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§ 103
Asuntotontin (AR) pitkaaikainen vuokraaminen maaraosin
ryhmarakennuttajille (Suutarila, Tapulikaupunki, tontti 40223/3)

HEL 2013-004685 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta J8 P1, Henrik Forsiuksen tie 22
Paatos

Lautakunta paatti vuokrata yhteisesti litteessa nro 1 mainituille
vuokralaisille siind mainituin maaraosin Helsingin kaupungin 40.
kaupunginosan (Suutarila) korttelin 40223 tontin 3 (pinta-ala 1 203 m?,
os. Henrik Forsiuksen tie 22, kiinteistdtunnus 91-40-223-3)
asuntotarkoituksiin ajaksi 1.3.2014 - 31.12.2075 alla olevin ja liitteesta
nro 2 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 600 euroa vuodessa seka sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen
kalenterivuoden keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhta suuressa erassa.
Erapaivat ovat 15.3. ja 30.9.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittava vuokra on 31.12.2014 saakka
11 406 euroa, jolloin ajalta 1.3.2014 - 31.12.2014 perittava vuokra on
9 505 euroa.

Kunkin vuokralaisen osuus edella mainitusta vuokrasta maaraytyy
liitteessa nro 1 maaritellyn maaraosan mukaisessa suhteessa.
Maanvuokralaskut tulee kuitenkin toimittaa vuokralaisille hallinta-
aluekohtaisesti litteessa nro 1 maariteltyjen hallinta-alueiden
mukaisessa suhteessa.

Samalla lautakunta paatti todeta ja hyvaksya, etta

*kkkkkkkkk

on luopunut ryhmarakennuttamishankkeesta ja siirtanyt osuutensa
(1/10) *kkkkkkkkk
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Lopuksi lautakunta paatti todeta, ettei tontin vuokrasopimusta tule
allekirjoittaa ennen kuin kiinteistdviraston hallinto-osastolle on toimitettu
hanketta koskeva allekirjoitettu hallinnanjakosopimus.

(A1140-540)

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Jessina Haapamaki, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 74463
jessina.haapamaki(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokralaiset
2 Ehdot
3 Sijaintikartta
4 Kartta
5 Tonttijakokartta 12279
6 Tonttiosaston toimintaohje
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralaiset Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta
Liite 1
Liite 2
Liite 6
ERAT Arkkitehdit Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Liite 1
Liite 2
Kv/Hallinto-osasto Liite 1
Liite 2
Kv/Tonttiosasto Liite 1
Liite 2
Kv/Kaupunkimittausosasto Liite 2
HKR/Palveluosasto Liite 2
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Suutarilan Tapulikaupungista on varattu Arkkitehtitoimisto ERAT Oy:lle
(myohemmin ERAT Arkkitehdit) Henrik Forsiuksen tie 22:n
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asuinpientalotontti (AR) 40223/3 vapaarahoitteiseen
omistusasuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja omatoimisen
ryhmarakennuttamisen kehittamista ja toteuttamista varten.
Toimintamalli on paikkalahtoinen ja arkkitehtivetoinen.

Tontille ei perusteta asunto-osakeyhtiota, vaan tontti vuokrataan
yhteisesti maaraosin ryhmarakennuttajille. Ryhmarakennuttajat ovat
tehneet ERAT Arkkitehtien kanssa hankkeen toteuttamisesta
ryhmarakennuttamissopimuksen ja keskenaan
hallinnanjakosopimuksen.

Esittelija
Hakemus

ERAT Arkkitehdit pyytaa 31.1.2014 paivatylla hakemuksellaan, etta
kaupunki vuokraisi Arkkitehtitoimisto ERAT Oy:n muodostamalle
rakentamisryhmalle pitkdaikaisesti maaraosin Suutarila asuntotontin
40223/3 osoite Henrik Forsiuksen tie 22. Hakemuksen liitteena on
ryhmarakennuttamishankkeen osapuolten allekirjoitukset.

Varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti 3.10.2011 (875 §) varata ERAT Arkkitehdit
Oy:lle Suutarilan Tapulikaupungista asuinpientalotontin (AR) 40223/1
(1 800 k-m?#20 asuntoa) omatoimisen ryhmarakennuttamisen
kehittamista ja toteuttamista varten vapaarahoitteiseen
omistusasuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja. Toimintamalli olisi
paikkalahtdinen ja arkkitehtivetoinen.

Varauksensaaja on velvollinen tekemaan tontin tulevien asukkaiden tai
heidan perustamansa asunto-osakeyhtion kanssa projektinjohto- ja
suunnittelupalveluista kiinteistoviraston hyvaksyman mallin mukaisen
yhteistydsopimuksen, johon on sisallytettava varauksensaajalle
kuuluvat rakennuttajakonsultin tehtavat. Sopijapuolten on
allekirjoitettava sopimus ennen kuin tontin vuokraushakemus
toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.

Varauksensaajan tulee esittda yhteistydsopimusten mallit
Kiinteistoviraston tonttiosaston osastopaallikon hyvaksyttaviksi ennen
tontin markkinoinnin aloittamista.

Lisaksi varauksensaajan tulee noudattaa muun muassa seuraavia
ehtoja:

- Kaikkien varauksensaajien tulee 31.12.2011 mennessa esittaa
hankkeestaan toteutusohjelma, aikataulu ja alustavat
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luonnospiirustukset kiinteistdviraston tonttiosaston osastopaallikon
hyvaksyttaviksi uhalla, ettd varaus raukeaa.

- Kaikkien varauksensaajien tulee noudattaa mahdollisia alueellisia
rakennustapaohjeita seka suunnitella hankkeet yhteistydssa kaupungin
alueellisten yhteistyoryhmien kanssa.

- Varausalueelle toteutettavan rakennuksen suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittaa erityistda huomiota energiatehokkuutta
parantaviin ratkaisuihin ja rakennuksen tulee tayttaa A-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset, ellei
kiinteistolautakunta erittain painavasta varauksensaajasta
riippumattomasta syysta toisin paata.

Lautakunta paatti 2.5.2013 (219 §) jatkaa tontin 40223/1 varausta
31.12.2013 saakka.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Rakennuttajakonsultti

Kaupunginvaltuuston 26.8.2009 hyvaksyman ja 9.10.2009 lainvoiman
saaneen Suutarilan asemakaavan muutoksen nro 11814 mukaan tontti
40223/1 kuuluu rivitalojen tai muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialueeseen (AR). Tontin rakennusoikeus on 600 k-m?, ja suurin
sallittu kerrosluku on Il.

Tontille saa Henrik Forsiuksen tien puoleisen sisaankaynnin yhteyteen
rakentaa rakennusoikeuden ja rakennusalan estamatta enintaan 4 m?
kylmaa varasto/asuntotilaa. Varastot, kivetyt sisdankaynnit seka niihin
littyvat katokset tulee suunnitella yhtenaisiksi muiden kadulle
rakennettavien rakennusten kanssa.

Rakennusten julkisivut on jasennoitava yhden huoneiston suuruisiin
osiin varityksen avulla.

Tontin autopaikkavelvoite maaraytyy normin 1 ap/80 k-m? mukaan.

Tontin 40223/3 pinta-ala on 1 203 m? ja osoite Henrik Forsiuksen tie
22. Tontti 40223/3 on merkitty kiinteistérekisteriin 27.7.2013.
Asemakaavan nro 11814 mukaisesta tontista 40223/1 on tonttijaolla
nro 12279, joka on hyvaksytty 25.3.2013, muodostettu tontit 40223/2-4.

Sijaintikartta ja kartta ovat liitteina nrot 3 ja 4.

Tonttijakokartta on liitteena nro 5.

Tontin varauksensaaja ERAT Arkkitehdit hoitaa tontin 40223/3
ryhmarakentamisprojektiin liittyvat rakennuttajakonsultin tehtavat.
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Arkkitehtitoimisto ERAT Arkkitehdit Oy on merkitty kaupparekisteriin
27.4.1994.

