Tampereella, Turussa ja Oulussa purkava lisdrakentaminen nahdaan mahdollisena kaupun-
kikehityksen tyskaluna. Liséksi Vantaalla on jo viety lapi useita purkavan lisarakentamisen
hankkeita.

2.4 Purkava lisarakentaminen kansantaloudessa

Kansantalouden tasolla mitattavia vaikutuksia saadaan toimenpiteista, jotka ovat suhteellisen
suuria. Suomen BKT oli vuonna 2015 noin 210 mrd. euroa ja siihen suhteutettuna asunto-
osakeyhtididen korjausrakentaminen on vuosittain suuruusluokaitaan noin prosentin verran.
Toistaiseksi purkavan lisdrakentamisen hankkeita on ollut satunnaisesti ja hankkeet ovat
olleet taloudelliselta arvoiltaan pienia, joten niilla ei ole oliut kansantaloudellisia vaikutuksia.

Asunto-osakeyhtitiden omistaman asuinrakennuskannan ikérakenteen perusteella kiinnostus
purkavaan lisarakentamiseen tai kunnossapidon luonteiseen rakennusten uudelleen raken-
tamiseen tulee lisdantymaan. Purkavan lisdrakentamisen potentiaali on pitkalia aikavalilla nyt
toteutunutta huomattavasti suurempi. Kansantalouteen purkavan lisdrakentamisen hankkeet
vaikuttavat seka kasvattamalla kansantalouden investointeja etta lisaamalla kotitalouksien
reaalivarallisuutta.

Paikallisesti vaikutus on merkittava. Julkisen talouden kannalta purkava lisdrakentaminen ja
taydennysrakentaminen mahdollistavat tonttien paremman hyddyntamisen ja tiivimmaén ra-
kentamisen seka saastavat nain julkisten palvelujen investointien ja tuottamisen kustannuk-
sissa. Taydennysrakentaminen saastda maata muuhun kuin asumisen kayttéon. Tiivis raken-
taminen tuo siten kansantaloudellisia hyotyjd mahdollistaen palvelusektorin kasvun seké
taloudellisen aktiviteetin lisaédntymisen. Keinot, joilla tiivistd rakentamista voidaan edesauttaa,
ovat kansantalouden kannalta tutkimisen arvoisia.
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3. KESKEINEN LAINSAADANTO

3.1 Tausta

Asunto-osakeyhtidlaissa saadetaén taloyhtion osakkaiden, johdon ja velkojien asemasta ja
keskinaisestad suhteesta. Muita yhteiskunnan kannalta térkeité asunto-osakeyhtididen toimin-
nan reunaehtoja sisaltyy erityislainsaadantéon, kuten rakentamis-, maankayttd-, vero- ja ym-
paristblainsaadantosn. Mainittujen sd&nnésten ja niiden soveltamiskaytantojen vaikutus yhti-
6n paatoksentekoon ja kaytettévissa oleviin vaihtoehtoihin vaihtelee tapauskohtaisesti. Pur-
kavan lisarakentamisen tosiasiallisen potentiaalin ja toteuttamisvaihtoehtojen kannalta niilla
arvioidaan olevan asunto-osakeyhti¢lain chella huomattava vaikutus.

VVoimassa olevan asunto-osakeyhtidlain valmistelun aikaan ei tiettavasti ollut tiedossa sellai-
sia purkavan lisérakentamisen hankkeita, joiden pohjalta asian tarkempaa saantelyé laissa
olisi voitu arvioida. Tasta johtuen asunto-osakeyhtidlaissa ja/tai sen esitdissa ei ole nimen-
omaisesti otettu kantaa sellaiseen purkavaan lisdrakentamiseen, jota tdma selvitys koskee.
Oikeuskirjallisuudesta, taloyhtididen kaytannoista tai yleisesta hyvasté hallintotavastakaan ei
ole sellaisenaan juuri saatavissa johtoa siihen, miten purkavan lisdrakentamisen hankkeen
reunaehtoja ja toteuttamista olisi arvioitava asunto-osakeyhtidoikeuden yleisten periaatteiden
ja taloyhtididen nykykaytannén perusteella. Yhtién toiminnan tarkoitusta ja osakkaan hallinta-
oikeuteen puuttumista koskevista lain sadannoksista on kuitenkin vakiintuneesti katsottu seu-
raavan, ettd purkava lisdrakentaminen edellyttd4 taloyhtién kaikkien osakkaiden yksimielista
paatosta.

