Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Esityslista 2/2015 1(9)

To/10
22.01.2015

10

Ryhmarakennuttamishaun hakuohjeen hyvaksyminen ja haun

jarjestaminen
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Paatosehdotus

A

Tiivistelma

Kiinteistdlautakunta paattaa hyvaksya liitteena nro 1 olevan
hakuohjeen "Ryhmarakennuttaminen hakuohje, KLK 22.1.2015".

Kiinteistdlautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistdviraston tonttiosaston
jarjestamaan hakumenettelyn paatoskohdassa A hyvaksytyn
hakuohjeen ja sen liitteiden mukaisesti.

Lisaksi lautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston
lisaamaan hakumenettelyyn uusia tontteja tai tonttiryhmia, mikali
kaupunginhallitus on paattanyt tonttien varaamisesta
ryhmarakennuttamista varten.

Lopuksi lautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston
tekemaan hakuohjeeseen vahaisia tarkennuksia ja taydennyksia.

Kaupunginhallitus on varannut vuosina 2013 ja 2014 Helsingin
kaupungin Soérnaisten (10.), Haagan (29.), Tuomarinkylan (35.),
Tapaninkylan (39.), Pitdjanmaen (46.), Mellunkylan (47.) ja Laajasalon
(49). kaupunginosista yhteensa 15 tonttia tai usean tontin tonttiryhmaa
ryhmarakennuttamista varten.

Hakumenettelyn kohteena ovat edella mainitut tontit, jotka vaihtelevat
kooltaan (pinta-ala ja rakennusoikeuden maara) ja talotyypiltaan
(kerrostalo/pientalo). Tontit ovat valikoituneet
ryhmarakennuttamistarkoitukseen kaavallisen helppouden ja maaperan
rakennettavuuden perusteella. Tonttien on arveltu siten olevan myos ei-
ammattimaisen rakennuttajan toteutettavissa.

Osa tonteista on kaupunginhallituksen varauspaatoksen mukaisesti
tarkoitettu valimuodon (asumisoikeus tai Hitas) tuotantoa varten ja osa
saantelemattomaan asuntotuotantoon.

Tonteille on laskennallisesti toteutettavissa yhteensa noin 160 asuntoa.
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Esittelijan perustelut

Ryhmarakennuttaminen

Hakumenettelyyn osallistumiseen oikeutetut hakijat on jaettu kolmeen
eri hakijakategoriaan. Hakijaryhmia ovat luonnollisista henkildista
koostuvat ryhmat (ryhmahakijat), yhdistykset tai muut yhteisot, joiden
tarkoituksena on ryhmarakennuttamishankkeen toteuttaminen,
(yhteisOhakijat) ja rakennuttajakonsultit (konsulttihakijat).

Hakumenettelyn keskeisena tavoitteena on valita haussa oleville
tonteille varauksensaajat, jotka toteuttavat tontin
ryhmarakennuttamismallilla, ja siten samalla edistaa
ryhmarakennuttamista Helsingissa.

Hakemusten kesken suoritetaan hakuajan paatyttya arvonta, jolla
valitaan kullekin tontille/tonttirynmalle neuvottelukumppani.
Neuvotteluissa hakijoille selvitetaan tontin luovutuksen tarkemmat
ehdot ja arvioidaan taman suunnitteleman hankkeen
toteutuskelpoisuutta. Mikali hakija ja taman hanke arvioidaan
toteutuskelpoiseksi ja mikali hakijan kanssa paastaan
neuvottelutulokseen tontin luovutuksen ehdoista, esitetdan tata tontin
varauksensaajaksi. Kiinteistolautakunta paattaa tonttien varaamisesta.

Hakumenettely on tarkoitus aloittaa viipymatta lautakunnan paatdksen
jalkeen. Hakuaika esitetaan paattyvaksi 30.4.2015 klo 15.00, ellei
Kiinteistoviraston tonttiosasto paata jatkaa hakuaikaa.

Helsingissa

Helsingissa on toteutettu jo aiemmin useita erityyppisia
ryhmarakennuttamishankkeita.

Rakennuttajakonsulttivetoisena ryhmarakennuttamishankkeena on
toteutettu esimerkiksi kaupunkipientaloja Sornaisten Kalasatamassa ja
Mellunkylan Fallpakassa seka erillispientaloja Myllypuron
puukaupunkikylassa ja Suutarilan Riddarsbyssa.

