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Paatos

Lautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle kaupunginvaltuutettu
Tuomas Rantasen toivomusponnesta seuraavan lausunnon:

Ryhmarakennuttamishankkeista yleisesti

Kaupunginvaltuuston lokakuussa 2012 hyvaksyman AM-ohjelman
mukaisesti kiinteistdtoimi pyrkii osaltaan edistamaan asukaslahtoista
asuntorakentamista eli ryhmarakentamista ja -rakennuttamista.

Kaupunki on viime vuosina pyrkinyt edistamaan omatoimista ja
rakennuttajakonsulttivetoista rynmarakennuttamista luovuttamalla ja
varaamalla tontteja tallaisia hankkeita varten karkeasti noin 450
asuntoa vastaavan maaran eri puolilta Helsinkia. Kaupungilla on
tallakin hetkella mahdollisuus tarjota tontteja
ryhmarakennuttamishankkeita varten mm. Suurmetsan Alppikylasta ja
Malmin Ormuspellosta. Lisaksi syksyn 2013/kevaan 2014 aikana on
tarkoitus laittaa hakuun kerros- ja pientalotontteja tallaisia hankkeita
varten ainakin Kalasataman, Tapaninkylan ja Mellunkylan alueilta.

Kiinteistotoimen kokemuksen mukaan viime vuosina vireilla olleiden
ryhmarakennuttamishankkeiden toteuttamista ovat hidastaneet ja
vaikeuttaneet erityisesti hankkeiden rahoitukseen liittyvat ongelmat,
varsinkin asunto-osakeyhtiomuotoisesti toteutettavaksi suunnitelluissa
hankkeissa. Tama on osaltaan johtanut mm. siihen, etta luontevasti
asunto-osakeyhtiomuotoisesti toteutettavia hankkeita on jouduttu
toteuttamaan kiinteistomuotoisesti, joka on muun ohella vaikeuttanut
tonttien luovutusprosessia. Pankkien ja luottolaitosten varautunut
suhtautuminen erityisesti asunto-osakeyhtiomuotoisiin hankkeisiin on
seurausta mm. asuntokauppaa ja kuluttajansuojaa koskevan
lainsaadannon tulkinnanvaraisuudesta seka siita, ettei
ryhmarakennuttamishankkeille ole viela muodostunut vakiintuneita
kaytantoja eika sopimusmalleja. Toisaalta tulee huomata, etta
mainituista ongelmista huolimatta tallakin hetkella kaksi
ryhmarakennuttamismallilla toteutettavaa asunto-osakeyhtiomuotoista
kerrostalohanketta on rakenteilla Jatkdsaaressa ja useita vastaavan
tyyppisia hankkeita on vireilla.
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Selvitys asuntotuotantorahaston kaytosta

Kiinteistotoimen nakemyksen mukaan ryhmarakennuttamisen
edistdmisen kannalta keskeisin tekija on rynmarakennuttamista
koskevan lainsaadannon laatiminen, joka tarkoittanee mm.
tarkennuksia ja taydennyksia nykyiseen asuntokauppalakiin ja
mahdollisesti myos kuluttajansuojalakiin seka asunto-osakeyhtiolakiin.
Lainsaadannon tasolla tapahtuva ohjaus helpottanee tulevaisuudessa
merkittavasti rynmarakennuttamishankkeiden mahdollisuuksia saada
pankeilta rahoitusta. Ryhmarakennuttamista koskeva asuntokauppalain
muutoksen laatiminen on parhaillaan vireilla oikeusministeriossa.
Oikeusministerion kokoaman tyoryhman tavoitteena on laatia oma
ehdotus 31.1.2014 mennessa. Kiinteistotoimi on osallistunut ja
osallistuu tarvittaessa myds tulevaisuudessa omalta osaltaan
lainsdadanndn muutosten edellyttdmaan selvitystyéhon.

Asuntotuotantorahasto on saantojensa mukaan tarkoitettu
hyddynnettavaksi vain kaupungin omaa asuntotuotantoa varten.
Rahastoa kaytetaan mm. kaupungin omaan asuntotuotantoon
tarvittavien lainojen myontamiseen, kaupungin oman asuntotuotannon
rakennuttamisen riskien kattamiseen seka asuntotuotantoon liittyvaan
kehittamis- ja koerakentamistoimintaan seka korkotukiasuntojen
paaomakustannusten maksamiseen. Asuntotuotantorahaston
hyodyntaminen ryhmarakennuttamishankkeiden edistamiseen ei liene
rahaston taman hetkisten saantojen perusteella mahdollista. Rahaston
kokonaispaaoma on lahes 230 milj. euroa.