Taloyhtididen toimintamahdollisuuksien hallittu lisadminen edellyttas, etta purkavan liséra-
kentamisen paatvksenteko ja toteuttaminen sovitetaan mahdollisimman hyvin yhteen lain
keskeisten periaatteiden ja toimintamallien kanssa. Seuraavassa kéydaan selvityksen kan-
nalta tarkoituksenmukaisessa laajuudessa lapi niita taloyhtion toiminnan tarkoitusta ja sen
toteuttamista, osakkaiden paatdksentekoa ja oikeussuojakeinoja koskevia saannoksia, joilla
arvioidaan olevan selke& yhteys purkavasta lisdrakentamisesta paattamiseen ja hankkeen
toteuttamiseen (kpl 3.2). Lainsaadannollisen taustan kuvaamisen liséksi osiossa on tarkoitus
mahdollisuuksien mukaan kuvata ja selvent&a sita, miten lakia kaytéanntssa sovelletaan.
Tama mahdollistaa osaltaan myds sen arvioinnin, miten purkavan lisérakentamisen hankkeita
voidaan kaytannossa toteuttaa. Toiseksi on lyhyesti kuvattu purkavan lisarakentamisen
hankkeen lahtokohtia maankaytts- ja rakennuslain maankayton suunnittelua koskevien saan-
nosten kannalta (kpl 3.3). Kolmanneksi kuvaillaan asuntokauppalakia silté osin, kun se aset-
tanee vaatimuksia purkavan lisdrakentamisen hankkeille (kpl 3.4). Viimeinen osio (kpl 3.5)
tarkastelee ryhmarakennuttamislakia.

3.2 Asunto-osakeyhtiolaki

Asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoitus
Asunto-osakeyhtién toiminnan olennainen sisélté on rakennuksen pitdminen osakkaiden

asumistarpeiden tyydyttamiseksi (HE 24/2009 vp., s. 19). Asunto-osakeyhtid on laissa maari-
telty sellaiseksi osakeyhtioksi, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja
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hallita vahintdan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneis-
tojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeen-
omistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. (AOYL 1:2.1 §).

Osakkeen omistajan oikeudet

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden
hallita yhti6jarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtién hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistosta (AOYL 1:2.2 §). Osakkaan kannalta huoneiston hallintacikeus
vastaa kaytannossa pitkalti omistusoikeutta. Osakkaalla on yksinoikeus hallita ja kayttaa yh-
tidjarjestyksen mukaan hallinnassaan olevaa huoneistoa ja muuta tilaa, oikeus ja velvollisuus
huolehtia tilan kunnossapidosta seka oikeus tehda muutostéita hallitsemassaan tilassa. Yhtid
voi rajoittaa osakkaan hallintaoikeutta vain asunto-osakeyhtitlaissa saannellyilla tavoilla,
mista seuraa, etta hallintacikeuden rajoittaminen tai muuttaminen edellyttaa yleensa osak-
kaan suostumusta (ks. AOYL 6:35 § ja HE 24/2008, s. 145).

Asunto-osakeyhtion vastuut

Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtié huolehtii hallinnassaan olevien kiinteisto-
jen ja rakennusten pidosta asunto-osakeyhtitlain ja yhtidjarjestyksen mukaisesti (AOYL 1:5.1
§). Tallaista toimintaa on muun muassa kiinteistdn ja rakennusten yllapito (kunnossapito mu-
kaan lukien) seka rakennusten ja kiinteiston kehittdminen yhtiokokouksen paatésten mukai-
sesti (HE 24/2009, s. 50). Asumistarpeiden tyydyttamiseksi yhtié huolehtii yleensad myés
asumiseen liittyvista tavanomaisista peruspalveluista (mm. huoneistojen lammitys, kayttdvesi,
jatehuolto, muut tilat, perusoperaattoripalvelut).