Lisaksi Helsingin Jatkasaaressa on toteutettu
ryhmarakennuttamishankkeena kaksi kerrostaloa. Toinen naista on Koti
Kaupungissa ry - Hem i Stan fr:n omatoimisena
ryhmarakennuttamisena toteuttama As Oy Helsingin Malta.
Rakennuttajakonsultti Saraco D&M Oy:n vetamana on puolestaan
toteutettu Asunto-osakeyhtié Helsingin Juutinraumankatu 6.

Ryhmarakennuttamista koskeva lakiesitys

Ryhmarakennuttamista koskien on annettu hallituksen esitys
HE 228/2014.

Postiosoite

PL 2214

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
tontti@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 2/2015 3(9)

\:// Kiinteistolautakunta
C To/10

22.01.2015

Esityksen mukaan ehdotetulla lailla on tarkoitus edistaa
ryhmarakennuttamista turvaamalla ryhmarakennuttamishankkeisiin
osallistuvien oikeudellinen asema ja edesauttamalla sen myota
rahoituksen saamista hankkeille.

Ehdotetun lain soveltamisalaan kuuluisivat hankkeet, joiden
paaasiallisena tarkoituksena on hankkia ryhmaan kuuluville
luonnollisille henkildille tai heidan perheenjasenilleen asunto.
Soveltamisalan piiriin kuuluisivat seka asuntoyhteisomuodossa etta
muussa muodossa toteutettavat hankkeet (ns. kiinteistomuotoiset
hankkeet). Lain soveltamisalaan eivat kuuluisi hankkeet, joissa
rakennutetaan yhteensa enintaan kolme asuntoa tai
asumisoikeusasuntoja.

Ehdotetun lain saanndkset koskevat muun muassa
ryhmarakennuttamishankkeen markkinointia, rakennuttajakonsultin
velvoitteita seka ryhmarakennuttamishankkeen toteuttamisesta
tehtavaa sopimusta (ryhmarakennuttamissopimusta).

Varauksensaajan velvollisuutena on selvittaa mainitun
lainsdadantdhankkeen vaikutukset suunnittelemalleen
ryhmarakennuttamishankkeelle.

Kaupunginhallituksen varauspaatokset

Kaupunginhallitus paatti 28.1.2013 (139 §), 25.8.2014 (836 §) ja
8.12.2014 (1303 §) varata hakuohjeen mukaiset tontit luovutettaviksi
erillisella ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla
ryhmarakennuttamishankkeita varten.

Mainittuihin kaupunginhallituksen varauspaatoksiin eivat kuitenkaan ole
sisdltyneet Mellunkylassa sijaitsevat tontit 47278/1-3. Kaupunginhallitus
paatti 11.6.2007 (880 §) varata mainitut tontit Conect Oy:lle
vapaarahoitteisten omistusasuntojen omatoimisen rakennuttamisen
organisointia varten. Conect Oy:n ilmoituksen perusteella
Kiinteistolautakunta on merkinnyt varauksen paattyneeksi (Klk
12.6.2014, 340 §). Lautakunta on oikeutettu varaamaan jatkuvan
tonttihaun perusteella haettavaksi ilmoitetut tontit. Edella mainitut tontit
olisivat siirrettavissa jatkuvaan tonttihakuun. Tontit ovat kuitenkin
soveltuvia ryhmarakennuttamiseen, minka vuoksi ne on
tarkoituksenmukaista sisallyttaa tahan hakuun.

Sornaisten Kalasatamassa sijaitsevat tontit 10629/3-6 ovat
kaupunginhallituksen varauspaatdksen (28.1.2013, 139 §) mukaan
varattu ryhmarakennuttamistarkoitukseen. Selvyyden vuoksi todetaan,
etta lainvoimaiseksi tulleessa asemakaavan muutoksessa ovat
tonttinumerot muuttuneet tonteiksi 10629/4-7. Muutoin mainittuun
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kaavaan merkityt muutokset ovat olleet tonttien osalta vahaisia eivatka
vaikuta niiden soveltuvuuteen ryhmarakennuttamistarkoitukseen.

Tapaninkylassa sijaitsevat tontit 39142/10-13 ovat kaupunginhallituksen
varauspaatoksessa edellytetty luovutettavan noudattaen tavanomaisia
omakotitalotonttien luovutusehtoja, ellei kiinteistolautakunta toisin
paata. Tonttiryhmailmoitetaan hakuohjeessa toteutettavaksi
yhtiomuodossa sen hallinnoinnin helpottamiseksi.

Varattavat tontit ja hallintamuodot

Ryhmarakennuttamiseen luovutettavat tontit tai tonttiryhmat sijaitsevat
Helsingin kaupungin Sornaisten (10.), Haagan (29.), Tuomarinkylan
(35.), Tapaninkylan (39.), Pitdjanmaen (46.), Mellunkylan (47.) ja
Laajasalon (49). kaupunginosissa.

