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Lausunto

Kiinteistélautakunta antoi kaupunginhallitukselle oikeusministerion
ryhmarakennuttamistydryhman mietinnésta (Ryhmarakennuttaminen,
12/2014, Mietintdja ja lausuntoja) seuraavan lausunnon:

Oikeusministerio asetti tammikuussa 2013 tyéryhman valmistelemaan
ryhmarakennuttamiseen liittyvaa lainsaadantoa. Tyoryhman
toimeksianto liittyy paaministeri Jyrki Kataisen hallituksen ohjelmaan
sisaltyvaan kirjaukseen parantaa ryhmarakennuttamisen
toimintaedellytyksia. Tydryhman tuli laatia ehdotuksensa hallituksen
esityksen muotoon ja suorittaa tehtavansa 31.1.2014 mennessa.

Tyonsa aikana tyoryhma kuuli ryhmarakennuttamisen kannalta
keskeisia tahoja, kuten rynmarakennuttamishankkeisiin osallistuneita
henkiloita, ryhmarakennuttajakonsultteja ja Helsingin kaupunkia.

Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi uusi ryhmarakennuttamislaki
(laki ryhmarakennuttamisesta), jossa saadettaisiin
ryhmarakennuttamiseen liittyvista keskeisista seikoista, kuten
ryhmarakennuttamishankkeiden markkinoinnista,
ryhmarakennuttajakonsultin tehtavista ja vastuista,
ryhmarakennuttamishankkeen osapuolten kesken tehtavasta
ryhmarakennuttamissopimuksesta seka urakka- ja hankintasopimusten
tekemisesta. Ryhmarakennuttamislakiin littyen ehdotetaan myos
vahaista laajennusta kuluttajariitalautakunnan toimivaltaan. Lisaksi
ehdotetaan tarkistusta asuntokauppalakiin.

Ryhmarakennuttamislaki koskisi niin asuntoyhteisomuodossa
toteutettavaa ryhmarakennuttamista kuin niin sanottua
kiinteistomuotoista rynmarakennuttamista. Lain piiriin tulisivat
hankkeet, joissa rakennuttamisen paaasiallisena tarkoituksena on
hankkia rynmaan kuuluville luonnollisille henkilGille tai heidan
perheenjasenilleen asunto. Laki soveltuisi riippumatta siita, onko
hankkeessa ryhmarakennuttajakonsulttia vai ei. Laki koskisi vain yli
kolmen asunnon rakennuttamishankkeita.

Kiinteistélautakunnan mielesta esitys on hyvin valmisteltu. Tyéryhma
on perustellusti paatynyt ehdottamaan omaa lakia
ryhmarakennuttamisesta asuntokauppalain muuttamisen sijaan, koska
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talldin on selvempaa, etta kysymys ei ole asunnon ostamisesta, vaan
rakennuttajana toimimisesta. Toisaalta ryhmarakennuttamista
koskevan saantelyn koskiessa muitakin kuin asuntoyhtiomuotoisia
hankkeita saantelyn sisallyttdminen asuntokauppalakiin ei olisi ollut
tarkoituksenmukaista ottaen huomioon, etta asuntokauppalain
soveltamisalaan kuuluvat vain asuntoyhteisdomuotoiset hankkeet.

Lain saatamisen tavoitteena on parantaa ryhmarakennuttamisen
edellytyksia turvaamalla hankkeisiin osallistuvien oikeudellinen asema
ja sita kautta helpottaa rahoituksen saamista hankkeille.

Rahoituksen jarjestymisen kannalta on ensiarvoisen tarkeaa, etta
ryhmarakennuttajakonsulttien toiminnan lainmukaisuus kirjataan nyt
selvasti lainsaadantoon. Aikaisemmin on esiintynyt epaselvyytta siita,
onko ryhmarakennuttajakonsultti asuntokauppalaissa tarkoitettu
elinkeinonharjoittaja ja syyllistyyko tama asuntokauppalaissa
tarkoitettujen ostajansuojasaanndsten rikkomiseen markkinoidessaan
ryhmarakennuttamishanketta kuluttajille. Kiinteistolautakunnan
nakemyksen mukaan ryhmarakennuttajakonsultit eivat ole voineet olla
asuntokauppalain tarkoittamia elinkeinonharjoittajia, koska he tarjoavat
nimenomaan rakennuttajakonsulttipalveluita eivatka harjoita
asuntokauppaa.