Toiminnan periaatteet

Taloyhtidlle sallitaan sen paaasialliseen toimintaan liittyva muu toiminta, jossa ei oteta liike-
toimintariskia (Jauhiainen et al., 2013, s. 26). Yhtitn hallinnassa olevien tilojen mahdollista
vuokraustoimintaa lukuun ottamatta asunto-osakeyhti¢ ei saa ilman kaikkien osakkaiden
suostumusta harjoittaa toimintaa, johon liittyy vastaava riski kuin elinkeinotoimintaan (HE
24/2009, s. 51). Asunto-osakeyhtion mahdollisuuksia harjoittaa riskipitoista toimintaa rajoitta-
vat my&s yhtidvastiketta ja uudistuksia, lisdrakentaminen mukaan lukien, koskevat asunto-
osakeyhtitlain sdannokset. Esimerkiksi uusien huoneistojen rakentamiseen vastikerahoituk-
sella vaaditaan kaikkien osakkaiden suostumus riippumatta siita, jaavatké huoneistot yhtidlle
esimerkiksi vuokrauskayttéon tai onko ne tarkoitus luovuttaa mydhemmin edelleen osake-
huoneistoiksi.

Yhdenvertaisuusperiaate

Osakkaiden yhdenvertaisuus on yksi asunto-osakeyhtidlain keskeisista periaatteista. Osak-
keet tuottavat yhtélaiset oikeudet, jollei yhtiojarjestyksessa madarata toisin. Yhtikokous, halli-
tus tai isannditsija ei saa tehda paatosta tai ryhtya muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan
tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epaoikeutettua etua yhtitn tai toisen osakkeen-
omistajan kustannuksella (AOYL 1:10 §). Osakkaalla on siten lahtékohtaisesti oikeus luottaa
toisaalta siihen, etta hanen osakkeensa tuottavat samat oikeudet kuin muut osakkeet ja toi-
saalta siihen, etta yhtiojarjestyksesta johtuvat erilaiset osakeoikeudet ovat pysyvia. Osakkai-
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den oletetaan hyvaksyneen osakkeet hankkiessaan muun muassa sen, ettd mm. yhtién vas-
tuulla olevan rakennusten ja kiinteistéjen kunnossapitokulut jaetaan vastikeperusteen mukai-
sesti. Osakeoikeuksia voidaan kuitenkin lain sallimin keinoin muuttaa, jolloin yhdenvertai-
suusperiaatteen kannalta on keskeista kiinnittd&d huomiota arvon sailymiseen (HE 24/2008,
s. 54-55).

Yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan yhtitkokouksen ja yhtion johdon paatoksiin seka
yhtién johdon muihin toimenpiteisiin. Yhdenvertaisuusperiaate voi tulla sovellettavaksi my&s
silloin, kun yhtiékokouksen paatés on tehty maaraenemmistolla. Paatoéksen tekeminen maa-
raenemmistélla saattaa kuitenkin olla viite siitd, ettd paatdsta pidetaan yleisesti osakkeen-
omistajien etujen mukaisena. Mahdollisuus vedota muihin osakkeenomistajien vahemmistéa
suojaaviin sdannoksiin ei esté yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamista (HE 24/2009, s. 54).