Kaupungin omalle asuntotuotannolle asetetut erittain korkeat
maaralliset ja laadulliset tavoitteet huomioiden rahaston varoja
tarvittaneen tulevina vuosina merkittavissa maarin kaupungin oman
asuntotuotannon tukemiseen. Kiinteistolautakunta katsoo, etta
kaupungin tulee ensisijaisesti pyrkia edistamaan ryhmarakennuttamista
tontinluovutuksen keinoin varaamalla riittava maara tontteja
omatoimisia ja rakennuttajakonsulttivetoisia
ryhmarakennuttamishankkeita varten. Asuntotuotantorahaston
kayttamista ryhmarakennuttamishankkeiden edistamiseen voidaan
lahtokohtaisesti pitaa kannatettavana, mutta taman ei tule vaarantaa
mahdollisuuksia kayttaa rahastoa sen alkuperaisiin tarkoituksiin eli
kaupungin oman asuntotuotannon edistamiseen.

Rahaston kayttaminen ryhmarakennuttamisen edistamiseen on
kysymyksena laajakantoinen. Kiinteistdlautakunta katsoo, etta
asuntotuotantorahaston hyodyntamista nimenomaan
rakentamisaikaisten lainojen takaukseen kannattaisi kartoittaa
lisaselvityksella. Talloin rahaston kaytolle tulee luoda selkeat ja kattavat
saannot mahdollisten vaarinkaytosten estamiseksi, rahaston riskien




Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Esityslista 27/2013 3 (5)

Kj/5
12.8.2013

Kasittely

Esittelija

hallitsemiseksi ja tuen hakijoiden yhdenvertaisen kohtelun
varmistamiseksi.

30.05.2013 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Vastaehdotus:
Tuomas Rantanen: Esitan seuraavan vastaehdotuksen:

Lausuntoehdotuksen viimeinen kappale muutetaan kuulumaan
seuraavasti: Rahaston kayttaminen ryhmarakennuttamisen
edistdmiseen on kysymyksena laajakantoinen. Kiinteistdlautakunta
katsoo, etta asuntotuotantorahaston hyodyntamista nimenomaan
rakentamisaikaisten lainojen takaukseen kannattaisi kartoittaa
lisaselvityksella. Talloin rahaston kaytolle tulee luoda selkeat ja kattavat
saannot mahdollisten vaarinkaytosten estamiseksi, rahaston riskien
hallitsemiseksi ja tuen hakijoiden yhdenvertaisen kohtelun
varmistamiseksi.

Kannattajat: Kirsi Pihlaja
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Lausuntoehdotuksen viimeinen kappale muutetaan
kuulumaan seuraavasti: Rahaston kayttaminen ryhmarakennuttamisen
edistdmiseen on kysymyksena laajakantoinen. Kiinteistdlautakunta
katsoo, ettd asuntotuotantorahaston hyédyntamista nimenomaan
rakentamisaikaisten lainojen takaukseen kannattaisi kartoittaa
lisdselvityksella. Talldin rahaston kaytdlle tulee luoda selkeat ja kattavat
saannot mahdollisten vaarinkaytosten estamiseksi, rahaston riskien
hallitsemiseksi ja tuen hakijoiden yhdenvertaisen kohtelun
varmistamiseksi.

Jaa-aanet: 3
Tapio Klemetti, Pia Pakarinen, Jouni Parkkonen

Ei-aanet: 6

Elina Das Bhowmik, Seija Haataja, Kirsi Pihlaja, Tuomas Rantanen,
Olli Sademies, Hanna Sauli

Tyhja: 0

Poissa: 0

osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
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sami.haapanen(a)hel.fi
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Asuntotuotantotoimikunta paatti antaa kaupunginhallitukselle
seuraavan lausunnon:

Asuntotuotantotoimikunta toteaa, etta ryhmarakennuttamisen
edistdminen on kirjattu nykyisen hallituksen hallitusohjelmaan. Lisaksi
Helsingin kaupungin asumisen ja siihen liittyvan maankayton
toteutusohjelman (AM-ohjelma) yhtena tavoitteena on
ryhmarakennuttamisen edistaminen. AM- ohjelman mukaan kaupunki
selvittdd myds mahdollisuuden tarjota ryhmarakennuttamishankkeiden
neuvonta- ja opastustoimintaa. Ryhmarakennuttaminen on nahty seka
valtion ettéd Helsingin kaupungin puolelta tervetulleena vaihtoehtona
asukaslahtoisten kohtuuhintaisten asuntojen tuottamiseen nykyisten
toimintamallien rinnalle. Helsingin kaupunki on edistanyt
ryhmarakennuttamista luovuttamalla tontteja
ryhmarakennuttamishankkeisiin eri puolilta kaupunkia.

