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§ 207
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle 
oikeusministeriön ryhmärakennuttamistyöryhmän mietinnöstä 

HEL 2011-000233 T 03 00 00

Lausunto

Kiinteistölautakunta antoi kaupunginhallitukselle oikeusministeriön 
ryhmärakennuttamistyöryhmän mietinnöstä (Ryhmärakennuttaminen, 
12/2014, Mietintöjä ja lausuntoja) seuraavan lausunnon: 

Oikeusministeriö asetti tammikuussa 2013 työryhmän valmistelemaan 
ryhmärakennuttamiseen liittyvää lainsäädäntöä. Työryhmän 
toimeksianto liittyy pääministeri Jyrki Kataisen hallituksen ohjelmaan 
sisältyvään kirjaukseen parantaa ryhmärakennuttamisen 
toimintaedellytyksiä. Työryhmän tuli laatia ehdotuksensa hallituksen 
esityksen muotoon ja suorittaa tehtävänsä 31.1.2014 mennessä.

Työnsä aikana työryhmä kuuli ryhmärakennuttamisen kannalta 
keskeisiä tahoja, kuten ryhmärakennuttamishankkeisiin osallistuneita 
henkilöitä, ryhmärakennuttajakonsultteja ja Helsingin kaupunkia.

Esityksessä ehdotetaan säädettäväksi uusi ryhmärakennuttamislaki 
(laki ryhmärakennuttamisesta), jossa säädettäisiin 
ryhmärakennuttamiseen liittyvistä keskeisistä seikoista, kuten 
ryhmärakennuttamishankkeiden markkinoinnista, 
ryhmärakennuttajakonsultin tehtävistä ja vastuista, 
ryhmärakennuttamishankkeen osapuolten kesken tehtävästä 
ryhmärakennuttamissopimuksesta sekä urakka- ja hankintasopimusten 
tekemisestä. Ryhmärakennuttamislakiin liittyen ehdotetaan myös 
vähäistä laajennusta kuluttajariitalautakunnan toimivaltaan. Lisäksi 
ehdotetaan tarkistusta asuntokauppalakiin. 

Ryhmärakennuttamislaki koskisi niin asuntoyhteisömuodossa 
toteutettavaa ryhmärakennuttamista kuin niin sanottua 
kiinteistömuotoista ryhmärakennuttamista. Lain piiriin tulisivat 
hankkeet, joissa rakennuttamisen pääasiallisena tarkoituksena on 
hankkia ryhmään kuuluville luonnollisille henkilöille tai heidän 
perheenjäsenilleen asunto. Laki soveltuisi riippumatta siitä, onko 
hankkeessa ryhmärakennuttajakonsulttia vai ei. Laki koskisi vain yli 
kolmen asunnon rakennuttamishankkeita.

Kiinteistölautakunnan mielestä esitys on hyvin valmisteltu. Työryhmä 
on perustellusti päätynyt ehdottamaan omaa lakia 
ryhmärakennuttamisesta asuntokauppalain muuttamisen sijaan, koska 
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tällöin on selvempää, että kysymys ei ole asunnon ostamisesta, vaan 
rakennuttajana toimimisesta. Toisaalta ryhmärakennuttamista 
koskevan sääntelyn koskiessa muitakin kuin asuntoyhtiömuotoisia 
hankkeita sääntelyn sisällyttäminen asuntokauppalakiin ei olisi ollut 
tarkoituksenmukaista ottaen huomioon, että asuntokauppalain 
soveltamisalaan kuuluvat vain asuntoyhteisömuotoiset hankkeet. 

Lain säätämisen tavoitteena on parantaa ryhmärakennuttamisen 
edellytyksiä turvaamalla hankkeisiin osallistuvien oikeudellinen asema 
ja sitä kautta helpottaa rahoituksen saamista hankkeille. 

Rahoituksen järjestymisen kannalta on ensiarvoisen tärkeää, että 
ryhmärakennuttajakonsulttien toiminnan lainmukaisuus kirjataan nyt 
selvästi lainsäädäntöön. Aikaisemmin on esiintynyt epäselvyyttä siitä, 
onko ryhmärakennuttajakonsultti asuntokauppalaissa tarkoitettu 
elinkeinonharjoittaja ja syyllistyykö tämä asuntokauppalaissa 
tarkoitettujen ostajansuojasäännösten rikkomiseen markkinoidessaan 
ryhmärakennuttamishanketta kuluttajille. Kiinteistölautakunnan 
näkemyksen mukaan ryhmärakennuttajakonsultit eivät ole voineet olla 
asuntokauppalain tarkoittamia elinkeinonharjoittajia, koska he tarjoavat 
nimenomaan rakennuttajakonsulttipalveluita eivätkä harjoita 
asuntokauppaa. 