Tontit vaihtelevat kooltaan (pinta-ala ja rakennusoikeuden maara) ja
talotyypiltaan (kerrostalo/pientalo).

Saantelemattdmaan asuntotuotantoon on kaupunginhallituksen
paatoksissa varattu tontit 39142/7-9, 10-13 ja 14-16, 39143/6-7 seka
47278/1-3. Nama tontit on ilmoitettu hakuohjeessa hallintamuodoltaan
merkinnalla "vapaa”.

Vaihtoehtoisesti joko saantelemattomaan tai asumisoikeustuotantoon
on puolestaan kaupunginhallituksen edella mainituissa paatoksissa
varattu tontit 39235/12, 39246/10 ja 47291/3. Nama tontit on ilmoitettu
hakuohjeessa hallintamuodoltaan merkinnalla "vapaa tai ASO”.

Muut tontit on varauspaatdksissa osoitettu vaihtoehtoisesti joko Hitas-
tuotantoon tai asumisoikeustuotantoon. Naiden osalta hakuohjeessa
ilmoitetaan, etta hakija voi valita tuotantomuodon. Oletettavaa kuitenkin
on, etta hakijat valitsevat Hitas-tuotantomuodon. Nama tontit on
ilmoitettu hakuohjeessa hallintamuodoltaan merkinnalla "valimuoto”.

Tonttien tiedot selviavat tarkemmin liitteena nro 1 olevaan
hakuohjeeseen sisaltyvasta tonttiluettelosta.

Sijainti- ja tonttikartat ovat liitteena nro 2.

Hakijakriteerit
Hakumenettelyyn voivat osallistua johonkin kolmesta
hakijakategoriasta kuuluvat hakijat.
Hakumenettelyyn voivat osallistua ensinnakin luonnollisista henkildista
koostuvat ryhmat (jaliempana "ryhmahakijat”). Toisena
hakijakategoriana ovat yhdistykset tai muut yhteisét, joiden
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tarkoituksena on ryhmarakennuttamishankkeen toteuttaminen,
("yhteis6hakijat”). Lisaksi tontteja voivat hakea
rakennuttajakonsultointia harjoittavat yhteisot ("konsulttihakijat”).

Ryhmarakennuttamisen yhtena perusajatuksena olevan
asukaslahtoisyyden edistamiseksi rynmahakijat ja yhteisohakijat
asetetaan arvonnassa etusijalle konsulttihakijoihin nahden.
Ryhmahakijat ja yhteisohakijat ovat puolestaan keskenaan samassa
asemassa.

Ryhmahakijoissa ja yhteisohakijoissa tulee olla asuntojen maaraan
suhteutettu vahimmaismaara jasenia. Talla varmistetaan hankkeen
toteutuskelpoisuus jo alusta saakka.

Konsulttihakijat puolestaan keraavat asukkaiksi tulevat ryhman jasenet
myOhemmin varausaikana. Konsulttihakijoille asetetaan osaamiseen,
kokemukseen ja resursseihin liittyvat kriteerit.

Hakukriteerit

Hakemuksen perustietojen lisaksi kaikkien hakijoiden tulee liittaa
hakemukseensa alustava projekti- ja rahoitussuunnitelma, jonka
perusteella hankkeen yleista uskottavuutta ja toteutuskelpoisuutta
arvioidaan.

Konsulttihakijoilta vaaditaan lisaksi selvitys osaamisesta,
kokemuksesta ja resursseista seka todistukset yhteiskuntavelvoitteiden
suorittamisesta.

Kaupungilla on oikeus arvioidessaan sen tarpeelliseksi pyytaa
yhteisOhakijalta my0s selvitys yhteiskuntavelvoitteiden tayttamisesta ja
luottokelpoisuutta koskevat todistukset.

Hakemus tulee tehda tonttikohtaisesti kayttaen hakuohjeeseen
liitettdvaa hakulomaketta.

Hakumenettelyn vaiheet
Hakuaika ja arvonta

Hakumenettely alkaa hakuajalla, joka paattyy 30.4.2015 klo 15.00.
Tonttiosasto voi harkintansa mukaan tarvittaessa jatkaa hakuaikaa.

Jokaiselle edellytetyssd muodossa jatetylle hakemukselle arvotaan
etusija. Ensimmaisena arvontajarjestyksessa oleva ryhma- tai
yhteisOhakija kutsutaan varausneuvotteluihin, mikali mainittu hakija ja
taman hakemus liitteineen tayttavat niille tassa hakuohjeessa ja sen
liitteissa asetetut vaatimukset. Mikali ensimmainen hakija ja/tai taman
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hakemus eivat tayta mainittuja vaatimuksia, kutsutaan
varausneuvotteluihin seuraavalle arvontasijalle tullut ryhma- tai
yhteisOhakija.