Mainitut tulkintaepaselvyydet vaikeuttivat muutama vuosi sitten
osaltaan erityisesti yhtiomuotoisten ryhmarakennuttamishankkeiden
rahoituksen jarjestymista. Taman vuoksi asuntokauppalakia tulee
tarkistaa ehdotetulla tavalla siten, ettei ryhmarakennuttajakonsultin
voida enaa tulkita ryhnmarakennuttamishanketta kuluttajille
markkinoidessaan syyllistyvan mainitun lain ostajansuojasaanndsten
rikkomiseen.

Toiseksi asunto-osakeyhtiomuotoisissa
ryhmarakennuttamishankkeissa edellytettavien ns.
ryhmarakennuttamisasiakirjojen laatimisen tarkoituksena on
edesauttaa hankkeiden rahoittamispaatdsten tekemista, koska
yhtenaisten asiakirjojen luomisen voidaan olettaa helpottavan
kokonaiskuvan saamista hankkeesta ja sen toteuttamisedellytyksista.
Ryhmarakennuttamisasiakirjat olisi luovutettava sailytettaviksi hanketta
luotottavaan pankkiin tai sijaintialueen aluehallintovirastoon, mikali
luottoa ei hankita.

Mietinnéssa on myods ansiokkaasti tuotu esiin asunnon ostajan ja
ryhmarakennuttajan valisen aseman erot ja riskit seka pyritty tata
kautta parantamaan hankkeisiin osallistuvien oikeudellista asemaa.
Esimerkiksi asuntokauppalain mukaisissa hankkeissa hintariski on
perustajaosakkaalla (rakennuttajalla), mutta
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ryhmarakennuttamishankkeissa hintariskin kantavat hankkeeseen
osallistuvat.

Lisaksi yhtiomuotoisissa hankkeissa osallistujille on annettava tieto
siita, ettei hankkeessa ole asuntokauppalaissa tarkoitettua
perustajaosakasta (rakennuttajaa), jolla olisi yhtiota ja osakkaita
kohtaan uuden asunnon myyjan vastuu ja jonka suorituskyvyttomyyden
varalta olisi vakuutus. Taman vuoksi ennakkotiedoissa on muun
muassa mainittava, etta rakennusvirheiden ilmetessa
urakkasopimuksen mukaisen vastuuajan jalkeen niiden korjaaminen
jaisi yhtion tai osakkaan vastuulle asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuujaon mukaisesti. Samoin yhtion ja osakkaan
vastuulle jaisi sellaisten rakennusvirheiden korjaaminen, joista
urakoitsija sinansa vastaa urakkasopimuksen mukaisesti mutta joita
urakoitsija ei suorituskyvyttomyytensa johdosta kykene suorittamaan.

Ryhmarakennuttamislain mukaiset ennakkotiedot koskevat myos
hankkeen arvioituja kokonaiskustannuksia ja kunkin asunnon arvioituja
hankintakustannuksia seka osakkaan hankkimien lisa- ja muutostdiden
kustannuksia. Talta osin kiinteistolautakunnan nakemyksen mukaan
lakiehdotusta tulisi harkita tarkistettavaksi siten, etta mainittujen
kustannusarvioiden tulee olla ulkopuolisen riippumattoman
kustannusarvioitsijan antamia.

Osallistujien oikeudellisen aseman turvaaminen ehdotetaan siten
toteutettavaksi osin samantyyppisilla mekanismeilla kuin nykyisin on
asuntokauppalaissa saadetty. Lainsaantouudistuksilla luotavasta
suojasta huolimatta ryhmarakennuttamishankkeeseen osallistuvan
asema tulee kuitenkin asuntoyhteisdmuotoisissa
ryhmarakennuttamishankkeissa olennaisesti poikkeamaan
asuntokauppalain mukaisen uuden asunnon ostajan asemasta, ja
taman johdosta on tarkeaa varmistaa, etta osallistujat saavat riittavat,
selkeat ja oikea-aikaiset tiedot asemastaan ennen hankkeeseen
sitoutumista. Talloin hankkeeseen osallistuvalla on tosiasiallinen
mahdollisuus tiedostaa hankkeeseen liittyvat taloudelliset ja muut riskit.