Arkkitehtitoimisto ERAT Oy:n laatiman sopimusmallin hyvaksyminen

Ylla mainitun varauspaatoksen 3.10.2011 (875 §) mukaan
varauksensaajan (ERAT Arkkitehdit) tuli tehda asukkaiden tai heidan
perustamansa asunto-osakeyhtion kanssa projektinjohto- ja
suunnittelupalveluista kiinteistoviraston hyvaksyman mallin mukainen
yhteistyosopimus. Rakennuttamissopimukseen tuli varauspaatoksen
perusteella sisallyttdaa varauksensaajalle kuuluvat rakennuttajakonsultin
tehtavat.

Kaupunki on osaltaan hyvaksynyt (ToPtl 30.3.2012, 47 §)
varauksensaajan esittaman ryhmarakennuttamissopimusmallin. Mallia
on sittemmin muutettu kiinteistdlautakunnan paatoksella (Klk
29.11.2012, 618 §).

Hanketta pyrittiin viemaan eteenpain varauspaatoksen mukaisena
ryhmarakennuttamishankkeena, mutta kiinnostuneita ei |0ytynyt.
Hakijan mukaan ongelmana oli ollut, ettei hankkeesta kiinnostuneille
ollut pystytty tarjoamaan kiinteaa hintaa. Tasta syysta paadyttiin siihen,
etta tarvitaan uusia suunnitteluratkaisuja. Hakija kaynnisti yhteistyon
Basso Building Systems Oy:n (jaliempana Basso) kanssa, joka toimii
hankkeessa talotoimittajana. Kumppanuuden kautta asunnoille ja
niiden vaihtoehdoille saatiin laskettua osapuolia sitova kustannus/hinta
jo markkinointivaiheessa.

Erat Arkkitehdit vastaa edelleen kohteen paa- ja
arkkitehtisuunnittelusta ja tydmaavalvonnasta seka toimii hankkeessa
projektinjohtajana. Tuleva asukas/vuokralainen on kuitenkin suorassa
sopimussuhteessa Basson kanssa, jolloin kyse on yksittaisen
kuluttajan tilaamasta urakasta. Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet on
uudessakin toimintatavassa pyritty turvaamaan, ja asukkaat voivat
myo0s tassa mallissa raataloida perusratkaisun pohjalta itselleen
omannakadisen ja -hintaisen asunnon.

Rakentamisryhma

ERAT Arkkitehdit on koonnut ryhman tontin 40223/3 rakentamista
varten. Ryhman osapuolet vuokraavat tontin yhteisesti maaraosin.

Ryhman osapuolet ovat allekirjoittaneet rakennuttajakonsultin laatiman
ryhmarakennuttamissopimuksen, jossa sovitaan projektinjohto- ja
suunnittelupalveluista. Sopimusmalli on hyvaksytty
kiinteistolautakunnassa 29.11.2012 (618 §).
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Alun perin mukana rakentamisryhmassa oli myos

*hkkkkkhik

joka nyt luopuu ryhmarakennuttamishankkeesta. Han siirtdd osuutensa
(1/10) ********** jonka osuus taman jalkeen on 1/5.

Lyhytaikaiset vuokraukset

Hallinnanjakosopimus

Rasitesopimus

Rakennussuunnitelmat

Tontti on vuokrattu lyhytaikaisesti maaraosin ERAT Arkkitehtien
jarjestaman rakennuttamisryhman osapuolille rakennusluvan
hakemista varten ajalle 1.6.2013 - 30.11.2013 (MaPtl 23.5.2013,
1158§).

Edelleen tontti on vuokrattu maanrakennus- ja louhintatdiden
aloittamista varten ajalle 16.10.2013 - 15.1.2014 (MaPtl 21.10.2013,
235 §). Em. paatdsta on sittemmin oikaistu kaupunginosa numeron
osalta (MaPtl 5.11.2013, 270 §) ja samalla vuokra-aikaa jatkettu
31.1.2014 saakka.

