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LAUSUNTO RAKENNUSTEOLLISUUS RT RY:N KIRJEESTÄ

Kunnan toimiala ja KHO:n päätös 26.7.2006

Kuntalain 2 §:n mukaan kunta hoitaa itsehallinnon nojalla itselleen ottamansa tehtävät (kunnan yleinen toimiala) ja sille laissa säädetyt tehtävät (kunnan erityistoimiala).

Kunnan toimiala on toisin sanoen laaja ja viime kädessä oikeuskäytäntö ratkaisee, mitkä tehtävät voivat kuulua kunnan toimialaan. Kunnan perustehtävä on kuntalaisten hyvinvoinnin turvaaminen ja siinä mielessä kunnan tehtävät voivat olla hyvinkin laajat.  Kunnan toimialaan kuuluvat tehtävät voivat myös vaihdella eri aikoina.

Rakennusteollisuus RT ry katsoo kirjeessään, ettei vapaarahoitteinen myytävä asuntotuotanto kuulu kunnan toimialaan.  Sen mukaan Korkeimman hallinto-oikeuden (KHO) 26.7.2006 antama päätös ja siinä yhteydessä annettu Suomen Kuntaliiton lausunto tukevat tätä kantaa.  Asuntotuotantotoimikunnan käsityksen mukaan Rakennusteollisuus RT ry:n tulkinta KHO:n päätöksestä ja siinä yhteydessä annetusta Kuntaliiton lausunnosta on virheellinen. KHO on kiinnittänyt päätöksensä perusteluissa huomiota kunnan taloudellisiin voimavaroihin ja riskinkantokykyyn ja toisaalta niihin erityisiin syihin, joiden perusteella omakotitalojen rakennuttaminen voisi kuulua kunnan yleiseen toimialaan.  KHO perustelee päätöstään seuraavasti:  

”Omakotitalojen rakennuttaminen myyntiä varten on elinkeinotoimintaa, joka kilpailee yksityisen elinkeinonharjoittajan kanssa. Toimintaan liittyy myös taloudellisia riskejä.  Kun otetaan lisäksi huomioon Hämeenkosken kunnan koko ja taloudelliset voimavarat, kunta ei ole esittänyt sellaisia työllisyyden hoitoon liittyviä taikka elinkeinopoliittisia tai muita erityisiä syitä, joiden perusteella puheena olevien kahden omakotitalon rakennuttamisen voitaisiin katsoa kuuluvan kunnan yleiseen toimialaan.”  

KHO:n perusteluista käy siis selkeästi ilmi, että päätös olisi voinut olla toinen, mikäli Hämeenkosken kunta olisi pystynyt perustelemaan toimintaansa erityisillä syillä.  Päätöksestä ilmenee, että tällaisia erityisiä syitä voivat olla esimerkiksi elinkeinopoliittiset, työllisyyspoliittiset tai muut erityiset syyt. Myös kunnan riskinkantokyvylle ja taloudellisille voimavaroille on annettu päätöksessä merkitystä. KHO:n päätöksestä on luettavissa, että Hämeenkosken kunnan tapauksessa kunnan taloudellisia voimavaroja ja riskinkantokykyä ei pidetty riittävinä kyseisenlaiseen toimintaan. 

KHO:n päätöksen soveltuminen Helsingin kaupungin toimintaan

Rakennusteollisuus RT ry:n kirjeessä todetaan, että Att:n harjoittama omistusasuntotuotanto on ollut satakertainen KHO:n päätöksessä käsiteltyyn Hämeenkosken kuntaan nähden. Asuntotuotantotoimikunta toteaa, että Hämeenkosken kunnan väestö on ollut vuoden 2007 alussa 2145 asukasta ja Helsingin kaupungin asukasluku n. 565 000. Helsingin kaupunki on siten suuruudeltaan noin 260 -kertainen Hämeenkosken kuntaan verrattuna, joten Helsingin harjoittama omistusasuntotuotanto on ollut suhteellisesti selvästi vähäisempää kuin Hämeenkosken kunnan.  Suomen Kuntaliitto piti lausunnossaan Hämeenkosken kunnan rakennuttamistoimintaa 

pienimuotoisena ja siten kunnan toimialaan kuuluvana. 

Asuntotuotantotoimikunnan mielestä myöskään taloudellisten voimavarojen tai riskinkantokyvyn rinnastaminen kahden jo suuruudeltaankin täysin erilaisen kunnan välillä ei ole mielekästä. Helsingin kaupunki on varautunut asuntotuotannon riskeihin perustamalla asuntotuotantorahaston ja ohjaamalla sinne Att:n tuloksesta syntynyttä ylijäämää riskien kattamiseksi. Syntyneitä riskejä ei ole katettu siten verovaroin vaan rakennuttamistoiminnasta saaduilla tuotoilla. Asuntotuotannon riskejä ei voida pitää myöskään suurempina kuin joidenkin muiden kunnan toimialaan kuuluvien tehtävien hoitamisesta aiheutuvia riskejä.