Mainitut tulkintaepäselvyydet vaikeuttivat muutama vuosi sitten 
osaltaan erityisesti yhtiömuotoisten ryhmärakennuttamishankkeiden 
rahoituksen järjestymistä. Tämän vuoksi asuntokauppalakia tulee 
tarkistaa ehdotetulla tavalla siten, ettei ryhmärakennuttajakonsultin 
voida enää tulkita ryhmärakennuttamishanketta kuluttajille 
markkinoidessaan syyllistyvän mainitun lain ostajansuojasäännösten 
rikkomiseen. 

Toiseksi asunto-osakeyhtiömuotoisissa 
ryhmärakennuttamishankkeissa edellytettävien ns. 
ryhmärakennuttamisasiakirjojen laatimisen tarkoituksena on 
edesauttaa hankkeiden rahoittamispäätösten tekemistä, koska 
yhtenäisten asiakirjojen luomisen voidaan olettaa helpottavan 
kokonaiskuvan saamista hankkeesta ja sen toteuttamisedellytyksistä. 
Ryhmärakennuttamisasiakirjat olisi luovutettava säilytettäviksi hanketta 
luotottavaan pankkiin tai sijaintialueen aluehallintovirastoon, mikäli 
luottoa ei hankita. 

Mietinnössä on myös ansiokkaasti tuotu esiin asunnon ostajan ja 
ryhmärakennuttajan välisen aseman erot ja riskit sekä pyritty tätä 
kautta parantamaan hankkeisiin osallistuvien oikeudellista asemaa. 
Esimerkiksi asuntokauppalain mukaisissa hankkeissa hintariski on 
perustajaosakkaalla (rakennuttajalla), mutta 
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ryhmärakennuttamishankkeissa hintariskin kantavat hankkeeseen 
osallistuvat. 

Lisäksi yhtiömuotoisissa hankkeissa osallistujille on annettava tieto 
siitä, ettei hankkeessa ole asuntokauppalaissa tarkoitettua 
perustajaosakasta (rakennuttajaa), jolla olisi yhtiötä ja osakkaita 
kohtaan uuden asunnon myyjän vastuu ja jonka suorituskyvyttömyyden 
varalta olisi vakuutus. Tämän vuoksi ennakkotiedoissa on muun 
muassa mainittava, että rakennusvirheiden ilmetessä 
urakkasopimuksen mukaisen vastuuajan jälkeen niiden korjaaminen 
jäisi yhtiön tai osakkaan vastuulle asunto-osakeyhtiön 
kunnossapitovastuujaon mukaisesti. Samoin yhtiön ja osakkaan 
vastuulle jäisi sellaisten rakennusvirheiden korjaaminen, joista 
urakoitsija sinänsä vastaa urakkasopimuksen mukaisesti mutta joita 
urakoitsija ei suorituskyvyttömyytensä johdosta kykene suorittamaan.

Ryhmärakennuttamislain mukaiset ennakkotiedot koskevat myös 
hankkeen arvioituja kokonaiskustannuksia ja kunkin asunnon arvioituja 
hankintakustannuksia sekä osakkaan hankkimien lisä- ja muutostöiden 
kustannuksia. Tältä osin kiinteistölautakunnan näkemyksen mukaan 
lakiehdotusta tulisi harkita tarkistettavaksi siten, että mainittujen 
kustannusarvioiden tulee olla ulkopuolisen riippumattoman 
kustannusarvioitsijan antamia. 

