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1. TOIMEKSIANTO JA TYORYHMAN TYOSKENTELY

Kaupunginjohtaja nimesi 23.6.2010 tyoryhman selvittamaan asiak-
kaan oikeushenkildbmuodon, erityisesti yhdistysmuodon, merkitysta
kaupungin tontinluovutuksessa.

Tyoryhman tehtavana oli selvittda, mika merkitys on asiakkaan
oikeushenkildmuodolla kaupungin luovuttaessa tontteja rakennetta-
vaksi. Tarkastelussa tuli kiinnittaa erityisesti huomiota siihen, mita
merkitsee kaupungin edun kannalta se, etta asiakas toimii yhdistys-
muotoisesti ja tarvittaessa valmistella ehdot joita talléin tulee tontin-
luovutuksessa asettaa.

Tyéryhmaan kuuluivat:

apulaisosastopaallikkd Teuvo Sarin, kiinteistdvirasto, puheenjohtaja
kehittamispaallikkd Markus Harkapaa, talous- ja suunnittelukeskus
tonttiasiamies Tuomas Kivela, kiinteistdvirasto

kiinteistolakimies Susanna ljas, kiinteistdvirasto, ja

vs. johtava kaupunginasiamies Atte Malmstrom, haliintokeskus.

Tyoryhma ei kuullut ulkopuolisia asiantuntijoita. Tyoryhma kokoontui
viisi kertaa. Tyéryhmén sihteerina toimi Susanna ljas.

Tyéryhma rajasi tehtavan kasittdmaan ainoastaan asuntotonttien
luovutusta, koska kysymys on tullut ilmi nimenomaan asuntotonttien
varaamisten yhteydessa. Painopiste tarkastelussa oli erityisesti yh-
distysten tarkastelussa tonttien varaajina ja luovutuksensaaijina. Ty6-
ryhmassa pohdittiin tontinluovutuksen nykyisia kaytantoja. Tontin-
luovutusprosessi jaoteltiin tarkastelussa kolmeen eri vaiheeseen:
tontin varaus-, luovutus- ja hallintavaiheeseen.

2. MAARITELMAT

2.1

Oikeushenkilo

Oikeushenkil6 eli juridinen henkilé on henkildiden tai padomien yh-
teenliittyma, jolla on omat oikeutensa ja velvollisuutensa. Vain lain-
saadanndn tuntemat oikeushenkilét voivat saada oikeussubjektin
aseman. Oikeushenkild voi sitoutua juridisesti kaupunkiin ndhden al-
lekirjoittamalla esim. varaussopimuksen tai vuokrasopimuk-
sen/kauppakirjan. Yleisesti ottaen oikeushenkiloon liittyvia keskeisia
kysymyksia ovat miten se perustetaan, miten sité edustetaan, vas-
taako edustaja henkildkohtaisesti sen velvoitteista, onko jasen vas-
tuussa sen velvoitteista ja miten se puretaan.



2.2

2.3

2.4

Oikeushenkildita ovat kauppaoikeudelliset yhteisot (kuten osakeyhti-
ot ja osuuskunnat), siviilioikeudelliset yhteisét (kuten yhdistykset ja
saatiot) seka julkisyhteis6t (kuten valtio, kunnat tai seurakunnat).

Oikeushenkilon oikeuskelpoisuuden alkuhetki riippuu oikeushenkilon
tyypista. Esimerkiksi avoin yhtié on oikeuskelpoinen heti, kun se on
perustettu, mutta osakeyhtié vasta tultuaan rekisterdidyksi. Oikeus-
henkilon kaytannon toiminta voi lakata, vaikka se oikeushenkilona
yha onkin olemassa. Silla on talléin yha jaljella oikeuskelpoisuus ja
oikeudellinen toimintakyky, koska ne paattyvat vasta, kun oikeus-
henkild puretaan oikeudellisesti. Yhdistysten osalta vain rekisterdity
yhdistys on oikeuskelpoinen.

Kaytanndssa esiintyvia yhteisoja, jotka eivat ole oikeushenkildita,
ovat rekisterdimattomat yhdistykset, epaitsenaiset rahastot tai saati-
ot ja verotusyhtymat. Epaitsenaisia rahastoja ovat esimerkiksi lahjoi-
tus- ja testamenttirahastot. Luonnolliset henkilot (yksityishenkilot,
toiminimet) eivat ole oikeushenkildita.