Esimerkiksi yhtién perusparannusten, uudistusten ja muiden muutostéiden kohdalla osak-
keenomistaja voi yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla luottaa siihen, etta yhtitkokouksen paéa-
toksilla toteutetaan vain sellaisia muutoksia, jotka eivat ole omiaan tuottamaan toiselle osak-
keenomistajalle epaoikeutettua etua ensin mainitun osakkeenomistajan tai yhtién kustannuk-
sella. Kun arvioidaan taloyhtién paatdksen tai toimenpiteen suhdetta yhdenvertaisuusperiaat-
teeseen, merkitysta on silla, miten paatés tai toimenpide vaikuttaa osakkeiden eli osakkaiden
hallinnassa olevien osakehuoneistojen arvoon. Yhdenvertaisuusarvioinnin kannalta ei siten
ole merkitysta silla, miten muutos edistda paatoksentekohetkelld huoneistoa hallitsevan
osakkeenomistajan henkildkohtaisten asumistarpeiden toteutumista (HE 24/2009, s. 54-56).

Yhdenvertaisuusperiaate rajaa yhtidkokouksen ja yhtion johdon paatdsvaltaa ja helpottaa
taloyhtion toiminnan ennakointia yksittéisen osakkaan kannalta. Toisaalta yhtikokouksen
enemmisté voi aina paattaa tarkoituksenmukaisena pitamastaan lain ja yhtidjarjestyksen
mukaisesta paatdsvaihtoehdosta, koska yhdenvertaisuusperiaatetta ei sovelleta tarkoituk-
senmukaisuuskysymyksiin.

Osakkaiden paatoksenteko

Taloyhtion osakkaat kayttavat ylinta valtaa paatettaessa taloyhtion merkittavista yhteisista
asioista. Osakkaat paattavat yhtion asioista yhtiokokouksessa. Yhtitkokouksen tarkeimmat
tehtavat ovat taloyhtion hallituksen jasenten valinta seka paatokset esimerkiksi yhtiévastik-
keesta, merkittavista yhtion kunnossapito- ja muutostoista, lainan ottamisesta yhtitlle ja yhtio-
jérjestyksen muuttamisesta. Kaytanndssa osakkaiden intressit taloyhtiéssa voivat olla hyvin
erilaiset riippuen osakehuoneiston kéyttétarkoituksesta (asunto, likehuoneisto) tai osake-
omistuksen tavoitteista (asuminen, yritystoiminta, sijoitus).

Hallinnon jarjestdminen

Hallituksen ja isannditsijan tehtavana on huolehtia taloyhtién hallinnosta seké yhtion kiinteis-
ton ja rakennusten pidon ja muun toiminnan jarjestémisesta asunto-osakeyhtiélain, yhtidjar-
jestyksen, taloyhtididen hyvan hallintotavan ja osakkaiden yhtiokokouksessa paattamien ta-
voitteiden mukaisesti (AOYL 7:2 ja 7:17 §). Korjaus- ja perusparannushankkeissa hallituksen
tehtavat liittyvat toisaalta yhtiokokouksen paatdsten valmisteluun ja toisaalta hankkeen toteut-
tamiseen ja seurantaan yhtidkokouksen paatdksen mukaisesti.
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Hallituksen ja isannditsijan toimintaa ohjaava paaperiaate on toimia huolellisesti ja yhtion
edun mukaisesti (AOYL 1 luvun 11 §). Huolellisuusvaatimuksen tayttaminen ei edellyta sita,
etta hallituksen jasenet olisivat kiinteistdalan ammattilaisia, erikseen Kiinteisténpitoon koulu-
tettuja tai etta kaikkien paatdsten valmistelu olisi taydellista. Kaytannossa paatoksia tehdaan
taloyhtitssa usein epavarmuuden vallitessa, esimerkiksi sen vuoksi, etta paatdksen merkitys
ei ole niin suuri, etta kaikenkattavat selvitykset olisivat tarkoituksenmukaisia. Taloyhtion paa-
toksia on toisaalta valmisteltava sita huolellisemmin, mitd suurempi taloudellinen intressi tai
riski niihin liittyy. Riittdvana huolellisuutena voidaan yleensa pitaa sita, etta ratkaisun taus-
taksi on hankittu tilanteen edellyttama asianmukainen tieto, jonka perusteella on tehty joh-
donmukainen paatds, eivatka paatoksen tekoon ole vaikuttaneet hallituksen jasenten tai
isannoitsijan eturistiriidat.

