
Kaupunginhallitus § 118 25.03.2013

As Oy Karkkilan Helmen huoneistojen luovutus

KHAL  § 118

 Esittelijä: kaupunginjohtaja Juha Majalahti

 Valmistelija / lisätietoja antaja:
  kaupunginjohtaja Juha Majalahti, puh. (09) 4258 3601
  tai sähköposti "etunimi.sukunimi@karkkila.fi"

 Karkkilan kaupunki on Asunto Oy Karkkilan Helmi -nimisen yh tiön
perustajajäsen ja omistaa yhtiön koko osakekannan 8.532 euroa.
Yhtiölle val mistuu toukokuussa 2013 kahdeksan asuntoa käsit tä-
vä pien ker rostalo osoitteeseen Kahilaisentie 7.

 Kohdetta on markkinoitu ns. osaomistuskohteena, jossa tule villa
asukkailla on ollut mahdollisuus osallistua talon suunnitte luun,
huoneistojen tilajärjestelyihin ja pintamateriaalien valintaan. Han-
ket ta lähdettiin suunnittelemaan seitsemälle asunnolle, mutta jo
yhteissuunnittelun alussa päädyttiin tehokkaampaan kahdek san
asun non pienkerrostaloon.

 Yleisen haun perusteella kaikkiin suunniteltuihin seitsemään
asun toon teh tiin ennakkovaraus. Kukin va raaja mak soi 3.000 eu-
ron ns. suunnittelura han, joka huo mioi daan lo pulli sessa kaup-
pahin nassa. Projektin edetes sä yksi henki lö on luopu nut asunto-
va rauksesta ja myö hemmin suun ni tel tua ja toteu tettua asuntoa ei
ole vielä markkinoi tu. Kau pungil la on näin ollen kerros talossa
kaksi asuntoa vailla varaajaa ja tu levaa osta jaa.

 Projektin alussa määriteltiin kustannusarvion perusteella kulle kin
huoneistolle kauppahinnat. Kauppahintoja on joudut tu ko rot ta-
maan 79,30 e/m2, koska maaperätutkimuksista huoli matta ra-
kennuksen perusta jouduttiin paaluttamaan suunnitel tua pe rus-
teellisemmin. Noin puolet paalutuksen lisäkustannuksis ta ol laan
siirtämässä asuntojen hintoihin ja toisen puolikkaan ot taa urakoit-
sija vastuulleen. Asun non va raa jia on in for moi tu hinnankorotuk-
sesta työmaakokouksissa.

 Asunto-osakeyhtiö on ottanut kohteeseen lainaa Länsi-Uuden-
maan Osuus pan kista, minkä vakuutena on kiinteistökiinnitys.
Kark kilan kau pungin vastuut rajoittuvat mm. osakepääoman mak-
sami seen, hankkeen toteutumiseen se kä asun tojen myyntiin,
myynti hintaris kiin, mah dol li seen yh tiö- ja ra hoitus vastikkeeseen
siinä tapauk sessa, ettei asuntoja saada myydyksi sekä kaupun-
gin mainee seen projektin läpiviennissä.

 Toisaalta kaupunki on vuokrannut pitkään omistuksessaan ja ra-
kentamattomana olleen kerrostalotontin (op ti maali nen omis ta ja-
poli tiik ka ja kau pun kira ken teen tiivis tämi nen), val mis tu va ker ros-
ta lo mah dol listaa osa omis tuksen (mo ni puoliset asumis mah dolli-



suu det) ja uu sien asuntojen rakentami nen mah dollistaa asu kas-
mää rän kas vun, lisää työllisyyttä ja osto voimaa.

 Siltä varalta, että asunnot jäisivät joistain syystä kaupungin vas-
tuulle, ne ovat vuokrattavissa.

 Hanketta vetää rakennuttajayhtiönä Kuntarak Oy, joka on tehnyt
kauppakirjamallit kolmesta erilaisesta asunnon lunastusmahdolli-
suudesta:

Kauppakirjamalli 1

 Tehdään 10 %:n osaomistuskauppa tässä vaiheessa, jolloin osta-
ja maksaa varainsiirtoveron (2 %) kauppasummasta. Myöhem-
mät lisäosuuskaupat tehdään korkojaksoissa (1 vuoden välein)
osta jan esityksen mukaan (max laina-aika 25 v.). Ostaja maksaa
hoi to- ja rahoitusvastiketta siihen saakka, kun asuntoon kohdis-
tuu taloyhtiön lainaa.

 Lyhennysohjelman mukaisissa lisäosuuskaupoissa ei käsitellä
kauppasummarahaa, sillä rahoitusvastikemaksulla kauppasum-
mat ovat rahastoituneet ennakolta. Kaupan varainsiirtovero kui-
tenkin suoritetaan.

 Mikäli ostaja ostaa lyhennysohjelman lisäksi ylimääräisiä lisä-
osuuksia, huomioidaan ne vähennyksenä rahoitusvastikkeessa.
Kaupasta suoritetaan varainsiirtovero.