Ryhmarakennuttamisen ongelmana on pidetty toiminnan
saantelemattomyytta. Tavanomaisessa asuntokaupassa
asunnonostajaa suojelee asuntokauppalaki yksityiskohtaisine ostajan
turvaksi laadittuine saannoksineen. Ryhmarakennuttamisen saannot
perustuvat suurelta osin eri toimijoiden luomiin konsepteihin ja niihin
liittyviin sopimuksiin. Ryhmarakennuttamisessa asunnon hankkijan
oikeussuojan on katsottu olevan heikompi kuin sellaisen, joka ostaa
asunnon perustajarakennuttajalta tai —rakentajalta.

Ryhmarakennuttamiseen liittyvien avointen oikeudellisten kysymysten
johdosta rahalaitokset ovat suhtautuneet pidattyvasti
ryhmarakennuttamiskohteiden rahoittamiseen. Rahoituksen suhteen
vaikeuksissa ovat olleet nimenomaan asunto-osakeyhtiomuotoiset
ryhmarakennuttamiskohteet, joihin rahalaitokset eivat ole myontaneet
yhtidlainoja eivatka asuntojen hankkijoille henkilokohtaisia
asuntolainoja. Kiinteistomuotoiset ryhmarakennuttamishankkeet ovat
saattaneet olla konseptista riippuen helpommin rahoitettavissa.

Rahalaitosten varovaisuus rynmarakennuttamishankkeiden
rahoittamisessa perustuu niiden riskienhallintaan.
Ryhmarakennuttamisen lainsaadantotasoisen saantelyn puuttumisen
on katsottu olevan myos luotonantajan nakokulmasta sellainen riski,
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jota ei ole haluttu ottaa. Rahalaitokset ovat kiinnittaneet huomiota myos
siihen, etta joidenkin konsulttivetoisten ryhmarakennuttamishankkeiden
tuotanto- ja markkinointitavat voivat olla sellaisia, jotka ovat
asuntokauppalain 7 luvun 5 § mukaan kiellettyja rangaistuksen uhalla.
Rahoitusalan nakemykset iimenevat Finanssialan keskusliiton
Oikeusministeridlle antamassa lausunnossa 2.11.2011.

Oikeusministerid on asettanut 22.1.2012 tyéryhman, jonka tavoitteena
on valmistella muutokset asuntokauppalakiin rynmarakennuttamisen
toimintaedellytysten parantamiseksi. Tyoryhmalle asetettu maaraaika
on 31.1.2014.

Asuntotuotantotoimikunta toteaa, etta ryhmarakennuttamista voidaan
pitdd monessa mielessa kannatettavana toimintana ja etta kaupunki on
ollut sen kehittamisessa aktiivisesti mukana jo nyt mm. tontteja
luovuttamalla. Kaupungin toimintamalleja ryhmarakennuttamisen
edistamisessa voidaan kehittaa edelleen. Asuntotuotantotoimikunta
toteaa, etta mikali kaupunki edistaisi ryhnmarakennuttamista
osallistumalla toiminnan lainoittamiseen, lainoitukseen liittyvat riskit
saattaisivat olla pitkalti samoja kuin mita rahoitusala on arvioinut siihen
littyvan. Mikali ryhmarakennuttamisen pelisaantoja saadaan
selkiytettya lainsaadantomuutoksin, on todennakoista, etta
ryhmarakennuttamiseen liittyvat rahoitukselliset ongelmat tulevat
jatkossa poistumaan.

Asuntotuotantotoimikunnan mielesta asuntotuotantorahaston kaytto
tulee sailyttaa kaupungin oman tuotannon rahoittamisessa. Rahaston
kayttd on nykyisella tuotantotasolla n. 0,9 miljoonaa euroa vuodessa.
Mikali kaupungin oman asuntotuotannon maarat nousevat ennustetusti,
rahastosta myonnettavien lainojen tarve nousee. Kaupungin oman
asuntotuotannon rooli kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden
toteuttajana on niin merkittava, etta sen toimintaedellytykset tulee
varmistaa myos rahoituksen osalta.

vs. toimitusjohtaja
Markku Nyyssola

Markku Nyyssola, vs. toimitusjohtaja, puhelin: 310 32297
markku.nyyssola(a)att.hel.fi