Neuvottelukumppanin valinnassa etusijalle asetetaan siten edella
kuvatulla tavalla ryhma- ja yhteisohakijat. Konsulttihakija kutsutaan
tontin/tonttiryhman osalta varausneuvotteluihin vasta, mikali hakija- ja
hakemuskriteereja tayttavia ryhma- tai yhteisdhakijoita ei ole. Talla on
tarkoitus tukea hankkeita, joiden aloite tulee suoraan asukkaiksi
aikovilta tai yhdistyksilta, joiden tarkoituksena on
ryhmarakennuttamishankkeen toteuttaminen.

Arvonnassa valitut hakijat kutsutaan varausneuvotteluihin.
Varausneuvottelut

Varausneuvotteluissa hakijalle selvitetaan taman hakemaa tonttia
koskevat tarkemmat tiedot ja luovutusehdot. Hakuohjeen liitteena on
alustavat yleiset varausehdot seka alueelliset varausehdot
(Kalasataman Capellan kortteli 10629 ja Kruunuvuorenranta) seka
vuokrausta koskevat ehdot. Naiden tarkempi sisalté seka mahdolliset
muutokset ja tasmennykset on kuitenkin tarkoitus selvittaa hakijoille
varausneuvotteluissa.

Varausneuvotteluiden tarkoituksena on lisaksi arvioida hankkeen
toteutuskelpoisuutta. Hakijan projekti- ja rahoitussuunnitelman tulee jo
alkujaan olla toteutuskelpoinen, mutta sita voidaan tarvittaessa pyytaa
taydentamaan tai muokkaaman varausneuvottelujen kuluessa.

Varausneuvottelujen perusteella hakijaa esitetdan varauksensaajaksi,
mikali taman hanke katsotaan toteutuskelpoiseksi ja neuvotteluissa
paastaan yksimielisyyteen varausehdoista ja tarvittavilta osin myos
myohemmista luovutusehdoista.

Varaus ja sen voimaantulo

Kiinteist6lautakunta paattaa tonttien varauksensaajista. Lautakunnan
paatos tulee voimaan erillisella tonttiosaston asuntotonttitoimiston
toimistopaallikon paatoksella.

Varauspaatoksen voimaansaattamisen edellytyksena on kaikkien
hakijaryhmien osalta varausmaksun maksaminen. Varausmaksu on 2
euroa kerrottuna tontille/tonttiryhmaan toteutettavissa olevan
kerrosalan maara (euroa x k-m?) ja aina vahintaan 500 euroa.
Varausmaksu on ilmoitettu tonttikohtaisesti tonttiluettelossa.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki
Kiinteistolautakunta

Esityslista 2/2015 7 (9)

To/10
22.01.2015

Varausaika

Varausmaksu hyvitetaan tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen
vuokrassa. Mikali varauksensaaja ei tee pitkaaikaista vuokrasopimusta,
varausmaksua ei palauteta.

Ryhmahakijoiden tulee hankkeen hallinnoinnin, ryhman paatoksenteon
ja tontinluovutuksen helpottamiseksi perustaa rakennuttamishanketta
varten yhdistys tai muu yhteiso, kuten asunto-osakeyhtio. Yhdistyksen
tai muun yhteison perustaminen on edellytyksena ryhmahakijoiden
varauksen voimaansaattamiselle.

Jotta alkuperaiset hakijat ja varauksensaajat sailyisivat paaosin
muuttumattomina, vahintaan noin 75 % ryhman jasenista on tultava
yhdistyksen tai muun yhteisdn perustajajaseniksi.

Varausaikana varauksensaajilta edellytetddn muun muassa seuraavia
toimenpiteita:

Ryhmahakijoiden ja yhteisOhakijoiden tulee tehda
ryhmarakennuttamishankkeen suunnittelusta sopimus
(konsulttisopimus) sellaisen rakennuttajakonsultin kanssa, jolla on
rittava osaaminen ja kokemus varatun tontin suunnitteluun.
Vaatimuksen tarkoituksena on varmistaa hankkeiden ammattimainen ja
luotettava suunnittelu.

Rakennuttajakonsultin on tehtava asukkaiksi tulevien ryhman jasenten
kanssa sopimus ryhmarakennuttamishankkeen suunnittelusta
(ryhmarakennuttamissopimus). Sopimus tulee esittaa tonttiosaston
hyvaksyttavaksi. Ryhmarakennuttamisen idean toteutumisen
arvioimiseksi sopimuksesta on kaytava ilmi muun ohella konsultin
palkkio ja sen maaraytymisen perusteet.