Kauppakirjamalli 2

 Tehdään 100 %:n omistuskauppa, jolloin ostaja maksaa varain-
siirtoveron (2 %) asunnon velattomasta hinnasta. Ostaja maksaa
hoito- ja rahoitusvastiketta siihen saakka, kun asuntoon kohdis-
tuu taloyhtiön lainaa.

 Taloyhtiön lainaa lyhennetään lyhennysohjelman tai oman no-
peamman aikataulun mukaan. Nopeampi lyhennys alentaa rahoi-
tusvastiketta.

Kauppakirjamalli 3

 Tehdään 100 %:n omistuskauppa velattomana, jolloin ostaja
maksaa varainsiirtoveron (2 %) asunnon velattomasta hinnasta.
Ostaja maksaa vain hoitovastiketta.

 Vaihtoehdot 2 ja 3 ovat tavanomaisempia asunto kauppoja, jois sa
omistusosuus siirtyy koko naisuudessaan kau pan yh tey dessä uu-
del le omistajalle.

 Varauksen tehneille on lähetetty kauppakirjamallit. Niiden perus-
teella he voivat ratkaista asunnon omistusmuodon. Suosituksena
esitettiin, että tulevat asukkaat ja omistajat varaisivat joko kaup-
pa kir ja mal lin 2 tai 3 mukaisen lunastuksen, jolloin kaupungin rooli



asun non omistajana päättyisi kaupantekohetkeen, asuntoyhtiön
hallin nointi helpottuisi ja pääsääntöisesti esitetyt mallit olisivat
asuk kaille kustannuksiltaan edullisempia, koska henkilökohtaisen
asuntolai nan korot ovat osittain henkilöverotuksessa vähennys-
kelpoi sia. Keskustelut varaajien kanssa jatkuvat.  

 Huoneistojen myynti tulee tämänhetkisen arvion mukaan ajan-
kohtaiseksi toukokuun alus sa, jolloin tehdään kerrostalon vas-
taan ot to tar kastus ja koh de luovutetaan asuntoyhtiölle.

 Liitteenä olevassa taulukossa on huoneistokohtaiset tiedot sekä
tar kistetut huoneistokohtaiset kauppahinnat. Hinnat on laskettu
tä mänhetkisen kustannusarvion mukaan siten, että kaupungille
maksettavat kauppahinnat osakepääomaa (8.532 euroa) lu kuun
ot ta matta siirettäisiin asuntoyhtiölle.

 Koska kaupungin vastuulla on vielä kahden asunnon markkinoin-
ti, on mahdollista, että niistä pyydettävä hinta olisi korkeampi,
kuin hankkeen alussa varauksen tehneille. Tällä saataisiin katet-
tua mm. markkinointikuluja.

 Kesken hankkeen varauksensa purkanut asukas on pyytänyt, et-
tä hänelle palautettaisiin 3.000 euron ns. suunnitteluraha tai aina-
kin osa siitä. Suunnittelurahaa on sovittu palautettavaksi vain sii-
nä tapauksessa, että varaajan tilalle tulee välittömästi uusi asun-
nittelurahan maksava varaaja. Kaupunginhallitus voi si päät tää
suunnittelumaksun palauttamisesta myö hem min, kun asun to jen
myyn ti on saa tu ko ko nai suu des saan hoi de tuksi.

 Esityslistan oheismateriaali
 - As. Oy Karkkilan Helmen huoneistotiedot

 Esityslistan liite
 - As. Oy Karkkilan Helmen huoneistojen velattomat hintapyynnöt

Kaupunginjohtajan ehdotus:

 Kaupunginhallitus

 - päättää Asunto Oy Karkkilan Helmi -nimisestä yhtiöstä myytä-
vien asuntojen velattomiksi hintapyynnöiksi liitteessä mainitut hin-
nat 

 - valtuuttaa kaupunginjohtaja Juha Majalahden päättämään asun-
tojen 1-2 sekä 5-8 myyn nistä em. hinnoittelu perusteilla ja kaup-
pakirjamallien 1 - 3 mukai silla ehdoilla

 - oikeuttaa kaupunginjohtajan käynnistämään asuntojen 3 ja 4
myyntitoimet kaupungin omana työnä em. vähimmäishintaan en-
sisijaisesti kauppakirjamallin 1 ja tois si jai sesti kauppa kirja mallin 2
mukaisin ehdoin

 - valtuuttaa kaupunginjohtaja Juha Majalahden ja hallinto- ja ta-
lousjohtaja Annu Kalliaisenahon allekirjoittamaan em. asunto-



kauppoja koskevat kauppakirjat.

Käsittely: Keskustelun kuluessa Erkki Lehtinen ehdotti Lea Peltolan kan nat-
ta mana seuraavaa: Muutetaan kohta "Valtuuttaa kaupunginjohta-
ja Ju ha Ma ja lah den päättämään asuntojen 1-2 sekä 5-8 myynnis-
tä em. hin noitte lu perusteilla ja kauppakirjamallien 2 - 3 mukaisilla
ehdoilla."