Tontinvaraus

Tontinvarauksella tarkoitetaan kaupungin yksipuolista paatdsta siita,
etta tontti tullaan myéhemmin joko vuokraamaan tai myymaan nime-
tylle varauksensaaijalle tietyin edellytyksin. Tontteja varataan myos
tontinluovutus- ja tarjouskilpailun jarjestamista varten, jolloin tontin-
saajaa ei vield nimeta. Varauspaatos sisaltaa ehdot mm. tontin tule-
vasta kayttétarkoituksesta ja varausajasta. Varauksista paattaa kau-
punginhallitus. Varausmenettelyn tavoitteet maaritellddn kaupungin-
valtuuston hyvaksymassa MA- ohjelmassa. Kaytanndssa varauspaa-
téksen johdosta kaupunki pidattaytyy varausaikana varaamasta tont-
tia toiselle varauksensaajalle (mikali varauksensaaja on nimetty) tai
toiseen kayttotarkoitukseen.

Tontinluovutus

Tontinluovutuksella voidaan tarkoittaa koko tonttien luovutusproses-
sia hakuvaiheesta aina luovutetun tontin hallintaan asti. Toisaalta
tontinluovutuksella tarkoitetaan varsinaista luovutustapahtumaa eli
tontin pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen tai kiinteistokaupan
kauppakirjan allekirjoittamista. Helsingin kaupunki luovuttaa tontteja
vuokraamalla niité pitkaaikaisesti tai myymalla niita.

Tontin hallinta

Kun tontti on luovutettu, se on luovutuksensaajan eli vuokralaisen tai
omistajan hallinnassa.

Pitkaaikainen vuokraus on maaraaikainen, yleensa 60-70 vuotta.
Yleensa maanvuokrasopimuksissa on ehto, jonka mukaan vuokra-



lainen voi tehda vuokrakauden paatyttyd uuden vuokrasopimuksen,
mikali maankaytto pysyy entisellaan. Vuokralaisen tulee noudattaa

vuokrasopimuksen ehtoja, uhalla etta joutuu vastaamaan sopimuk-
sessa madritellyistd seuraamuksista.

Jos tontti on luovutettu omistusoikeudella, koskevat tonttia Maakaa-
ren saadosten lisaksi kauppakirjan ehdot, kuten esim. rakentamis-
velvollisuus maaraajassa.

2.5 Kaupungin etu

Kaupunginvaltuusto on paattaessaan MA-ohjelmasta 2008-2017
asettanut tavoitteet mm. asuntotuotannon maéaralle ja tuotantoja-
kaumalle sekd mm. erityisasumisen maarille. Kaupungin etu siis to-
teutuu, jos tuotannon maara ja jakaumat ovat mahdollisimman pitkal-
le tavoitteiden mukaisia. Asuntotuotannon tavoitteet pannaan taytan-
to6n kaupunginhallituksen tontinvarauspaatoksissa ja viime kadessa
vuokrauspaatoksissa.

Kaupungin etu tontinluovutuksen suhteen kokonaisvaltaisesti ajatel-
tuna olisi saada aikaan mahdollisimman tarkoituksenmukaista yh-
teiskuntarakennetta. Voidaan myos ajatella, ettd hyvan ja monipuoli-
sen kaupunkikuvan kehittaminen ja rakennuskannan monimuotoi-
suus ilmentavat kaupungin etua.

Kaupungin etua voidaan tarkastella toisaalta suppeasti taloudellisel-
ta kannalta. Kaupungin etu olisi, ettd kaupunginvaltuuston asettami-
en tavoitteiden puitteissa kaupunki saa tontinluovutuksen seurauk-
sena parhaan taloudellisen hyddyn eika toimenpiteesta aiheudu
kaupungille taloudellista riskia tai vahinkoa.

Kaupungin etua edistaa my0s se, etta tonttien varaus- ja luovutus-
menettely on avoin, julkinen, tasapuolinen, yhdenvertainen eri haki-
joiden ja asiakkaiden suhteen.

3. TONTINLUOVUTUSPROSESSIN VAIHEET

Tontinluovutusprosessi voidaan jaotella kolmeen vaiheeseen: tontin-
varaukseen, tontinluovutukseen ja tontinhallintaan. Kiinteistoviras-
tossa on laadittu mm. asuntotonttien vuokraamisesta ja myymisesta
prosessikaaviot selityksineen, joista selviaa tarkasti varaus- ja luovu-
tusmenettelyjen kulku.



3.1 Varausvaihe

3.1.1 Kaupunginhallitus paattaa varaamisesta

Asuntotontontit varataan ennen niiden luovuttamista. Varausesitys
valmistellaan kiinteistoviraston tonttiosastolla. Kiinteistdlautakunta
tekee esityksen kaupunginhallitukselle, joka johtosdannén mukaan
paattad kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta rakentami-
seen.

Kaupunginhallituksessa tehdaan paatos varauksen saajasta tai me-
nettelysta, jolla varauksen saaja valitaan, esim. valtuutetaan kiinteis-
télautakunta nimeamaan tontinluovutuskilpailun voittaja varauksen
saajaksi tai valitsemaan paattdmiensa kriteerien mukaan varauksen
saajat hakijoista.