Osallistujien oikeudellisen aseman turvaaminen ehdotetaan siten 
toteutettavaksi osin samantyyppisillä mekanismeilla kuin nykyisin on 
asuntokauppalaissa säädetty. Lainsääntöuudistuksilla luotavasta 
suojasta huolimatta ryhmärakennuttamishankkeeseen osallistuvan 
asema tulee kuitenkin asuntoyhteisömuotoisissa 
ryhmärakennuttamishankkeissa olennaisesti poikkeamaan 
asuntokauppalain mukaisen uuden asunnon ostajan asemasta, ja 
tämän johdosta on tärkeää varmistaa, että osallistujat saavat riittävät, 
selkeät ja oikea-aikaiset tiedot asemastaan ennen hankkeeseen 
sitoutumista. Tällöin hankkeeseen osallistuvalla on tosiasiallinen 
mahdollisuus tiedostaa hankkeeseen liittyvät taloudelliset ja muut riskit.

Edellä mainittuun liittyen säädettäisiin muun muassa konsultin 
tiedonantovelvollisuuksista, ammattitaito- ja huolellisuusvelvoitteista, 
palkkiosta sekä konsultin suorituksessa olevasta virheestä ja virheen 
seuraamuksista sekä pakollisesta vastuuvakuutuksesta.

Toisaalta erityisesti tiedonantovelvoitteita, virhevastuuta, pakollista 
vastuuvakuutusta sekä palkkion erääntymistä ja maksamista koskeva 
sääntely lisäisi konsulttien velvoitteita ja vastuita ja aiheuttaisi niille 
kustannuksia, mikä puolestaan saattaa joissakin tapauksissa nostaa 
kynnystä ryhtyä ryhmärakennuttajakonsultiksi. 
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Esityksen mukaan esimerkiksi vähintään 10 % konsultin palkkiosta saa 
erääntyä maksettavaksi vasta rakentamisvaiheen päätyttyä ja lisäksi 
osapuolten sopima osa, vähintään kuitenkin 2 % palkkiosta, on 
maksettava tallettamalla se ryhmärakennuttajakonsultin lukuun tämän 
valitsemaan talletuspankkiin. Konsultti saa nostaa talletetun summan ja 
sille mahdollisesti kertyneen koron käyttöönsä vasta kahden vuoden 
kuluttua rakentamisvaiheen päättymisestä, jollei tilaaja käytä oikeuttaa 
hinnanalennukseen, palkkion suorittamatta jättämiseen tai 
vahingonkorvaukseen ja kiellä pankkia luovuttamasta talletusta tai osaa 
siitä konsultille. Säännöksen tarkoituksena on turvata tilaajalle 
todellinen mahdollisuus arvioida konsultin suorituksen 
sopimuksenmukaisuutta.  

Pakollista vastuuvakuutusta koskeva velvoite (vähintään kolme kertaa 
sovitun palkkion määrä) voi jopa johtaa siihen, että yksittäiset konsultit 
eivät voisi enää toimia ryhmärakennuttajakonsultteina sen johdosta, 
että vastuuvakuutusta ei heille myönnetä.

Samoin konsulttialoitteisissa ryhmärakennuttamishankkeissa konsultti 
ei saisi käyttää osallistujamaksuja hankkeen valmisteluun liittyviin 
toimenpiteisiin ennen ryhmärakennuttamissopimuksen 
allekirjoittamista, vaan osallistujalla olisi oikeus saada maksu 
viipymättä täysimääräisenä takaisin niin kauan, kunnes 
ryhmärakennuttamissopimus on tehty. Tämän vuoksi hankkeesta 
aiheutuvat kustannukset olisivat ennen 
ryhmärakennuttamissopimuksen allekirjoitusta 
ryhmärakennuttajakonsultin riskillä. Edellä mainitun johdosta konsultin 
tulee käyttää aikaisempaan verrattuna enemmän omia varojaan 
hankkeen valmisteluun liittyvien toimenpiteiden rahoittamiseen, mikä 
saattaa myös osaltaan vähentää mahdollisuuksia ja kiinnostusta toimia 
konsulttina. 

Helsingissä on paljon pieniä ja ahtaita asuntotontteja, joten myös pieniä 
toimijoita, kuten rakennuttajakonsultteja, tarvitaan. Pääsääntöisesti 
mainitut tontit ovat pientalotontteja ja niiden toteuttamiseen tarvitaan 
ammattitaitoa. Konsulttivetoinen ryhmärakennuttaminen on 
osoittautunut tarpeelliseksi, mutta ehdotettu laki voi johtaa siihen, että 
pienet toimijat poistuvat markkinoilta tai niiden markkinoille tulo 
vaikeutuu olennaisesti. Ehdotettu laki voi johtaa myös siihen, että 
konsultit joutuvat toimimaan osarahoittajina projekteissaan, mikäli 
päättävät jatkaa tätä toimintaa. Tämä voi myös osaltaan laskea 
rakennuttajakonsulttitoiminnan kiinnostavuutta. 