Osakkeenomistajien voidaan yleensa katsoca hyvaksyneen esimerkiksi henkildvalintojen ja
johdon kayttéon annettavien resurssien seka talousarviota, kunnossapitoa ja muutostoita
koskevien paatdsten kautta sen, etta asunto-osakeyhtion hallintoa ei jarjestetd vastaavalla
tavalla ammattimaisesti kuin liiketoimintaa harjoittavissa yhtidiss&. Asunto-osakeyhtidssé ei
esimerkiksi yleensa edellyteta jatkuvaa seurantaa ja arviointia sen suhteen, milloin on yhtién
kannalta otollisinta suorittaa kunnossapitotoimi ottaen huomioon rahoitus- ja rakennuskus-
tannusten kehitys ja rakennuspalveluiden saatavuus (HE 24/2009 vp., s. 272-273).

Hallituksen ja isannditsijan tulee tehtavassaan myds ottaa huomioon yhtién etu. Téma tarkoit-
taa niin sanottua lojaliteettivelvoitetta yhtitta ja sen kaikkia osakkaita kohtaan. Lahtdkohtana
on sellainen osakkaiden yhteinen etu, joka perustuu muuhunkin kuin osakkeiden senhetkis-
ten omistajien henkildkohtaisiin tarpeisiin (HE 24/2009, s. 56).

Suunnitelmallinen kiinteistonpito

Taloyhtion tarkoituksesta ja toiminnasta (AOYL 1.2 ja 1:5 §), johdon yleisestd huolellisuus- ja
lojaliteettivelvollisuudesta (AOYL 1:11 §) seka hallituksen tehtavien tarkemmasta maarittelys-
ta (AOYL 7:2 §) johtuu, etta taloyhtion hallituksen vastuulla olevan kiinteistén ja rakennusten
ylldpidon on oltava pitkajénteista ja suunnitelmallista, jos yhtitkokous ei toisin paata tai olo-
suhteista ei muuta johdu. Osakkaiden hallintacikeuden oletetaan jatkuvan maaraamattéman
ajan, minkéa vuoksi kaikki kiinteisténhoitoon ja kunnossapitoon liittyvat tarpeet on kaytannodsséa
toteutettava jossakin vaiheessa. Pitk&janteisesti ja suunnitelmallisesti toimimalla tarpeet voi-
daan yleensa tayttda osakkaiden asumisolojen ja -kustannusten kannalta edullisimmin ja
vahiten haittaa tuottavalla tavalla.

Myés kiinteisttjen pitoon kuuluvan kehittamisen on lahtékohtaisesti oltava suunnitelmallista ja
pitkéjanteista kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen arvon sailyttdmiseksi ja kehitta-
miseksi osakkaiden kannalta myonteiselld tavalla. Hallituksen ja isannditsijan tulisi yleensa
seurata ja arvioida kehittamistarpeita sdannéllisesti ja tehda tarvittaessa yhtiokokoukselle
ehdotuksia kiinteistdn, rakennuksen ja palveluiden kehittémiseksi, jollei yhtidkokous toisin
p&ata tai olosuhteista muuta johdu. Viime kadessa yhtidkokous tietenkin paattédad merkittavis-
t& uudistuksista.

Kaytannossé on yleista, etta Kiinteistonpito ei ole suunniteimallista eik& siihen ole varauduttu,
minka seurauksena yhtidissa on huomattavasti niin sanottua peruskorjausvelkaa (Jauhiainen
et al, 2013, s. 501-502). Tamé&n arvioidaan johtuvan ainakin siita, ettei taloyhtion rakennus-

ten kunto ja/tai yhtién taloudellinen tilanne (mm. korjaustarpeisiin varautuminen) aina vaikuta
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siten asunto-osakkeiden hintaan, etta taloyhtion osakkaille seuraisi tasta valitén kannustin
toteuttaa ennakoivaa ja suunnitelmallista kunnossapitoa. Toisaalta tahan vaikuttanee toisi-
naan myos se, ettd asuntomarkkinoiden alueellisista eroista johtuen ainakin ns. "muuttotap-
picalueilla” osakkaiden ei asuntojen hintojen kehityksesta johtuen voida olettaa saavan kun-
nossapitoon sijoittamiaan varoja taysimaaraisesti takaisin.