3.1.2 Varaus on paatoksen valmistelua

Varaaminen on varsinaisen luovutuksen valmistelua eika varauspaa-
toksesta sen takia voi menestyksellisesti tehda oikaisuvaatimusta ei-
ka valitusta. Varauspaatds on kaupungin yksipuolinen paatos olla
varaamatta kohdetta varausaikana muulle. Varauspaatoksen voi
ymmartda myds kaupungin sitoumukseksi luovuttaa tontti varauksen
saajalle, mikali varausehtoja noudatetaan ja luovutus tapahtuu va-
rausajan puitteissa.

Viime aikoina varaajien on usein edellytetty tekevan kaupungin
kanssa varaussopimukset, joissa maaritelldan sopijapuolten oikeu-
det ja velvollisuudet. Sopimuksia on kaytetty aina, kun varaus on
syntynyt laatu- tai tarjouskilpailun perusteella. Talléin on tehty ra-
kennuttamissopimuksia tai kiinteistokaupan esisopimuksia.

3.1.3 Varauksen valmistelu

Asuntotonttien varausten valmistelu perustuu MA-ohjelman tavoittei-
siin. Valmistelu tehd&an tiiviissa yhteistydssa talous- ja suunnittelu-
keskuksen aluerakentamisprojektien ja asunto-ohjelmatiimin seka
kaupunkisuunnitteluviraston ja tarvittaessa muidenkin hallintokuntien
kanssa. Varauksen valmisteluun osallistuu useita kymmenia henki-
I6ita. Kullekin alueelle ja tontille pyritdan saamaan mahdollisimman
hyvin tavoitteita toteuttava varauksensaaja joko suoraan tai kilpailun
kautta.

Varausesitykset perustuvat asiakkaiden hakemuksiin, neuvotteluihin
tai hakumenettelyjen tai kilpailujen tuloksiin. Valmisteluvaiheessa py-
ritaan varmistamaan, ettd hanke vastaa kaupungin tavoitteita ja, etta
varauksensaajaksi harkittavalla on riittavat tekniset ja taloudelliset
resurssit hankkeen toteuttamiseen. Nain varmistutaan siita, etté va-
rauksessa ja myohemmin tontin luovutuksessa toteutuu kaupungin
tavoitteet ja etu.



Esimerkiksi tontinluovutus- ja tarjouskilpailujen ohjelmiin on kirjattu
ehtoja mm. seuraavasti:

"Lisaksi edellytetdan asuntojen erittdin korkeatasoisen suunnittelun
ja rakentamisen varmistamiseksi, ettd kullakin ostajalla on kohteen
rakentamisen edellyttama tekninen taito, kokemus seka taloudelliset
ja muut rakentamisen edellytykset. Tarjoajan on esitettava tarvitta-
essa selvitys mainituista seikoista kaupungille kahden viikon kulues-
sa pyynnosta. Tarjoajan yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun p&aat-
tymishetkella vallitsevan tilanteen mukaan. Kaupunki voi sulkea tar-
joajan pois tarjouskilpailusta yleisen kelpoisuuden puuttumisen pe-
rusteella.”

Kun valmistellaan suuria varauskierroksia, varattavissa olevista alu-
eista ja tonteista tiedotetaan julkisuudessa mahdollisimman suuren
avoimuuden saavuttamiseksi.

Suurehko osa tonteista varataan hakuja, kilpailuja tai ilmoittautu-
mismenettelyja varten. Naista toimenpiteista tiedotetaan erikseen, ja
varauksen saajat ratkaistaan kaupunginhallituksen varauksen yhtey-
dessa paattdman menettelyn mukaisesti. Kiinteistdlautakunta on oi-
keutettu pdattdmaan naissa tapauksissa varauksensaajista.

Mikali tontti varataan myytavaksi, ei varsinaista yksiloitya varausta
tietyn varauksen saajan kanssa synny, vaan prosessi etenee esim.
tarjouskilpailun jarjestdmisen kautta kiinteistokaupan esisopimuk-
seen ja lopulliseen kauppaan.

3.1.4 Muutokset varausvaiheessa

3.2

Varausvaiheessa on usein tarpeen tehda muutoksia varausehtoihin.
Yleisin muutos on varausajan jatkaminen muutoin entisin ehdoin.
Kaupunginhallitus on oikeuttanut kiinteistélautakunnan jatkamaan
varausaikaa yhdelld vuodella. Seuraava, mahdollinen jatko menee
siis kaupunginhallituksen paatettavaksi. Lautakunta on lisaksi oikeu-
tettu tekemaan varausehtoihin vahdaisid muutoksia sekad muutoksia
varauksien rahoitus- ja hallintamuotoihin, ei kuitenkaan varauksen
mukaisen hallintamuodon muuttamista valtion tukemaan vuokra-
asuntotuotantoon. Muista muutoksista paattaa kaupunginhallitus.