Lisäksi on huomattava, että asuntoyhteisömuotoisissa 
ryhmärakennuttamishankkeissa urakoitsijoiden tulisi jatkossa asettaa 
rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisia ehtoja 
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suurempi rakentamisaikainen vakuus (vähintään 10 % sovitusta 
urakkahinnasta) ja myös rakentamisvaiheen jälkeinen vakuus 
(vähintään 4 % sovitusta urakkahinnasta) urakkasopimuksen 
täyttämisestä. Lisäksi rakentamisvaiheen jälkeisen vakuuden tulee olla 
voimassa normaalia pidempään, kunnes se vapautetaan, kuitenkin 
vähintään kaksi vuotta rakentamisvaiheen päättymisestä. Korkeampaa 
vakuuden määrää ja pidempää voimassaoloaikaa pidetään 
perusteltuna, koska asuntokauppalaista poiketen 
ryhmärakennuttamiskohteessa ei edellytettäisi, että asunto-osakeyhtiön 
hyväksi olisi asetettu kymmenen vuotta voimassa oleva 
suorituskyvyttömyysvakuutus. Samalla tämä johtanee 
urakkakustannusten kasvamiseen.

Helsingin kaupunki on viime vuosina varannut ja luovuttanut tontteja 
erityyppisiä ryhmärakennuttamishankkeita varten yhteensä karkeasti 
noin 450 asuntoa vastaavan määrän. Näiden hankkeiden toteutuminen 
on monilta osin hidastunut ryhmärakennuttamishankkeiden 
rahoitusvaikeuksien takia. Kiinteistölautakunta pitää nyt käsiteltävää 
lainsäädännön uudistusta tärkeänä ryhmärakennuttamiseen varattujen 
ja tulevaisuudessa varattavien tonttien rakentumisen edistämiseksi. 
Ryhmärakennuttaminen mahdollistaa eri muodoissaan yksilölliset 
asumisratkaisut, monipuolistaa asuntojen hankintatapoja ja 
asuntotarjontaa sekä lisää osaltaan rakennusalan kilpailua. 
Ryhmärakennuttamiseen liittyviä lainsäädännöllisiä ja muita esteitä 
tuleekin aktiivisesti purkaa. 

Lopuksi voidaan lakiehdotuksen osalta yhteenvetona todeta, että koska 
tarkoitus on ollut turvata ryhmärakennuttamishankkeisiin osallistujien 
oikeudellista asemaa, niin tämä on luonnollisesti esityksessä 
painottunut, mutta tällöin asian tarkastelu konsultin näkökulmasta on 
voinut jäädä vähemmälle. Esitetyt uudistukset ovat toisaalta 
ryhmärakennushankkeiden kannalta tarpeellisia ja perusteltuja, mutta 
toisaalta ne johtavat ryhmärakennuttajakonsulttien ja yhtiömuotoisissa 
hankkeissa urakoitsijoiden velvoitteiden ja kustannusten 
lisääntymiseen sekä samalla mitä ilmeisimmin myös niiden perimien 
palkkioiden kasvamiseen. Tämä lisää ryhmärakennuttamisen 
kustannuksia. Lisäksi esitetyt uudistukset voivat johtaa siihen, että 
kiinnostus ryhmärakennuttajakonsulttina toimimiseen vähenee ja osa 
pienemmistä konsulteista poistuu markkinoilta.

Lautakunnalla ei ole muuten huomauttamista 
ryhmärakennuttamistyöryhmän mietinnöstä.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila
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Lisätiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus

Lausuntoehdotus

Lausunto on ehdotuksen mukainen.

Esittelijän perustelut

Lausuntopyyntö  

Kaupunginkanslia on pyytänyt kiinteistölautakuntaa antamaan 
oikeusministeriön ryhmärakennuttamistyöryhmän mietinnöstä 
(Ryhmärakennuttaminen, 12/2014, Mietintöjä ja lausuntoja) lausunnon 
kaupunginhallitukselle 21.4.2014 mennessä.

Esittelijän mielestä lautakunnan tulisi antaa kaupunginhallitukselle 
ehdotuksen mukainen lausunto.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila
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