja rakennuttaa asuntoja - vasta-
kohtana perinteiselle tuotantoldhtéiselle tavalle. Téssa mallissa ei gryndata eika

myyda asuntoja. Hankkeen kustannusrakenne on asukkaille Iapindkyva. Home4us-



Lisdtiedot

Liitteet:

ryhma toimii asukkaiden ja lopulta perustettavan asuntoyhtién asiantuntijana, ja
vastaa tdssa roolissa hankkeen kehittdmisesta, suunnittelusta ja rakennuttamisesta.
Asukkaille tdma merkitsee sitd, ettd he maksavat asunnostaan omakustannus-

hinnan, johon ei sisadlly perustajarakennuttajan katetta.

Valmisteluvaiheen alussa tehddén taustaselvitystéd asukastarpeista ja tarvittaessa
markkinatutkimus. “Home4us” kehittda ja suunnittelee kohdetta oman asiantunte-
muksensa perusteella. Alustavia hahmotelmia suunnitteluratkaisuista tuodaan
asukaskohderyhman nahtavéaksi kohteen www-sivuilla, joiden kautta asukkaiden
tarpeita tasmennetdan ja saadaan palautetta mm. asuntokokojen ja rahoitus-

tarpeiden osalta.

Vuorovaikutteisen luonnossuunnittelun tuloksena asukkaat voivat varata asunnot,
minkéa jélkeen vasta perustetaan hankkeen juridisesti rakennuttava yhtié. Home4us-
ryhma toimii teknisena ja juridisena asiantuntijana yhtio- ja rahoitusrakenteen
suunnittelussa ja perustamisvaiheessa, ja vastaa sen jédlkeen suunnittelu- ja
rakennusaikaisista hallinto- ja rakennuttamisrutiineista. Rakentamisajan rahoitus
jarjestetaan asukkaiden omapadomaehtoisen rahoituksen ja asuntoyhtion

lainoituksen ja/tai sijoittajarahoituksen yhdistelmana.

Lisatietoja antavat Mikko Kaira (mikko.kaira@fcg.fi, puh. 040-517 6975 ja Juha
Sarakorpi (juha.sarakorpi@saraco.fi, puh. 040-534 6628).
"Home4us”-yhteenlittymén ja perustettavien asunto-osakeyhtididen / kiinteisto-
vhtididen puolesta:

Finnish Consulting Group Oy SARACO D&M oY
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Mikko Kaira Juha Sarakorpi

toimialajohtaja toimitusjohtaja

Projektikaavio / Saraco

Muistio: Laadulliset tavoitteet / NOW Office
Rahoitus- ja organisointimuoto / Inspira



Selostus ryhmarakennuttamishankkeen suunnittelun lahtékohdista
Viikinmaen kortteleihin 36264 ja 36263

Mikko Kaira 11.5.2010

www.home4us.fi (ei rek.)

Korttelit ja talotyypit:
* Omakotikorttelit koostuvattownhouse - tyyppisista kytketyista
pientaloista, jotka ovat paaosin kaksi- tai kolmikerroksisia. Jokainen
townhouse sisaltaa yhden asunnon (tai asunnon ja pienen
sivuasunnon). Talokoon ja -tyypin variaatioilla seka porrastamalla
rakennuksia rinteeseen alueen topografiaa mukaillen korttelista syntyy
erittdin monimuotoinen kokonaisuus.
» Asuntojen etuovet avautuvat joko suoraan Harjannetien
jalkakaytavalle tai sen varteen muodostuville sisdaantulopihoille.
Bysantinkujalta kasin saavutettavien asuntojen ovet avautuvat
suoraan jalkakaytéaville. Asuntojen sisdantulokerroksilla on urbaani
suhde katutilaan, jalkakaytévaa vasten asuntoplaaneissa voi sijoittua
esim. eteinen, keittid, tyctila tai oma etupiha. Makuu- ja olohuoneista
avautuvat nakymat ovat yksityisempia, ja avautuvat joko avariin
ndkymiin tai omille terasseille, eli padsaantodisesti itédan ja eteldén.
Asunnon jokaisesta kerroksesta on yhteys ulos: jalkakaytavalle,
pihaterassille, parvekkeelle, viherhuoneeseen tai katolle.
» Asunnon olohuone on mahdollista jattda suureksi
useampikerroksiseksi loft-tilaksi. Tama korkea tila voidaan
myO&hemmin asunnon elinkaaren aikana ottaa kaytté6n ja rakentaa
lisamakuuhuoneiksi tai tyotilaksi. Myds rinteeseen jadvia kellaritiloja ja
terassien alle jaavia sokkeleita voidaan hyédyntaa asuntojen
myohempina laajennuksina.
» Rakennusten arkkitehtuuri on yksinkertaista ja selkead, ja se
perustuu yhtenaiseen materiaali- ja ratkaisupalettiin. Erilaisten
talotyyppien ryhmittelylla, varityksella ja detaljeilla haetaan kortteli-,
tai taloryhmakohtaista tunnistettavuutta ja identiteettia.