Luovutusvaihe

Vuokraamista ja myymista koskevia paatoksia valmisteltaessa tar-
kistetaan, ettd varauspaatoksen ehdot on taytetty. Vuokrasopimuk-
sen ja kauppakirjan tulee vastata varauspaatoksessa maariteltya
kayttotarkoitusta, hallintasuhdetta ja rahoitusmuotoa.

Usein lopullinen luovutuksensaaja eli tontin vuokraaja tai ostaja on
eri oikeushenkild kuin varauksensaaja. Useimmiten luovutuksen
saaja on varauksensaajan perustama yhtio. Yhtiossa on toisinaan
muitakin perustajaosakkaita kuin varauksensaaja. Olennaista on, et-



3.3

ta varauksensaaja, hakiessaan tontin vuokraamista, ilmoittaa kau-
pungille, mika oikeushenkild tulee lopulliseksi sopimuskumppaniksi.

Ha[lin tavaihe

Kiinteistovirasto seuraa luovutusehtojen ja lainsaadannon noudatta-
mista tontinluovutuksen jalkeen. Mahdollisiin noudattamatta jattamis-
tilanteisiin puututaan tarvittaessa kayttaen luovutussopimuksessa
jaltai lainsaadanndssa mahdollistettuja keinoja.

Lainsaadanndn seuraamusjarjestelma ja sen mahdollistamat keinot
eivat ole riippuvaisia luovutuksensaajan oikeushenkilomuodosta.

3.3.1 Tontin vuokraus

Maanvuokrasopimukseen sisaltyy paasaantoisesti sopimussakkoeh-
to sopimuksen velvoitteiden noudattamisen vakuudeksi. Sopimussa-
kon suuruus vaihtelee 20.000 euron ja 400.000 euron valilla maan-
vuokrasopimuksen tyypista riippuen. Kaupungilla on oikeus harkita
vaatiiko se sopimusrikkomuksen sattuessa vuokralaista maksamaan
sopimussakon.

Maanvuokrasopimuksiin ei ole otettu sopimuksen irtisanomisesta
erillisia ehtoja, koska ne on kattavasti lueteltu maanvuokralaissa.
Vuokrasopimus voidaan lahtékohtaisesti irtisanoa olennaisen sopi-
musrikkomuksen vuoksi. Tallainen olennainen rikkomus voisi olla
esimerkiksi vuokranmaksuvelvollisuuden merkittava laiminlyonti,
vuokra-alueen kayttdminen vuokrasopimuksen vastaiseen tarkoituk-
seen tai vuokra-alueen kunnossapitovelvollisuuden olennainen lai-
minlyonti (MVL 7 luku 21 § 1). Edella mainitulla perusteella irtisanot-
tu vuokrasuhde paattyy valittémasti irtisanomisen tapahduttua ja
kaupungille syntyy oikeus saada vahingonkorvausta vuokrasuhteen
ennenaikaisesta paattymisesta.

3.3.2 Tontin myynti

Tontin myynnin valmistelussa kaupungin kaytantona on, etta ensin
tehdaan kiinteistdkaupan esisopimus, jossa ehtojen mukaan vara-
taan kaupungille mm. oikeus lisdkauppahinnan perimiseen tietyin
edellytyksin. Myyntia valmisteltaessa varmistetaan ostajan oikeus
tehda oikeustoimia. Lopullisen kiinteistkaupan ehtoihin kirjataan
kaupungin etua turvaavia ehtoja, kuitenkin niin ettei tulevan omista-
jan oikeutta maarata oikeudellisesti kiinteistosta Maakaaren vastai-
sesti rajata (edelleen myynti, panttaus, vuokraoikeuden perustami-
nen), rajoiteta myyjan kaupanvastuuta tai anneta myyjalle ta-
kaisinosto- tai lunastusoikeutta.



3.4

Maakaaren mukaisesti kauppakirjaan voidaan ottaa enintaan viisi
vuotta voimassa olevia omistajan oikeutta rajaavia ehtoja tonttien
luovuttamisesta edelleen rakentamattomana tai tontin luovuttamises-
ta maarattya kauppahintaa korkeammasta hinnasta (MK 2 luku 2 ja
11 §). Lisaksi kauppakirjassa voidaan sopia enintaan viiden vuoden
ajan voimassa olevista purkavista ehdoista, jotka eivat rajoita tule-
van omistajan oikeutta maarata kiinteistosta oikeudellisesti ja jotka
eivat ole muutoin sopimattomia.

Kauppakirjan ehtojen noudattamatta jattamisesta seuraa yleensa
velvollisuus suorittaa sopimussakkoa, mutta purkavan ehdon edelly-
tysten tayttamatta jattaminen mahdollistaa my0s kiinteistokaupan
purkamisvaatimuksen esittamisen. Kaupungin valvontamahdollisuus
sopimuskumppanina péaattyy, kun kauppakirjan ehdot on taytetty.