 Keskustelun kuluessa Raino Velin ehdotti Marjo Hellgrenin kan-
nat ta mana seuraavaa: Poistetaan asiaselostuksesta kappale
"Ensimmäisessä vaihtoehdossa kaupunki jäisi osaomistajaksi
asukkaan kanssa siltä osin kuin lainaa on maksamatta. Kaupunki
ikään kuin omistaa sitä osuutta, johon laina kohdistuu. Lainanhoi-
dosta (lyhennykset ja korko) vastaa asukas. Mikäli asukas ei sel-
viä lainanhoidosta, asunto voidaan myydä, jolloin kaupunki saa
omistusosuuttaan vastaavan osuuden kauppahinnasta. Se voi ol-
la pienempi tai suurempi, kuin kaupungin omistamaan asunnon-
osaan kohdistuva laina."

 Keskustelun kuluessa Marjo Hellgren ehdotti asian pöydällepa-
noa.

 Hallinto- ja talousjohtaja Annu Kalliaisenaho poistui kokouksesta
asian kä sit telyn ai ka na klo 20.38.

 Kokouksessa pidettiin neuvottelutauko klo 20.53 - 20.56.

 Keskustelun päätyttyä puheenjohtaja totesi, että on tehty kaksi
kannatettua vastaehdotusta sekä kannattamaton eh do tus pöy-
dällepanosta, joka raukeaa, mi kä hy väk syt tiin, jo ten on suo ri tet ta-
va kaksi äänestystä. Pu heen johtaja esitti 1. äänestyksen toimi tet-
ta vaksi kä den nos toää nestyk senä, mikä hy väksyttiin, ja te ki seu-
raa van hy väksy tyn ää nestys esityk sen: ne, jotka kan natta vat Rai-
no Velin ehdotusta, ää nes tä vät JAA, ja ne, jotka kan nat tavat Erk-
ki Lehti sen ehdotusta, ää nes tä vät EI.

 Suoritetussa kädennostoäänestyksessä annettiin 5 JAA-ääntä
(Juha Jumisko, Marjo Hellgren, Raino Velin, Olli-Pekka Arvila,
Hannele Stenberg) ja 2 EI-ään tä (Erk ki Lehtinen, Lea Peltola).
Kaksi äänesti tyhjää (Risto Sintonen, Anna-Liisa Riekkinen).

 Puheenjohtaja totesi Raino Velin ehdotuksen voittaneen 1. ää-
nestyksen.

 Puheenjohtaja esitti 2. äänestyksen toimitettavaksi kädennosto-
ää nestyksenä, mikä hyväksyttiin, ja teki seuraavan hyväksytyn
ää nestysesityksen: ne, jotka kannattavat pohjaehdotusta, ää nes-
tävät JAA, ja ne, jotka kannattavat Raino Velinin ehdotusta, ää-
nes tä vät EI.

 Suoritetussa kädennostoäänestyksessä annettiin 2 JAA-ään tä
(Risto Sintonen, Anna-Liisa Riekkinen) ja 7 EI-ääntä (Ju ha Ju-
mis ko, Mar jo Hellgren, Raino Velin, Erkki Lehtinen, Lea Peltola,
Ol li-Pek ka Ar vi la, Han nele Stenberg).



 Puheenjohtaja totesi kaupunginhallituksen hyväksyneen Raino
Velinin ehdotuksen. 

Päätös:  Kaupunginhallitus

 - päätti Asunto Oy Karkkilan Helmi -nimisestä yhtiöstä myytä vien
asuntojen velattomiksi hintapyynnöiksi liitteessä mainitut hin nat 

 - valtuutti kaupunginjohtaja Juha Majalahden päättämään asun-
tojen 1-2 sekä 5-8 myynnistä em. hinnoitteluperusteilla ja kaup-
pakirjamallien 1 - 3 mukaisilla ehdoilla

 - oikeutti kaupunginjohtajan käynnistämään asuntojen 3 ja 4
myyntitoimet kaupungin omana työnä em. vähimmäishintaan en-
sisijaisesti kauppakirjamallin 1 ja toissijaisesti kauppakirjamallin 2
mukaisin ehdoin

 - valtuutti kaupunginjohtaja Juha Majalahden ja hallinto- ja ta-
lousjohtaja Annu Kalliaisenahon allekirjoittamaan em. asunto-
kauppoja koskevat kauppakirjat.

 - poisti asiaselostuksesta kappaleen "Ensimmäisessä vaihtoeh-
dossa kaupunki jäisi osaomistajaksi asukkaan kanssa siltä osin
kuin lainaa on maksamatta. Kaupunki ikään kuin omistaa sitä
osuutta, johon laina kohdistuu. Lainanhoidosta (lyhennykset ja
korko) vastaa asukas. Mikäli asukas ei selviä lainanhoidosta,
asunto voidaan myydä, jolloin kaupunki saa omistusosuuttaan
vastaavan osuuden kauppahinnasta. Se voi olla pienempi tai suu-
rempi, kuin kaupungin omistamaan asunnonosaan kohdistuva lai-
na."

 Pöytäkirjan liite nro 14
 - As. Oy Karkkilan Helmen huoneistojen velattomat hintapyynnöt

Täytäntöönpano: Asunto Oy Karkkilan Helmi, hallinto- ja talousjohtaja