Kunnossapitotarveselvitys

Yleisten periaatteiden ja johdon tehtévien lisaksi yhtién hallinnossa toimivien ja osakkaiden
huomiota pitk&janteisen kiinteistdn hoidon tarpeeseen ja tulevien toimenpiteiden rahoituksen
jarjestamiseen on tarkoitus kiinnittaa varsinaisessa yhtitkokouksessa vuosittain esitettavalla
kunnossapitotarveselvityksella (AOYL 6:3.2 §:n 2 kohta). Kunnossapitotarveselvityksesta on
kaytava ilmi hallituksen selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapito-
tarpeesta kokousta seuraavan 5 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston
kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytésta osakkeenomistajalle
aiheutuviin kustannuksiin. Kunnossapitotarvetta on selvitettava hyvan kiinteisténhoitotavan
mukaisesti ja tarvittaessa selvitykseen liittyen voidaan hankkia asiantuntijalausunto tai tehda
kuntotarkastus. Vanhassa yhtiéssa voi olla tarkoituksenmukaista, etté kiinteisténhoidon
suunnitelmallisuuden kehittdmiseen liittyen aluksi tehdaan perusselvityksia, joita yllapidetaan
jatkossa suunnitelmallisesti. Uudisrakennuksen osalta on yleensa riittavaa todeta, ettd kun-
nossapito on huoltokirjan mukaista tai muuten suunnitelmallista ja ettd rakennuksen osien
teknista kayttoikaa on huomattavasti jaljella.

Kunnossapitotarveselvitys sellaisenaan ei ole korjausohjelma eika hallituksen selvityksen
perusteella 1ahtokohtaisesti tehda yhtibkokouksen paatosta kunnossapitotarpeesta. Yhtitko-
kouksen asialistalle voidaan tietenkin ottaa esimerkiksi pgatés kuntotutkimuksesta ja/tai kun-
nossapito-ohjelmasta. Myds eduskunnan ymparistdvaliokunta on lain saatémisen yhteydesséa
painottanut, ettd asunto-osakeyhtidlakiin siséltyva saéntely kunnossapitotarpeen selvittami-
sesta on kaikkia koskeva vahimmaisvaatimus ja pidemmalle menevé&a suunnittelua esimer-
kiksi saasto- ja tehostamistavoitteista ja suunnitelluista toimenpiteisté tavoitteiden toteuttami-
seksi on aina mahdollista tehda (YmVM 10/2009 vp, s. 5).

Taloyhtioiden tarpeet ja mahdollisuudet poikkeavat huomattavasti mm. yhtién rakennusten
idn ja sijainnin, osakehuoneistojen lukumaaran ja osakaskunnan rakenteen mukaan. Laissa
ei siten ole kunnossapitotarveselvitysta lukuun ottamatta tarkemmin saadetty siitd, miten
taloyhtion kiinteiston ja rakennusten kuntoa on seurattava ja dokumentoitava. Asunto-
osakeyhtitlaissa ei mydskaan ole nimenomaisia séannoksia siita, miten ja milloin tiettyja
kunnossapitottitd on valmisteltava ja/tai suoritettava. Lain yleisten periaatteiden ja osakkai-
den paatdsvallan kdyttamisen on tassé yhteydessa arvioitu olevan tarkoituksenmukainen,
joustava ja aikaa kestava lainsaadantoratkaisu.

