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Ryhmarakennuttamishankkeiden takaamiseen liittyva selvitys

HEL 2015-013121 T 10 01 00

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus paattaa merkita tiedoksi ryhnmarakennuttamishank-
keiden takaamiseen liittyvan selvityksen, joka sisaltyy esittelijan perus-
teluihin.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 22.6.2016 Asumisen ja siihen liittyvan
maankayton toteutusohjelman. Ohjelman taytantéénpanopaatdksen yh-
teydessa kaupunginhallitus (27.6.2016) edellytti selvitettdvan toiminta-
mallia, jossa kaupunki takaisin ryhmarakennuttamiskohteiden lainat sii-
hen asti, kunnes rakennus kelpuutetaan vakuudeksi. Paatoksen mu-
kaan selvitys, arvio riskeista ja mahdollinen toimintaehdotus tulee tuo-
da kaupunginhallituksen kasiteltdvaksi vuonna 2016.

Syyskuussa 2015 voimaan tulleessa ryhmarakennuttamislaissa puhu-
taan asuntoyhteisomuotoisesta ryhmarakennuttamisesta sekd muusta
kuin asuntoyhteisdbmuotoisesta ryhmarakennuttamisesta. Muulla kuin
asuntoyhteisomuotoisella ryhmarakennuttamisella tarkoitetaan raken-
nuttamista, jossa ryhma henkildita ryhtyy yhdessa rakennuttamaan uu
disrakennusta tai korjauttamaan rakennusta uudisrakentamiseen ver-
rattavalla tavalla. Asuntoyhteisdmuotoinen ryhmarakennuttaminen tar-
koittaa vastaavaa rakennuttamista, mutta siten, etta ryhma henkiloita
tassa tarkoituksessa perustaa asunto-osakeyhtion tai muun asuntoyh-
teison, jolle rakennetaan uudisrakennus tai jonka omistamia rakennuk-
sia korjautetaan uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla. Lain tarkoi-
tuksena on edistaa ryhmarakennuttamista turvaamalla ryhmarakennut-
tamishankkeisiin osallistuvien oikeudellinen asema ja edesauttamalla
sen myaota rahoituksen saamista hankkeille. Laki on kuitenkin ollut voi-
massa vasta melko vahan aikaa ja lain vaikutukset rahoituksen jarjes-
tamiseen eivat vield ole kaikilta osin tiedossa.

Ryhmarakennuttaminen eroaa perinteisesta vapaarahoitteisesta uudis-
rakennuskohteen toteuttamisesta nimenomaan asukkaiden roolin suh-
teen. Ryhmarakennuttamishankkeissa asukkaat ovat tiedossa jo hyvin
varhaisessa vaiheessa ja osallistuvat aktiivisesti hankkeen suunnitte-
luun ja kohteen rakennuttamiseen. Tavanomaisessa uudisrakennus-
hankkeessa rakennusliike suunnittelee hankkeen ja asukkaiden on
mahdollisuus 1ahinna vaikuttaa asuntojen pintamateriaaleihin. Ryhma-
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rakennuttamalla toteutuneita hankkeita on toteutettu Helsingissa niin
asukasvetoisina kuin konsultti- ja rakennusliikevetoisina.

Kaupunki varaa asuinrakennustontteja keskitetysti yleisten hakukierros-
ten kautta vuokraamalla luovutettavaksi. Erityisesti ryhmarakennutta-
mistarkoitukseen kaupunki on vuosien 2013 — 2016 aikana varannut
yleisten hakukierrosten kautta 39 tonttia. Tontti tai tonttiryhmat on va-
rattu 28 ryhmarakennuttamishankkeeseen, joista 40 % on ollut kerros-
talohankkeita. Vuonna 2015 kaupunki jarjesti erityisen ryhmarakennut-
tamishaun, jossa tontteja oli tarjolla 16 ryhmalle. Ryhmarakennuttamis-
hankkeet ovat vield pieni osa asuntotuotannon kokonaisuudessa.

Kaikki rynmarakennuttamistarkoitukseen tehdyt varaukset eivat kuiten-
kaan ole johtaneet hankkeen kaynnistymiseen. Varausehtoihin on
hankkeen toteutumisen turvaamiseksi otettu ehtoja esimerkiksi konsul-
tin kayttamisesta rakennusteknisesti haastavissa hankkeissa ja tontin
vuokraamisesta varaajien perustamalle asunto-osakeyhtiolle.

Kuntalain 129 §:ssa saadetaan edellytyksista kunnan lainan, takauksen
tai muun vakuuden antamiselle. Pykalan mukaan kunnan myontama
takaus ei saa vaarantaa kunnan kykya vastata sille laissa saadetyista
tehtavista. Edelleen kunta ei saa myontaa takausta, jos siihen sisaltyy
merkittava taloudellinen riski. Lisaksi kunnan edut tulee turvata riittdvan
kattavilla vastavakuuksilla.