Yhteenveto tontinluovutusprosessista

Paatosten valmistelu ja paatdstenteko asuntotonttien varausproses-
sissa on yhteenvetona seuraava:

- Kaupunginvaltuusto paattaa asuntotonttien luovutuksen maaralli-
sista ja laadullisista tavoitteista seka luovutusmenettelyn periaat-
teista kasitellessdan MA- ohjelmaa

- Varattavissa olevista alueista ja tonteista tiedotetaan julkisesti
lehdissa ja kiinteistdviraston Internet-sivuilla

- Tonteista kiinnostuneet hakevat tontteja

- Tonttien varausesitykset valmistellaan kiinteistdvirastossa

- Kiinteistélautakunta tekee esityksen kaupunginhallitukselle tontti-
en varaamisesta

- Kaupunginhallitus paattaa tonttien varaamisesta, joko suoraan
varauksen saajille tai hakuja ja kilpailuja varten

- Kaupunginhallitus on paattényt oikeuttaa kiinteistélautakunnan
jariestdmaan haut ja kilpailut seka valitsemaan niiden perusteelia
tonteille varaajat

- Edelleen kaupunginhallitus on oikeuttanut kiinteistdlautakunnan
tekemaan varausehtoihin vahaisia muutoksia ja lisdyksia, muut-
tamaan rahoitus- ja hallintamuotoja, mikali nain edistetaan asun-
torakentamista ja tavoitteiden toteutumista seké jatkamaan va-
rausaikoja enintaan vuodella

- Kaupunginhallitus paattaa muista varausehtojen muutoksista se-
ka vuotta pitemmista varausaikojen jatkoista



- Kaupunginvaltuusto paattaa tonttien vuokrausperusteista eli
vuokran maarasta ja — ehdoista seka oikeuttaa kiinteistdlauta-
kunnan vuokraamaan tontit

- Ennen pitkaaikaista vuokrausta tai kiinteistokauppaa voidaan
tontti vuokrata kiinteistdviraston tonttiosaston apulaisosastopaal-
likon paatoksella lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten

- Kaupunginvaltuuston paatoksen perusteella kiinteistolautakunta
vuokraa tontit kaupunginhallituksen paattamille varauksen saajille
tai naiden nimeamille

- Mikali tontteja myydaan, paattaa myynneista kiinteistolautakunta
700 000 euron kauppahintaan asti, kaupunginhallitus 3 milj. eu-
roon asti ja kaupunginvaltuusto tatd suuremmista kiinteistokau-
poista

- Tonttien luovutusvaiheessa tarkistetaan, ettad varausehtoja on
noudatettu

- Luovutuksen jalkeen valvotaan, etta luovutusehtoja noudatetaan

4. OIKEUSHENKILOMUODON MERKITYS

4.1

Eri oikeushenkilét varauksen saajina

Asuntotonttien varaukset ja luovutukset voivat kohdistua useille eri
tahoille: yksityishenkiléille, yksityishenkildiden muodostamilie ryhmil-
le, rakennuttajakonsulteille, yhdistyksille, saatidille, osuuskunnille,
rakennuttajaorganisaatioille, rakennusliikkeille, muille yhtigille, kuten
pankeille, vakuutusyhtidille, elakeyhtidille, jne.

Tassa yhteydessa on tarkasteltu vain eri oikeushenkilémuotoja ja
erityisesti yhdistyksia luovutuksensaajina.

4.1.1 Yhdistykset

Yhdistyksille on varattu tontteja niiden hakemusten perusteella.
Padosa yhdistyksille varatuista tonteista on vuokrattu niiden perus-
tamille yhtidille, kuten tapahtuu suuressa osassa muitakin varauksia.
Pieni osa yhdistyksista, joille on varattu tontteja, on ollut myés luovu-
tuksensaajia eli tonttien vuokraajia.

Pitkaaikaisia maanvuokrasopimuksia suoraan yhdistysten kanssa on
noin 30 kpl. Maara on varsin pieni verrattuna kaikkiin vuokrauksiin.
Paaosa sopimuksista on tehty muuhun kuin asumistarkoitukseen:
kouluja, lastensuojelua, hautausmaita, invalidien kurssi- ja lomakote-
ja, tahtitornia, koirien hautausmaata jne.

Vuokrasopimuksista 14 on tehty asumistarkoituksiin. Yhdeksan tont-
tia on vuokrattu asumisoikeusasuntoja, kaksi invalidien vuokra-
asuntoja, kaksi pienperheiden vuokra-asuntoja ja yksi vanhusten
asuntoja varten. Vuokralaisina olevia yhdistyksia on nelja: Helsingin
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seudun asumisoikeusyhdistys ry, Invalidien yhdistys ry, Pienper-
heyhdistys ry ja Kettutien palvelutaloyhdistys ry.