Raatalointi ja rakennuttaminen:
o Korttelisuunnitelma suunnitellaan kokonaisuudeksi, ja sen
vaiheistaminen valmistellaan. Korttelit koostuvat talotyypeistd joihin
on jatetty raataldintivaraa ja -mahdollisuuksia asukkaille. Asukashaun
yhteydessa asukas varaa talon toteutusvaiheeseen tulevasta korttelin
osasta, ja kyseisen talotyypin pohjalta lahteva raataléintisuunnittelu
kdynnistetaan.
e Rakennusten rakennustapa ja runkoratkaisu ovat yhtenaisia, mutta
jokainen talo voidaan varusteiltaan ja tilaratkaisuiltaan raatiloida
yksil6lliseksi. Nain myos asukkaan valinnat vaikuttavat asunnon



loppuhintaan. Asukasraataldinti kohdistuu ensisijaisesti asunnon
varusteluun, materiaaleihin ja huonejdrjestykseen.

¢ Ensimmaisten talojen ryhma toimii mallina seuraavien
rakennusvaiheiden taloille.

Ekologinen kestdvyys:

o Korttelit suunnitellaan ja rakennetaan siten, ettd vuotuinen
lammitystarve on alle 60 kWh/m2 ja kokonaisprimaarienergiantarve
on alle 180 kWh/m2.

e Alueella voidaan hyédyntdd mm. maaldmpdad, aurinkokerdimié ja -
kennoja, passiivista aurinkoenergiaa varastoivia kasvihuoneita, sade-
ja harmaanveden kerdysta seka kierratystd, kattohy6typuutarhoja ym.
e Kortteli on energiatehokkaan ja matalahiilisen rakentamisen
pilottihanke, jossa pyritdén ruokakuntakohtaisen energiatasapainon
omatoimiseen ohjaamiseen seka asukkaiden elintapavalintojen
hiilijalanjélkivaikutusten seurantaan.

Verotuksellinen tehokkuus

Projektin organisointimallin avulla on tarkoitus saada aikaiseksi
rakenne, jossa tehokkaalla verosuunnittelulla saadaan tuotettua
mahdollisimman paljon lisdarvoa asukkaalle.

Asuntojen rakentamisesta sekd ostamisesta koituvat
veroseuraamukset tulee kartoittaa erilaisten organisoinnin
yhtidmuotojen/mallien sekd omistusrakenteiden ndakdkulmasta ja
valita naista edullisin.

Organisointimuodon tulee my6s mahdollistaa edullinen rahoitus, joka
tarkoittaa mm. sita, etta rahoitus kohdistuu suoraan rahoitettavaan
kohteeseen.

Rahoituksen edullisuus

Rahoituksen hinnalla on merkittava vaikutus kiinteistokehitysprojektin
lopputuotteen hintaan.

Lahtokohtaisesti suurin osa rahoituksesta on asuntotuotannossa
vierasta paaomaa.

o Vieraan padaoman kustannus muodostuu kaytettdvan viitekoron
ja marginaalin summasta, mista marginaali on kdytannossi se
komponentti johon voidaan vaikuttaa. Marginaalin suuruuteen
voidaan vaikuttaa mm. erilaisilla vakuus- ja takausjarjestelyilla.
Investointivaiheessa vieraanpddaoman marginaali on
tavanomaisesti suurempi, kuin kayttévaiheen marginaali, milloin
kohde on valmis.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus myodntaa asumiseen ja

rakentamisen liittyvid avustuksia, tukia ja takauksia sekd ohjaa ja
valvoo ARA -asuntokannan kayttda.
Korkotukilainan (10-vuoden korkotukilaina) kayttda selvitetaan

Viikinmaen rakentamisen organisoinnissa.



o Siten, ettd korkotukilainan hyodyt tulisivat asukkaalle sen
sijaan, etta ne tulisivat kiinteistdsijoittajalle. Kaytannéssa tama
tarkoittaisi esim. sita, ettd asukas omistaa vuokraamansa
asunnon omistavan yhtion kautta.
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