Kiinteistonpidon ja -kehittamisen suunnitelmallisuutta ja ennakoitavuutta pyritdan paranta-
maan myos Kiinteistéalan itsesaantelylla (Taloyhtién hyva hallintotapa, 2016). Hyvén hallinto-
tapa -suositus lahtee siita, etta taloyhtiolia on oltava osakkaiden yhteisen tahdon mukainen
strategia, jossa madritelladn selkeat linjaukset ja tavoitteet sille, miten taloyhtiété hoidetaan,
kehitetdan ja johdetaan. Strategia tukee siten myds taloyhtién kunnon seurannan seké hoi-
don suunnitelmallisuutta.
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Paatoksenteko kunnossapidosta ja uudistuksista

Yhtiokokous paattaa kunnossapitotdista ja uudistuksista, jotka ovat laajakantoisia tai vaikut-
tavat olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin (AOYL 6:30 ja 7:2 §). Kunnossapidosta
paatetaan lahtokohtaisesti tavallisella enemmistopaatokselld, ja kunnossapidon kustannukset
jaetaan osakkaiden maksettavaksi yhtiojarjestyksen vastikeperusteiden mukaisesti. Kunnos-
sapidon osalta osakkaan on otettava huomioon tulevat suuretkin kunnossapitomenot, eika
ennakoimattomista tai lykatyista kunnossapitotéista johtuva suuri maksuosuus ole yleenséa
sellainen peruste, jonka seurauksena osakkaan maksuvelvollisuutta voitaisiin kohtuullistaa
(HE 24/2009 vp., s. 132). Kunnossapitoa on yhtién kiinteistén yllapitoon kuuluva toiminta,
joka sisaltaa paitsi juoksevat pienet korjaukset ja vuosikorjaukset, myés suuremmat korjaus-
hankkeet, joissa kiinteistdn laatutasoa ei kuitenkaan olennaisesti muuteta (peruskorjaukset).
Lisaksi kunnossapitona voi tulla kysymykseen tuhoutuneen rakennuksen rakentaminen uu-
delleen.

Kunnossapitotdiden lisaksi yhtitkokous voi paattaa enemmistopaatoksella vastikevaikutuk-
seltaan kohtuullisesta ja ajankohdan tavanomaista tasoa vastaavasta uudistuksesta (AOYL
6:31 §). Yhtion toiminnan tarkoituksesta ja asumiskustannusten ennakoitavuuden tavoitteesta
johtuu, etta uudistuksista paattamisen edellytykset on laissa kuvattu melko tarkasti. Erityisten
paatéksentekovaatimusten lisaksi uudistuksistakin paatettdessa sovelletaan yhdenvertai-
suusperiaatetta. Paatds voi olla yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen, jos sen kustannusten
jako osakkeenomistajien kesken poikkeaa selvasti siitd, miten uudistus vaikuttaa kunkin
osakkeenomistajan huoneiston arvon kehitykseen yhtidssa (HE 24/2009, s. 56 ja HE
201/2000, s. 3-4 ja YmVM 1/2001).

Tavanomaisia kunnossapitotdita ja uudistuksia koskevan enemmistévaatimuksen liséksi
asunto-osakeyhtitlaissa sadadetdan paatdksenteosta maardenemmistollda (AOYL 6:27 §) seka
yksimielisesti (ja kaikkien osakkaiden suostumuksella - AOYL 6:37 §). Naiden paatdksente-
kovaatimuksien liséksi laissa on nimenomaiset saannokset siitd, minkalaiset yhtidjarjestyksen
muutokset (esim. osakkaan hallintacikeuden ja/tai maksuvelvollisuuden muuttaminen — AO-
YL 6:35 §) edellyttavat osakkaiden suostumusta seka saanndos siitd, ettd yhdenvertaisuuspe-
riaatteesta voidaan yhtiokokouksen paatdksen osalta poiketa sen osakkaan suostumuksella,
jonka kustannuksella yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista epaoikeutettua etua annetaan
(AOYL 6:28 §).

Osakkeenomistajien asemaan eniten vaikuttavien yhtidkokouspaatdsten osalta vaatimuksia
on siten laissa kiristetty toisaalta vaatimalla tietyille paatoksille laajempaa yleista kannatusta
(maaraenemmistt) ja/tai nimenomaisesti sellaisten yksittaisten osakkaiden suostumusta,
joiden asemaan paatos erityisesti ja valitttmasti vaikuttaa. Rajoitusten taustalla ovat erityi-
sesti tavoitteet suojata osakkaan hallintaoikeutta ja asumisolojen ja -kustannusten ennakoita-
vuutta.