Tontin varauksensaajana ollut yhdistys on edella luetelluissa 14 ta-
pauksessa ollut myos luovutuksensaaja eli vuokralainen. Yleisin
kohde on siis asumisoikeustuotanto. Asumisoikeuslaki mahdollistaa
valtion tukeman yhdistysmuotoisen asumisoikeusasuntotuotannon.
Kaupunki onkin vuokrannut vuosina 1997-2000 yhdeksén tonttia
Helsingin seudun asumisoikeusyhdistykselle. Yhdistys lopetti vuon-
na 2000 uudisrakentamisen taloudellisten vaikeuksien takia, mutta
talla ei ollut vaikutusta jo toteutettuihin kohteisiin. Vireilld on ainakin
yksi hanke yhdistysmuotoisen asumisoikeusasuntotuotannon kayn-
nistdmiseksi uudelleen.

Talla hetkelld on voimassa tontin tai alueen varauksia neljalia eri yh-
distyksella: kolmella asuntorakentamiseen ja yhdella asuntoraken-
tamiseen seka kuittuuri- ym. toimintaan.

Yhdistyksille vuokratulla tonteilla ei ole ollut ongelmia eika tiedossa
kaupungin edun menetyksia. Mydskaan nyt neljalle yhdistykselle va-
rattuna olevien hankkeiden etenemisessa ei ole havaittu ongelmia
kaupungin edun toteutumisen suhteen.

4.1.2 Saatiot
Saatiolle varatut tontit on suurelta osin luovutettu varauksensaajalle
itselleen (esim. Hoas). Saatié voi perustaa hankkeille myos yhtioita,
kuten esim. Nuorisosaatio pitkdan menetteli.

Saéatididen kanssa on tehty yhteensa lahes sata pitkaaikaista maan-
vuokrasopimusta. Lisaksi sopimuksia on lukuisia saatioiden omista-
mien yhtididen kanssa. Saatidistd osa on kaupungin hallitsemia ja
erilaisia yleishyodyllisia ja sosiaalisia tarpeita toteuttavia.

4.1.3 Erityisesti rakennuttajaorganisaatioista
Rakennuttajille varatut tontit on padosin luovutettu niiden tai niiden
konsernin perustamille yhtidille. Esim. ylivoimaisesti suurimmalle ra-
kennuttajalle Att:lle varatut tontit on vuokrattu kaupungin omistamille
yhtidille. My6s muille rakennuttajille varatut tontit luovutetaan paa-
saantoisesti niiden perustamille yhtidille.

Vuokra-asuntotuotantoon varatut tontit on jossain tapauksessa luo-
vutettu varauksensaaijalle, mutta yleensa kullekin tuotannon lajille
rakennuttajilla on omat yhtionsa: erikseen yleishyddylliset ja erikseen
muut.

4.1.4 Erityisesti rakennusliikkeista

Rakennusliikkeille varataan tontteja suoraan vain poikkeustapauk-
sissa kuten kehittamiskohteissa tai silloin, kun hankkeita ei muilla
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keinoilla ole saatu liikkeelle. Rakennusliikkeet saavat padsaantoises-
ti kaupungin tontteja kilpailujen kautta.

Rakennusliikkeille varatut tontit luovutetaan melkein poikkeuksetta
eri oikeushenkilolle, kuten varauksensaajan perustamalle yhtidlle.
Joskus luovutuksensaajalla ei ole organisatorista yhteytta varauksen
saajaan. Nain kdy esim. silloin, kun rakennusliike on voittanut kilpai-
lun vuokratuotantoon tarkoitetusta tontista. Kilpailun voiton jalkeen
rakennusliike hakee hankkeelle omistajan ja nimeaa taman luovu-
tuksensaajaksi. Prosessissa varmistetaan, etta luovutuksen tarkoitus
pysyy asetetun tavoitteen mukaisena.

4.2 Yhdistykset omatoimisessa rakennuttamisessa

Erityisesti omatoimisesti toteutettavia rivitalo- ja kerrostalohankkeita
varten on perustettu yhdistyksia. Asumisoikeusasuntoja 90-luvun lo-
pulla toteutti yhdistys, joka sitten oli myds tonttien vuokraaja.

Omistusasuntotuotannossa omatoimisia suuria ryhmarakennus-
hankkeita varten on perustettu kaksi yhdistysta, jonka jasenet sitten
ovat perustaneet asunto-osakeyhtion, joka vuokraa tontin ja toimii
kohteen rakennuttajana, joko yksin tai jonkun ammattirakennuttajan
kanssa. Yhdistykset ovat jatkaneet tai jatkanevat yhtion perustami-
sen jalkeen toimintaansa edistaakseen tarkoitustaan ja uusien yhti-
diden muodostamista.