Edella mainittuun liittyen saadettaisiin muun muassa konsultin
tiedonantovelvollisuuksista, ammattitaito- ja huolellisuusvelvoitteista,
palkkiosta seka konsultin suorituksessa olevasta virheesta ja virheen
seuraamuksista seka pakollisesta vastuuvakuutuksesta.

Toisaalta erityisesti tiedonantovelvoitteita, virhevastuuta, pakollista
vastuuvakuutusta seka palkkion eraantymista ja maksamista koskeva
saantely lisaisi konsulttien velvoitteita ja vastuita ja aiheuttaisi niille
kustannuksia, mika puolestaan saattaa joissakin tapauksissa nostaa
kynnysta ryhtya ryhmarakennuttajakonsultiksi.
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Esityksen mukaan esimerkiksi vahintaan 10 % konsultin palkkiosta saa
eraantya maksettavaksi vasta rakentamisvaiheen paatyttya ja lisaksi
osapuolten sopima osa, vahintaan kuitenkin 2 % palkkiosta, on
maksettava tallettamalla se ryhmarakennuttajakonsultin lukuun taman
valitsemaan talletuspankkiin. Konsultti saa nostaa talletetun summan ja
sille mahdollisesti kertyneen koron kayttéonsa vasta kahden vuoden
kuluttua rakentamisvaiheen paattymisesta, jollei tilaaja kayta oikeuttaa
hinnanalennukseen, palkkion suorittamatta jattamiseen tai
vahingonkorvaukseen ja kiella pankkia luovuttamasta talletusta tai osaa
siitéa konsultille. Sdanndksen tarkoituksena on turvata tilaajalle
todellinen mahdollisuus arvioida konsultin suorituksen
sopimuksenmukaisuutta.

Pakollista vastuuvakuutusta koskeva velvoite (vahintaan kolme kertaa
sovitun palkkion maara) voi jopa johtaa siihen, etta yksittaiset konsultit
eivat voisi enaa toimia ryhmarakennuttajakonsultteina sen johdosta,
etta vastuuvakuutusta ei heille myonneta.

Samoin konsulttialoitteisissa ryhmarakennuttamishankkeissa konsultti
ei saisi kayttaa osallistujamaksuja hankkeen valmisteluun liittyviin
toimenpiteisiin ennen ryhmarakennuttamissopimuksen
allekirjoittamista, vaan osallistujalla olisi oikeus saada maksu
viipymatta taysimaaraisena takaisin niin kauan, kunnes
ryhmarakennuttamissopimus on tehty. Taman vuoksi hankkeesta
aiheutuvat kustannukset olisivat ennen
ryhmarakennuttamissopimuksen allekirjoitusta
ryhmarakennuttajakonsultin riskilla. Edellda mainitun johdosta konsultin
tulee kayttaa aikaisempaan verrattuna enemman omia varojaan
hankkeen valmisteluun liittyvien toimenpiteiden rahoittamiseen, mika
saattaa myoOs osaltaan vahentaa mahdollisuuksia ja kiinnostusta toimia
konsulttina.

Helsingissa on paljon pienia ja ahtaita asuntotontteja, joten myds pienia
toimijoita, kuten rakennuttajakonsultteja, tarvitaan. Paasaantoisesti
mainitut tontit ovat pientalotontteja ja niiden toteuttamiseen tarvitaan
ammattitaitoa. Konsulttivetoinen ryhmarakennuttaminen on
osoittautunut tarpeelliseksi, mutta ehdotettu laki voi johtaa siihen, etta
pienet toimijat poistuvat markkinoilta tai niiden markkinoille tulo
vaikeutuu olennaisesti. Ehdotettu laki voi johtaa myés siihen, etta
konsultit joutuvat toimimaan osarahoittajina projekteissaan, mikali
paattavat jatkaa tata toimintaa. Tama voi myos osaltaan laskea
rakennuttajakonsulttitoiminnan kiinnostavuutta.