Helsingin kaupungin tapauksessa on olemassa myös sellaiset erityiset syyt, joiden perusteella omistusasuntojen tuottamisen voidaan katsoa kuuluvan kunnan toimialaan. Helsingin kaupungin vaikeaa asuntotilannetta voidaan pitää jo yksistään sellaisena erityisenä syynä, jonka perusteella kunnan osallistuminen omistustuotannon rakennuttamiseen on perusteltua. Pääkaupungin suurimpana ongelmana voidaan pitää alhaista asuntotuotannon määrää ja puutetta kohtuuhintaisista asunnoista. Helsingin kaupungissa sijaitsevien omistusasuntojen neliöhinnat ovat noin kaksinkertaiset muuhun maahan verrattuna.  Tilannetta ei voida pitää kohtuullisena Helsingissä asuville ja sillä on myös merkittävä vaikutus elinkeinoelämän toimintaedellytyksiin pääkaupungissa. Helsingin kaupungin uudessa elinkeinostrategiassa on todettu, etteivät asuntojen saatavuus ja asumiskustannukset saa olla esteenä elinkeinoelämän kehittymiselle. Tämä hetkinen asuntotilanne vaikeuttaa ammattitaitoisen työvoiman saantia pääkaupunkiin ja aiheuttaa muuttoliikettä pääkaupungista lähikuntiin ja pidemmälle. Muuttajia ovat erityisesti nuoret lapsiperheet. Kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytysten turvaaminen edellyttää, että alalla on riittävästi toimijoita ja että kaupungilla, jonka omistuksessa on suurin osa asuntotuotantoon kaavoitetusta maasta, on merkittävä rooli myös asuntojen tuottamisessa.  Kaupungin oma asuntotuotanto takaa toiminnan jatkuvuuden kaikissa olosuhteissa.  Kaupunki pyrkii vastaamaan asunnontarvitsijoiden, esimerkiksi lapsiperheiden, todelliseen asuntotarpeeseen.  Se on tuottanut esimerkiksi keskipinta-alaltaan suurempia perheasunnoiksi soveltuvia kohteita, kun taas yksityiset tuottajat pyrkivät tekemään keskipinta-alaltaan pieniä kohteita, koska se on taloudellisesti kannattavampaa. Tällaista toimintaa ei voida pitää asunnonostajien ja kuntalaisten etujen mukaisena. 

Helsingin kaupungin vaikeaa asuntotilannetta liitännäisvaikutuksineen voidaan pitää jo yksistään sellaisena erityisenä syynä, jonka perusteella kaupungin omaa omistusasuntotuotantoa voidaan pitää kunnan toimialaan kuuluvana toimintana.

Att:n hallintomuotojakaumaltaan monipuolisella tuotannolla on pystytty turvaamaan eri hallintomuotojen tehokas sekoittuminen uusilla asuinalueilla, millä on ollut suuri merkitys segregaation ehkäisyssä. Kaupungin onnistuneeksi osoittautunutta toimintamallia voidaan pitää myös sellaisena erityisenä syynä, mikä puoltaa kaupungin omistusasuntotuotantoa.

Rakennusteollisuus RT ry:n väite Att:n saamasta epäoikeutetusta edusta ei pidä paikkaansa

RT:n mukaan Att saa tontteja merkittävästi halvemmalla hinnalla, mitä yksityiset toimijat tontinluovutuskilpailujen kautta maksavat eli markkinahintaa alemmalla tasolla. RT perustelee kantaansa Aurinkolahden ja Pomeranssin alueen tontinluovutuksilla. 

Asuntotuotantotoimikunta toteaa, että asunto-ohjelman mukaan kaupungin omaan asuntotuotantoon osoitettavat tontit luovutetaan varausmenettelyä käyttäen lukuun ottamatta sääntelemättömän omistusasuntotuotannon tontteja.

Luovutettaessa aluekokonaisuus kaupungin omana tuotantona toteutettavaksi voidaan aluerakenteen edellyttämät omistustontit myydä tai vuokrata ilman kilpailumenettelyä sekä halutun aluerakenteen saavuttamiseksi tarvittaessa ylittää omistusasuntotuotannon tavoiteluvut.