Aktiiviset Seniorit ry:n hanke Asunto-osakeyhtid Loppukiri Arabian-
rannassa on esimerkki omatoimisesta ja yhteisollisesta hankkeesta.
Yhdistyksella on uusi, noin sadan asunnon varaus Kalasataman alu-
eella. Toinen vireille oleva hanke on Koti kaupungissa — Hem i stan
yhdistyksella, jolla on noin viidenkymmenen asunnon varaus Jatka-
saaressa. Yhdistyksen Asunto-osakeyhtié "Malta” on perusteilla.
Malmilla on Vaahteramaki ry:lla parinkymmenen asunnon varaus,
jonka perusteella on tarkoitus kehittda malleja omatoimiseen ryhma-
rakennuttamiseen. Yhdistys on perustamassa kohteeseen useita yh-
tidita eri rahoitus- ja hallintamuotojen toteuttamiseen.

Kun pyritaan edistimaén omatoimista ryhmarakennuttamista myos
suurissa kohteissa, yhdistyksiin kohdistuva varausmenettely on kayt-
tokelpoinen.

Omatoiminen rakennuttaminen on ryhmille ja yhdistyksille erittadin
vaativa tehtava, jos ryhmassa ei ole mukana alan ammattilaisia.
Vaikka naitakin olisi mukana, hanke vaatii niin monien eri alojen hy-
vaa ammattitaitoa, etta sellaista harvassa ryhmassa Ioytyy. Myés ta-
loudelliset riskit ovat hankkeessa merkittavat. Lainsdadanté mm.
asuntokauppalaki asettaa rakennushankkeeseen ryhtyvalle tiukkoja
vaatimuksia.
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Ryhmien ja yhdistysten tuleekin hankkia kayttdénsa riittava ammatti-
taito ja kokemus. Yksi ratkaisu on ammattimaisen rakennuttajan kyt-
keminen hankkeeseen. Nain meneteltiin Arabianrannan "Loppukiris-
sa”. Toinen mahdollisuus on ammattitaitoisen rakennuttajakonsultin

kayttaminen.

Kun tavoitteeksi on asetettu omatoimisen rakennuttamisen kehitta-
minen ja tukeminen, tulisi asiasta kiinnostuneille tarjota asiantunte-
vaa tukea ja neuvontaa. Muutamat ryhmaét ja yhdistykset ovat toivo-
neet kaupungilta tallaista apua. Tallaista apua omatoimiseen raken-
nuttamiseen on saatavissa mm. Saksassa.

4.3 Erityskysymyksié varattaessa tontteja yhdistyksille

4.3.1 Erityyppisia yhdistyksia
Yhdistyksia, joille on varattu kaupungin tontteja, on useaa eri tyyp-
pia:

- Yhdistykset, jotka ovat toimineen aiemminkin, usein jo pitkdan,
toteuttaakseen tarkoitustaan. Esimerkking voi mainita 1800-
luvun puolestavalista alkaen toimineen Venélaisen hyvanteke-
vaisyysyhdistyksen, joka yliapitaa vanhainkoti Helenaa Herman-
nissa.

- Yhdistykset, joiden perustajia ovat organisaatiot, jotka ovat toi-
mineet jo pitkdan. Yhdistys on perustettu toteuttamaan tietty4 ra-
kennushanketta. Esimerkkina voi mainita Féreningen Kvarteret
Victoria r.f.

- Yhdistykset, jotka on perustettu toteuttamaan tiettya hanketta.
Esimerkkeina voisi olla Koti kaupungissa — Hem i Stan-yhdistys
ja Aktiiviset Seniorit ry.

4.3.2 Varauksen hakijoita koskevat selvitykset

Valmisteltaessa tonttien varaamista selvitetdan kaikista hakijoista
tarpeelliset tiedot, elleivat ne ole ennestaan tiedossa.

Yhdistyksista selvitetddn mm. sdannét, rekisterdintitiedot, hallituksen
kokoonpano, jasenmaara, mahdollisten yhteisdjdsenten ja taustayh-
teisojen tiedot, mahdolliset vuosikertomukset ja toimintasuunnitel-
mat, ym. hakijan toimittamat ja muutoin hankitut tiedot.

Mikali yhdistys on perustettu rakennuttamaan ja omistamaan valtion
tukemia vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja, tulee sillé olla

Asumisen Rahoitus- ja Kehittdmiskeskuksen (ARA) hyviksynta. Tal-
laisia yhdistyksié ja hankkeita valvoo osaltaan kaupunki (asuntolau-
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takunta) ja ARA. TallGin ei varausvaiheessa ole tarvetta mittaville
erillisille lisaselvityksille.

4.3.3 Yhdistyspohjainen omistusasuntotuotanto

Jos yhdistyksen tarkoituksena on organisoida omistusasuntojen tuot-
tamista, tarkoitusta varten perustetaan yleensa asunto-osakeyhtio,
jolle tontti luovutetaan.