Rakennuttajaryhman osapuolet (tontin tulevat vuokralaiset) ovat
velvollisia yhdessa laatimaan hallinnanjakosopimuksen tontin 40223/3
hallinnasta. Tonttiosastolle on toimitettu kopio
hallinnanjakosopimuksesta, mutta sopimusta ei ole viela allekirjoitettu.
Tontin vuokrasopimusta ei tule allekirjoittaa ennen kuin
kiinteistoviraston hallinto-osastolle on toimitettu hanketta koskeva
allekirjoitettu hallinnanjakosopimus.

Tonttiosaston osastopaallikkd paatti 2.12.2013 (249 §) osaltaan
hyvaksya Helsingin kaupungin omistaman kolmen tontin (40223/2-4)
valilla 30.9.2013 tehdyn rasitesopimuksen.

Rasitesopimuksessa on sovittu kulkuyhteydesta, vesi- ym. johdoista ja
niihin liittyvista rakenteista, jatteiden kokoamispaikasta, ajoneuvojen
pitamisesta ja leikkialueen sijoittamisesta.

Tontin 40223/3 vuokralaiset ovat osaltaan allekirjoittaneet sopimuksen.
Kaksi muuta tonttia ovat olleet varattuina asuntohakkeiden suunnittelua
varten ERAT Arkkitehdeille vuoden 2013 loppuun. Varauksia on
tarkoitus jatkaa.

Rasitesopimusta tullaan paivittdmaan kulkuyhteyden leveyden ja
jatevesipumpun osalta.
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Energiaselvitys

Tontin maaperatiedot

Tontin maanvuokra

Kiinteistoviraston tonttiosasto on tutkinut rakennussuunnitelmat (MaPtl
6.6.2013, 150 §).

Tonttiosaston maanluovutustoimiston toimistopaallikko on todennut
ERAT Arkkitehtien laatimat piirustukset ryhmarakennuttajien
vuokraamalle 40. kaupunginosan (Suutarila) korttelin 40223 tontille 3
vuokrasopimuksen mukaisiksi. Piirustusten mukaan kaksikerroksisen
rivitalon kerrosala on 586 k-m?. Asemakaavan sallima 600 k-m? ei ylity.

Tontille 40223/3 on myonnetty rakennuslupa 12.11.2013 (376 §)
tunnus 40-1936-13A. Rakennusluvan mukaan tontille rakennetaan
kaksikerroksinen rivitalo, jossa on viisi asuntoa. Talon julkisivut ovat
rappausta ja katteena on harmaa pelti.

Tontin rakennushankkeet tayttavat varauspaatoksen ehtona olleet
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaiset
energiatehokkuusluokan A vaatimukset (nykyisten vaatimusten C
energiatehokkuusluokka). Laki rakennusten energiatodistuksista
muuttui vuonna 2013.

Vuokra-alueella on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimus
(Ymparistoarviointi, Henrik Forsiuksen tie, Helsinki, Golder Associates
Oy, 17.5.2013). Tutkimuksessa alueella ei todettu pilaantunutta maata
eika alueella ole tarvetta jatkotoimenpiteisiin. Kynnysarvon ylittavat
pitoisuudet tulee ottaa huomioon kaivettavien massojen sijoittamisessa.

Kaupunginvaltuuston paatti 30.11.2011 (241 §) vahvistaa tontin
40223/1 (nykyiset tontit 40223/2-4) vuokrausperusteet 31.12.2075
saakka.