Aurinkolahden Pomeranssin alueen tonttien myyntiperusteet:

Kiinteistölautakunta päätti varata 10.6.2003 asuntotuotantotoimikunnalle Pomeranssin alueen tontit asunto-ohjelman tavoitteiden mukaiseen asuntotuotantoon ehdolla, että varaaja esittää lautakunnan hyväksyttäväksi alueen toteutusohjelman, jossa määritellään mm. asuntojen rahoitus- ja hallintamuotojakauma sekä tonttien luovutusehdot.

Kiinteistölautakunta päätti 11.11.2003 hyväksyä asuntotuotantotoimikunnan 15.10.2003 päivätyn Pomeranssin alueen toteutusohjelman. Ohjelman mukaan kaksi tonttia toteutetaan aravavuokratuotantona ja kaksi tonttia asumisoikeustuotantona. Loput viisi tonttia toteutetaan omistusasuntotuotantona.

Varauspäätöksen ja toteutusohjelman mukaisesti luovutetaan valtion tukemaan tuotantoon varatut tontit vuokraamalla ja vapaarahoitteiseen omistustuotantoon varatut tontit myymällä.

Esittelijän ehdotus myyntihinnoiksi oli 500 – 550 euroa/km2. Perusteluissa mainitaan, että tontit hinnoitellaan aikaisemmin myytyjen tonttien käypien hintojen perusteella. Lisäksi hinnoitteluun vaikuttavina tekijöinä on huomioitu tonttien sijainti kanavan läheisyydessä ja etäisyys meren rantaan. Tonttien 54299/1 ja 54286/2 (500 e/km2) osalta on huomioitu sijainnin lisäksi Helsingin Veden jätevesien kokoojaviemärin suojauksesta tonteille aiheutuvat erikoispaalutuksen lisäkustannukset.

Kiinteistölautakunta esitti 14.9.2004 kaupunginhallitukselle Pomeranssin omistustuotantoon varatut tontit myytäväksi perustettavien yhtiöiden lukuun 500-550 euron kerrosneliömetrihintaan. Kaupunginvaltuusto päätti asiasta 27.10.2004.

Rakennusteollisuus RT ry:n taulukko tonttien hinnoista vuosina 2005-2006 on harhaanjohtava.  RT ry:n kirjeen liitteenä olevaan vertailutaulukkoon on otettu Aurinkolahden alueelta tonttien myyntihintoja vuosilta 2005-2006.  Att:n kohteet sijaitsevat Aurinkolahden Pomeranssin alueella, joka ei kuulu Aurinkolahden sopimusalueeseen.

Pomeranssin alueen tonttien hinnoittelu on tehty edellä kuvatun menettelyn mukaisesti jo siis vuonna 2004 ja hinnoittelun perustana on käytetty silloista näkemystä käyvistä hinnoista.

YIT Rakennus Oy:lle, Sato-Rakennuttajat Oy:lle ja Lujatalo Oy:lle myytyjen tonttien hinnat perustuvat alueella järjestettyihin myöhempiin tarjouskilpailuihin. Siten näiden tonttien tarjoushinnat eivät ole olleet tiedossa silloin, kun Pomeranssin tonttien hinnoista on tehty päätökset. 

Aurinkolahden tonttien tarjoushinnat ovat nousseet selvästi parin viimeisen vuoden aikana käydyissä tarjouskilpailuissa.  Hintaeroa tarkasteltaessa on otettava huomioon myös tonttien erilainen sijainti suhteessa merenrantaan ja Uutelan kanavaan. Pomeranssin alueen asuntoyhtiöt sijaitsevat kauempana merenrannasta ja kanavasta kuin yksikään taulukossa esitetty muu kohde, Leikosaarentien ja vilkasliikenteisen Vuotien välisellä alueella.

Helsingin kaupunki on tehnyt sopimuskumppanien (Asuntosäätiö, Etelä-Suomen Sato Oy, Pro Paulig Oy, Skanska Etelä-Suomi Oy, YIT-Yhtymä Oy) kanssa vuonna 1996 Aurinkolahti-sopimuksen, jonka mukaan kaupunki on luovuttanut Aurinkolahden tontteja sopimusalueelta. Tällä Aurinkolahti-sopimuksella kaupunki on tukenut selkeästi yksityisten tuottajien toimintaedellytyksiä. Pomeranssin alue on sopimusalueen ulkopuolella. 

Voidaankin sanoa, että sopimuskumppanit ovat saaneet etusijan varattaessa ja myytäessä Aurinkolahden tontteja eikä Att ole missään tapauksessa saanut valita tontteja ”päältä”. Näin ollen Rakennusteollisuus RT ry:n väite siitä, että kaupunki suosisi Att:a tonttien jaossa on ehdottomasti väärä, eikä se pidä paikkaansa Pomeranssin tai muillakaan alueilla.  