Muun kuin asuntoyhteisomuotoisen ryhmarakennuttamisen takaaminen
tarkoittaisi, etta kaupunki takaisi kunkin ryhmarakennuttamiseen osal-
listuvan yksityishenkilon rakennuttamiseen ottaman rakentamisaikaisen
lainan. Asuntoyhteisomuotoinen ryhmarakennuttaminen taas tarkoittaisi
rakentamisaikaisen takauksen myontamista asunto-osakeyhtiolle sen
ottaman lainan maksamisen vakuudeksi.

Takaukseen tulee aina saada kaupungin edun turvaava riittava vasta-
vakuus, mika edellyttaa tietoa takauksen saajan maksukyvysta ja varal-
lisuusasemasta varsinkin silloin, kun rakennettavaa rakennusta ei viela
kelpuuteta suoraan rakentamiseen otettavan lainan vakuudeksi. Jos
ryhmarakennuttamiseen myonnettaisiin kaupungin takaus, tulisi ennen
takauksen myontamista tapauskohtaisesti aina arvioida kunkin ryhma-
rakennuttamiseen osallistuvan yksityishenkilon taloudellinen tilanne,
maksukyky ja niihin perustuva takauksen saajan mahdollisuus huoleh-
tia rynmarakennuttamiseen liittyvista maksuvelvollisuuksistaan seka,
asuntoyhteisdmuotoisessa rakennuttamisessa, myds asuntoyhteison
varallisuus- ja kassavirtatilanne.

Tarkasteltaessa ehdotetun takauskaytannon kayttoonottamista, tulee
huomioida, ettad kuntalain 14 §:n mukaan kunnanvaltuuston tehtaviin
kuuluu takaussitoumuksen tai muun vakuuden antaminen toisen velas-
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ta. Talléin yksittaisten rakennushankkeiden takaukset tulisi kasitella
kaupunginvaltuustotasoisina paatoksina.

Mikali kaupungille luotaisiin valmiudet tallaiseen luottolaitostoimintaa
vastaavaan yksityiskohtaiseen yksityishenkilotakauksensaajien tilan-
teen arviointiin seka takauksen myontamiseen liittyvaan muuhun toi-
mintaan, vaatimus riittavasta vastavakuudesta tarkoittaisi tosiasiallisesti
kuitenkin luottolaitoksen vastaavasta takauksesta vaatiman vastava-
kuuden tasoista vastavakuutta kaupungille. Kun rakennettavalla raken-
nuksella ei ole viela vakuusarvoa, on ryhmarakennuttamiseen osallistu-
vien henkildiden muu oma varallisuus- ja maksukykytilanne ratkaiseva,
mika takaukseen riittavana mahdollistaisi myos vastaavan takauksen
hankkimisen luottolaitokselta.

Kaupungin tulee tukea ja mahdollistaa asuntotuotannon monipuolisuut-
ta tasapuolisesti kaikkien rakentamistoimijoiden kannalta. Jos vain ryh-
marakennuttamiseen liitettaisiin kaupungin takaus, jaisi kaupungin ta-
kauksen muodossa antaman tuen ulkopuolelle kaikki muu rakennutta-
mistoiminta, kuten ryhmarakennuttamisaantelyn ulkopuolella oleva
enintdan kolmen asunnon uudisrakentaminen tai korjaaminen uudisra-
kentamista vastaavalla tavalla. Tallainen kaupungin takauksen myonta-
minen vain yhdelle rakennuttamismuodolle, jonka rajat on taysin muo-
dollisesti lailla saadetyt, ei ole yhdenvertaista eika takaa kuntalaisten
tasapuolista kohtelua.

Ryhmarakennuttamishankkeiden edistaminen rakentamisaikaisen ta-
kauksen keinoin ei ole kaupungin nakdkulmasta tarkoituksenmukaista.
Lahtokohtana ryhmarakennuttamishankkeiden, kuten muidenkin omis-
tusasuntohankkeiden, rahoituksessa tulee olla markkinaehtoisuus.

Kotikaupunkina Helsinki 2016—ohjelmassa on tavoitteeksi asetettu
asuntokannan ja asuntorakentamisen kehittaminen. Tahan tavoittee-
seen liittyy myos ryhmarakennuttamisen edistaminen. Kaupunki tulee
seuraamaan aktiivisesti rynmarakennuttamishankkeiden etenemista ja
raportoimaan tilanteesta vuosittain kaupunginvaltuustolle Kotikaupunki-
na Helsinki —ohjelman seurannan yhteydessa.

Asuntopoliittisesta nakdkulmasta ryhmarakennuttamisen avulla voidaan
vastata kotitalouksien yksildllisiin toiveisiin ja mahdollistaa asuntotuo-
tannon monipuolistuminen. Tonttien varaaminen ja luovuttaminen ryh-
marakennuttamishankkeille on jatkossakin keskeinen tapa edistaa tata
tuotantomuotoa. Kaupunki pyrkii lisaksi tekemaan alan toimijoiden
kanssa yhteistyota, jotta hankkeiden toteuttamisedellytyksia voidaan tu-
kea muulla tavoin.

Selvitysta on tehty yhteistydssa kiinteistoviraston ja kaupunginkanslian
eri osastojen kanssa.
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