Lisaksi on huomattava, etta asuntoyhteisdmuotoisissa
ryhmarakennuttamishankkeissa urakoitsijoiden tulisi jatkossa asettaa
rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisia ehtoja
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suurempi rakentamisaikainen vakuus (vahintaan 10 % sovitusta
urakkahinnasta) ja myos rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus
(vahintaan 4 % sovitusta urakkahinnasta) urakkasopimuksen
tayttamisesta. Lisaksi rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden tulee olla
voimassa normaalia pidempaan, kunnes se vapautetaan, kuitenkin
vahintaan kaksi vuotta rakentamisvaiheen paattymisesta. Korkeampaa
vakuuden maaraa ja pidempaa voimassaoloaikaa pidetaan
perusteltuna, koska asuntokauppalaista poiketen
ryhmarakennuttamiskohteessa ei edellytettaisi, etta asunto-osakeyhtion
hyvaksi olisi asetettu kymmenen vuotta voimassa oleva
suorituskyvyttomyysvakuutus. Samalla tama johtanee
urakkakustannusten kasvamiseen.

Helsingin kaupunki on viime vuosina varannut ja luovuttanut tontteja
erityyppisia ryhmarakennuttamishankkeita varten yhteensa karkeasti
noin 450 asuntoa vastaavan maaran. Naiden hankkeiden toteutuminen
on monilta osin hidastunut ryhmarakennuttamishankkeiden
rahoitusvaikeuksien takia. Kiinteistdlautakunta pitaa nyt kasiteltavaa
lainsdadannon uudistusta tarkeana ryhmarakennuttamiseen varattujen
ja tulevaisuudessa varattavien tonttien rakentumisen edistamiseksi.
Ryhmarakennuttaminen mahdollistaa eri muodoissaan yksildlliset
asumisratkaisut, monipuolistaa asuntojen hankintatapoja ja
asuntotarjontaa seka lisaa osaltaan rakennusalan kilpailua.
Ryhmarakennuttamiseen liittyvia lainsdadannallisia ja muita esteita
tuleekin aktiivisesti purkaa.

Lopuksi voidaan lakiehdotuksen osalta yhteenvetona todeta, etta koska
tarkoitus on ollut turvata ryhmarakennuttamishankkeisiin osallistujien
oikeudellista asemaa, niin tama on luonnollisesti esityksessa
painottunut, mutta talloin asian tarkastelu konsultin nakdokulmasta on
voinut jaada vahemmalle. Esitetyt uudistukset ovat toisaalta
ryhmarakennushankkeiden kannalta tarpeellisia ja perusteltuja, mutta
toisaalta ne johtavat ryhmarakennuttajakonsulttien ja yhtiomuotoisissa
hankkeissa urakoitsijoiden velvoitteiden ja kustannusten
lisaantymiseen seka samalla mita ilmeisimmin myo6s niiden perimien
palkkioiden kasvamiseen. Tama lisaa ryhmarakennuttamisen
kustannuksia. Lisaksi esitetyt uudistukset voivat johtaa siihen, etta
kiinnostus ryhmarakennuttajakonsulttina toimimiseen vahenee ja osa
pienemmista konsulteista poistuu markkinoilta.

Lautakunnalla ei ole muuten huomauttamista
ryhmarakennuttamistyoryhman mietinnosta.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
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Lausuntoehdotus

Lausunto on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt kiinteistolautakuntaa antamaan
oikeusministerion ryhmarakennuttamistydryhman mietinnosta
(Ryhmarakennuttaminen, 12/2014, Mietintdja ja lausuntoja) lausunnon
kaupunginhallitukselle 21.4.2014 mennessa.

Esittelijan mielesta lautakunnan tulisi antaa kaupunginhallitukselle
ehdotuksen mukainen lausunto.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
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