Vuokrausperusteiden mukaan rivitalotontin 40223/1 vuosivuokra
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa 25 euron suuruista
kerrosneliometrihintaa. Edelleen niista asuntojen ulkopuolisista
asuntoja palvelevista tiloista, jotka saa asemakaavamaaraysten
mukaan rakentaa asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi, ei perita
vuokraa. Tontille mahdollisesti rakennettavien liike-, toimisto- tai
vastaavien tilojen osalta peritaan asuintilan maanvuokran suuruista
maanvuokraa.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaisesti
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.
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Maanvuokra
Mainittujen paatdsten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:
k-m? | e/lk-m? | e/k-m? | perusvuosi- | alkuvuosivuokra
(ind. (ind. vuokra e e
100) 1901) | (ind. 100) (ind. 1901)
600 25 475 600 11406
(600 x 25 x4 %) x 19,01
Vuokra-aika
Tontti vuokrataan ajaksi 1.3.2014 - 31.12.2075.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Jessina Haapamaki, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 74463
jessina.haapamaki(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokralaiset
2 Ehdot
3 Sijaintikartta
4 Kartta
5 Tonttijakokartta 12279
6 Tonttiosaston toimintaohje
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralaiset Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Liite 1
Liite 2
Liite 6
ERAT Arkkitehdit Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistolautakunta
Liite 1
Liite 2
Kv/Hallinto-osasto Liite 1
Liite 2
Kv/Tonttiosasto Liite 1
Liite 2
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Paatoshistoria

Kv/Kaupunkimittausosasto Liite 2
HKR/Palveluosasto Liite 2

Maanluovutustoimiston toimistopaallikkd 05.11.2013 § 270

HEL 2013-004685 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta J8 P1, Henrik Forsiuksen tie 22, A1140-535

Paatos

Vuokranantaja

Vuokralainen

Maanluovutustoimiston toimistopaallikko paatti oikaista 21.10.2013 (§

235) tekemaansa paatosta alla olevalla tavalla. Paatos korvaa
aiemman paatoksen tontin 40223/3 lyhytaikaisen vuokrauksen
muuttamisesta.

Maanluovutustoimiston toimistopaallikko paatti muuttaa Helsingin
kaupungin 40. kaupunginosan (Suutarila) korttelin 40223 tontin 3
lyhytaikaista vuokrausta (ToMltp 23.5.2013, 115 §) jaljiempana
mainitulla tavalla ja ehdoin:

Vuokraus A1140-535

Helsingin kaupunki, jota edustaa kiinteistolautakunta

Erat Arkkitehdit Oy:n (Y-tunnus 0934125-8) jarjestaman
rakennuttamisryhman osapuolet, joille tontti vuokrataan maaraosin

*hkkkkkkkkk

Vuokra-alue
Helsingin kaupungin 40. kaupunginosan (Suutarila) korttelin 40223
tontti 3 (0s. Henrik Forsiuksen tie 22, pinta-ala 1 203 m?)
Kayttotarkoitus
Rakennusluvan hakeminen ja maanrakennus- seka paalutustoiden
aloittaminen
Vuokra-aika
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16.10.2013 - 31.1.2014, kuitenkin kauintaan siihen saakka, kunnes
kaupunginvaltuuston paatoksen nojalla tehtava vuokra-aluetta koskeva
pitkaaikainen vuokrasopimus alkaa.

Vuokra ja vuokran maksu

946 euron kuukausivuokra, joka eraantyy maksettavaksi kuukausittain
etukateen.

Vuokranmaksu laskun erapaivana.
Muut ehdot
1

Vuokralaisella on oikeus omalla riskillaan aloittaa vuokra-alueella
maanrakennus- ja paalutustyot 16.10.2013 alkaen.

Vuokranantaja ei vastaa vahingoista, haitoista eika kustannuksista,
mikali kiinteistélautakunta paattaa vastaisuudessa olla tekematta
vuokra-aluetta koskevaa pitkaaikaista maanvuokrasopimusta
vuokralaisen kanssa. Vuokralainen on tallgin velvollinen
kustannuksellaan viipymatta ennallistamaan vuokra-alueen ja
saattamaan sen muutoinkin vuokranantajan hyvaksymaan kuntoon.

2
Muilta osin noudatetaan entisia ehtoja.
Paatoksen perustelut

Tontin 40223/3 lyhytaikaisen vuokrauksen muuttamista koskevaa
paatosta on tarpeen oikaista, silla paatoksessa on virheellinen
kaupunginosa ja sen numero. Oikea kaupunginosa on 40. (Suutarila).

21.10.2013 Lausunto annettu
23.05.2013 Lausunto annettu
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