Yhtidn perustamisvaiheessa ei valttamatta viela ole koossa kaikkien
asuntojen tulevia asukkaita, jotka voisivat toimia yhtidn perustaja-
osakkaina. Varausehtoihin merkitédan, etta yhtiossa perustajaosak-
kaita ja mybhemmin mukaan tulevia osakkaita kohdellaan samojen
periaatteiden mukaan.

Uudella perustetulla yhdistyksella ei hakuvaiheessa yleensi ole ko-
vin hyvia ja realistisia suunnitelmia. Varausehdoissa madaritellaan ai-
ka, esim. puoli vuotta, jonka kuluessa hanketta on kehiteltiava sek
laadittava tarkempi hankesuunnitelma ja luonnospiirustukset uhalla,
etta kiinteistolautakunta voi katsoa varauksen rauenneen. Varauseh-
toihin kirjataan toteama, ettei kaupunki ole talldin korvausvelvollinen.
Pelkan varauspaatoksen lisaksi harkitaan tarve varaussopimuksen
tekemiselle, jossa sopimuksessa kirjataan sopijapuolten oikeudet ja
velvollisuudet.

5. JOHTOPAATOKSET

Riippumatta oikeushenkildmuodosta, varauksen hakijoita ja — saajia
kohdellaan samojen perusperiaatteiden mukaisesti.

Kun tontteja on varattu ja luovutettu oikeushenkildiile, ei ole ollut oi-
keushenkildmuotoon liittyvia eroja kaupungin edun kannalta sen pa-
remmin kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden kuin taloudellisen
edun eikéd muidenkaan tavoitteiden kannalta. Yhdistyspohjalta l4hte-
neet varaukset ja luovutukset ovat toteutuneet suhteessa yhta hyvin
kuin muiden oikeushenkildmuotojen pohjalta Iahteneet.

Varausehtoihin kirjataan hankkeen kehittelya ohjaavia ja perusaja-
tuksen sailyttavia ehtoja, jotta hanke myds valmiina vastaa alkupe-
raista tarkoitustaan. Mahdollisille muutoksille haetaan kaupunginhal-
lituksen tai kiinteistdlautakunnan hyviaksynta uhalla, etts varaus
muuten raukeaa.

Varauspaatdkseen kirjataan, ettd varauksensaaja voi nimeté luovu-
tuksensaajaksi muun kaupungin hyvaksymén tahon kuten perusta-
mansa yhtion. Varauksensaajan sijaan tulleen tulee noudattaa va-
rauspaatoksen mukaisia ehtoja.
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Tonttien varausehdoissa asetetaan tarvittaessa lyhyehkd maaraaika,
johon mennessa kohteesta on esitettava kiinteistdlautakunnalle han-
kesuunnitelma ja alustavat luonnospiirustukset uhalla, etta varaus
muuten raukeaa.

Hankkeen kehittamis- ja suunnitteluprosessin aikana valvotaan ja
luovutusvaiheessa tarkastetaan, ettd varausehtoja on noudatettu, ja
etta hanke valmiina tulee vastaamaan alkuperaista tarkoitustaan.
Jos hanke poikkeaa alkuperaisesta, muutoksille on saatava paatos-
vallasta riippuen kaupunginhallituksen tai kiinteistélautakunnan hy-
vaksynta. Muussa tapauksessa luovutussopimusta ei tehda.

Tyoryhma toteaa, ettei eri oikeushenkilomuodoilla ole kaupungin
edun kannalta eroja tonttien varauksissa ja luovutuksessa. Kaikille
eri oikeushenkilille tehdyt varaukset ovat johtaneet yhta hyvaan
lopputulokseen, ja niitd varten on kehitetty kaupungin edut turvaavat
varaus- ja luovutusehdot. Hankkeiden etenemista seurataan joh-
donmukaisesti.

Tyoryhma toteaa edelleen, etté tontinvaraus- ja luovutuspaatoksia
valmistellessa tehdaan riittavat selvitykset seka varausten- etta luo-
vutuksensaajista, ettd hankkeen toteutuskelpoisuudesta. Prosessin
edetessa varmistetaan, ettd hanke on varauspaatdksen ehtojen mu-
kainen ja ehdoista poikkeamisesta on tehty paatdksentekoon oikeu-
tetun tahon paéatdkset. Tontin luovutuksen jalkeen kaupungilla on
kaytossdadn maanvuokralain ja maakaaren saadosten lisaksi kattava
valikoima sopimusehtoja joita sovelletaan johdonmukaisesti, kuiten-
kin tapauskohtaisesti harkiten.

Muistio/ Yhdistyksen kaappaamisen estdminen tontinvaraustilan-
teessa. Atte Malmstrom/Hallintokeskus/Oikeuspalvelut 28.10.20009.
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