Helsingin kaupungin ja siis myös Att:n tavoitteena on tarjota asukkailleen terveellinen ja turvallinen, viihtyisä, kaupunkimainen asuin- ja elinympäristö, jossa on tarjolla laadukkaita, eri elämäntilanteisiin soveltuvia, monipuolisia ja myös kohtuuhintaisia asuntoja. 

Näiden tavoitteiden toteuttamiseksi ja Pomeranssin alueella myös asuntojen markkinoitavuuden parantamiseksi sekä arkkitehtonisen laadun varmistamiseksi Att on järjestänyt alueen suunnittelusta kaksi arkkitehtikilpailua. 

Ensimmäisessä kilpailussa valittiin arkkitehtisuunnittelija neljälle aloituskohteelle sekä pihasuunnittelija koko alueelle. Kohteista kaksi on vuokratuotantoa ja kaksi omistustuotantoa. Kilpailun tarkoituksena oli löytää Pomeranssipuistoksi nimetyn alueen kadunvarsirakennusten arkkitehtonisesti korkea laatu sekä varmistaa maantasorakentamisen laatu sekä suunnitelmien yhtenäisyys alueella, jossa tonttien pihat muodostuvat autokansien päälle. Omat lisävaatimuksensa pihojen suunnitteluun tuottavat myös alueen sijainti pohjaveden varoalueella. 

Toisessa kilpailussa valittiin arkkitehtisuunnittelijat Pomeranssipuiston sisemmille tonteille asumisoikeuskohteeseen ja pieneen rivitalokohteeseen, johon rakennetaan omistusasuntoja.

Yhteenveto

Korkeimman hallinto-oikeuden päätös kunnan toimialasta on Hämeenkosken kuntaa koskeva yksittäistapaus, eikä sovellu Helsingin kaupungin tilanteeseen.  Helsingin kaupungin kohdalla on olemassa ne erityiset syyt, jotka puoltavat omistusasuntotuotannon kuulumista kunnan tehtäviin. Tällaisia ovat mm. työvoiman saantiin ja elinkeino- ja asuntopolitiikkaan liittyvät syyt. Kaupunki on onnistunut vaikuttamaan toiminnallaan myös myönteisesti asuntomarkkinoiden kehittymiseen toteuttamalla tasapainoisia aluekokonaisuuksia ja ehkäisemällä segregaatiota.

 Helsingin kaupunki on varautunut asianmukaisesti asuntotuotannon rakennuttamisesta mahdollisesti aiheutuviin riskeihin.  Kaupungin omistusasuntotuotantoa voidaan pitää myös pienimuotoisena kaupungin koko ja kaupungin alueella tapahtuva asuntotuotanto kokonaisuudessaan huomioon ottaen.

Rakennusteollisuus RT ry:n väite siitä, että Att saisi epäoikeutettua etua alhaisempien tonttihintojen muodossa ei pidä paikkaansa.  RT on vertaillut harhaanjohtavasti eri alueilla sijaitsevien tonttien hintoja. Att:lla ei ole etuoikeutettua asemaa tonttijaossa, ja viime vuosina se ei ole saanut edes asunto-ohjelman tavoitteita vastaavaa määrää tontteja, josta johtuen asunto-ohjelman tuotantotavoitteista on jääty jälkeen huomattavasti useana vuotena.

Asuntotuotantotoimikunta päätti antaa kaupunginhallitukselle esityslistalla esitetyn mukaisen lausunnon.

	  
	Asuntotuotantotoimikunta päätti antaa kaupunginhallitukselle esityslistalla esitetyn mukaisen lausunnon.

Kirje kaupunginhallitukselle.


Lisätiedot:
Nyyssölä Markku, hallintopäällikkö, puhelin 310 32297

ASUNTOTUOTANTOTOIMIKUNTA

	Pekka Korpinen
	
	Harry Åhlgren

	puheenjohtaja
	
	sihteeri


Kirje: 2007 Ltk 9

Vastaanottajat:

Kaupunginhallitukselle 

	

	Postiosoite
	Käyntiosoite
	Puhelin
	
	Telefax
	

	PL 2000
	Junailijankuja 3
	+358 9 310 1672
	
	+358 9 310 32337
	

	00099 HELSINGIN KAUPUNKI
	HELSINKI 52
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	



[image: image1.wmf]_1108896058.doc

ASIAKIRJAN NIMI
xxx/96
1 (1)


Tekstin laatija
11.3.2003

Liite x