Hankkeiden toteutusmuoto ja vuokraaminen

Varauksensaajien tulee perustaa tonteille toteutettavia hankkeita varten
asunto-osakeyhtio. Yhtio tulee olla rekisteroityna siten, etta tontin
pitkaaikainen vuokraus voidaan tehda yhtion kanssa.

Poikkeuksena ovat ne tontit tai tonttiryhmat (4 kpl), joille on
laskennallisesti toteutettavissa korkeintaan kolme asuntoa. Nama tontit
/ tonttiryhmat voidaan vuokrata tonteittain tai yhteisesti maaraosin
varauksensaajille.

Ryhmarakennuttamisen tarkoituksen turvaamiseksi naissa edella
mainituissa ns. kiinteistomuotoisissa vuokrauksissa edellytetaan
varauksensaajilta/vuokralaisilta, ettéd vuokrauksia haetaan yhta aikaa.
Tarkoituksena on siten ohjata hankkeita.
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Hakijoille annettavat tiedot

Hakuohjeessa on ilmoitettu tonttien perustietojen lisdksi varauksissa ja
vuokrauksissa noudatettavat yleiset kaytannot.

Hakuohjeeseen liitetaan haettavia tontteja koskevat tekniset asiakirjat,
kuten asemakaavat selostuksineen, mahdolliset rakennustapaohjeet,
rakennettavuusselvitykset ja toimintaohjeet. Naiden tarkoituksena on
antaa hakijoille mahdollisimman paljon informaatiota haettavien tonttien
ominaisuuksista.

Lisaksi hakuohjeeseen liitetdan myohemmin tehtavissa varauksissa
esitettavaksi aiotut varausehdot seka alustavat vuokrauksissa
kaytettavat ehdot.

Tonttien maaperan puhtaus- tai pilaantuneisuustilanne on ilmoitettu
erillisessa liitteessa "Erityiset yksittaisia tontteja koskevat ehdot”.
Mainitussa liitteessa on tuotu esiin muitakin yksittaisia tontteja koskevia
seikkoja, joiden voidaan arvella olevan olennaisia tai muutoin erillisen
maininnan arvoisia erityisesti maallikkohakijoille.

Varauksissa ja vuokrauksissa noudatettavat alustavat ehdot ovat
liitteina nrot 3 - 7.

Yleisehto rynmarakennuttamisen perusideasta

Hakuohjeeseen sisallytetaan yleisehto, jonka tarkoituksena on turvata
ryhmarakennuttamisen perusajatuksen toteutuminen. Perusajatuksena
voidaan esimerkiksi pitaa tulevien asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia
suunnitteluratkaisuihin, pyrkimysta vahentaa hankkeen kustannuksia
seka pyrkimysta helpottaa kustannusten muodostumisen arviointia

(lapinakyvyys).

Hakumenettelyn jarjestaminen ja siita ilmoittaminen

Lautakunnalle esitetaan, etta tonttiosasto oikeutetaan jarjestamaan
hakumenettely hakuohjeen mukaisesti. Lisaksi esitetaan, etta
lautakunta oikeuttaisi tonttiosaston tekemaan hakuohjeeseen vahaisia
muutoksia, korjauksia ja taydennyksia.

Hakumenettely julkaistaan ja alkaa mahdollisimman pian lautakunnan
paatettya hakuohjeen hyvaksymisesta.

Tonttihausta ilmoitetaan Helsingin Sanomissa, Hufvudstadsbladetissa,
tonttiosaston Internet-sivuilla ja mahdollisesti rynmarakennuttamista
koskevilla forumeilla.
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Hakuohjeeseen ja hakumenettelyyn tehtavat taydennykset

Hakuohjeeseen tehtavina taydennyksina tulisivat kyseeseen
esimerkiksi hakulomakkeen laatiminen seka selvitysten,
asemakaavakarttojen, rakennustapaohjeiden tai muiden teknisten
asiakirjojen liittaminen hakuohjeeseen. Lautakunnan esitykseen ei ole
siten liitetty kaikkia hakuohjeessa mainittuja ja siihen myohemmin
litettavaksi tarkoitettuja asiakirjoja.

Lisaksi lautakunnalle esitetaan, etta tonttiosasto oikeutettaisiin
lisddmaan hakumenettelyyn uusia tontteja tai tonttiryhmia, mikali
kaupunginhallitus on paattanyt tonttien varaamisesta
ryhmarakennuttamista varten.
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