Oikeussuoja

Taloyhtion osakkaan aseman ja oikeuksien suoja toteutuu asunto-osakeyhtidlaissa monen
saanndksen kautta. Johdon toimintaa ohjaavien ja rajoittavien huolellisuus- ja lojaliteetti- seka
yhdenvertaisuusperiaatteen liséksi taloyhtion paatoksenteon jarjestéamiseen littyy useita vaa-
timuksia, joiden noudattamisella varmistetaan, etté osakkaat voivat asianmukaisesti seurata
ja osallistua paatoksentekoon heité koskevissa asioissa (mm. yhtidkokouskutsu, kokousasia-
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kirjojen nahtavana pito, asioiden tasapuolisen kasittelyn varmistava kokousmenettely, paa-
tosvaatimukset, dokumentointi, tiedonsaantioikeus hallituksen paatoksista). Osakkaiden oi-
keussuojan voidaan laajassa merkityksessa todeta muodostuvan kaikkien naiden vaatimus-
ten noudattamisen kautta. Toisaalta ndiden saannésten muotoiluun perustuvassa taloyhtién
toimivallan- ja tehtavien jaossa on pyritty siihen, ettei taloyhtion johdon asema muodostu
kestamattomaksi.

Taloyhtién yhtidkokous nimittaa ja erottaa hallituksen. Hallitukselle puolestaan kuuluu isén-
noitsijan valinta, valvonta ja erottaminen. Onnistuneet henkilévalinnat ja tarvittaessa vaihdok-
set ovat olennainen osa taloyhtion tuloksellista toimintaa.

Varsinaisina osakkaiden oikeussuojakeinoina asunto-osakeyhtitlain mukaan ovat padasiassa
yhtiokokouksen paatdksen moite ja vahingonkorvausvastuu. Yhtidkckouksen paatosta (lah-
tokohtaisesti maaraajassa) moittimalla voidaan puuttua seka sisalléltaan, etta paatéksente-
ossa noudatetulta menettelyltddn asunto-osakeyhtidlain ja/tai yhtidjarjestyksen vastaiseen
yhtitkokouksen paattkseen. Tuomioistuin voi tallaisen kanteen perusteella julistaa paatdksen
patemattomaksi tai muuttaa sita tietyin edellytyksin. Tuomioistuin ei kuitenkaan voi ottaa itsel-
leen paatdksentekoon liittyvaa yhtion toimielimille kuuluvaa tarkoituksenmukaisuusharkintaa.
Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole sédanndksid, joilla moitekanteen nostanut voisi varmistaa, etta
paatdsta ei panna taytantdon tai tehdyt taytantédnpanotoimet perutaan.

Yhtion johto on toisaalta vahingonkorvausvelvollinen, jos patematén paatds pannaan taytan-
téon ja se aiheuttaa vahinkoa osakkaille tai yhtidlle. Yhtién johdon vahingonkorvausvastuun
peruste (AOYL 24:1 §) on ylipaataan laissa maaritelty lahtokohtaisesti laajasti kattamaan
seka huolellisuusvelvoitteen rikkomisen etta kaikki lain ja/tai yhtidjarjestyksen vastaiset teot.
Toisaalta vahingonkorvausvastuun perusteena olevaa huclimattomuutta arvioidaan sen ob-
jektiivisen mittapuun perusteella, miten huolellisesti toimiva henkild olisi kulioisessakin tilan-
teessa toiminut. Myds yhtitn osakas voi tietyin edellytyksin olla vahingonkorvausvastuussa,
jos h&an on myétavaikuttamalla lain tai yhtidjarjestyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimatto-
muudesta aiheuttanut vahinkoa yhtitlle, toiselle osakkaalle tai muulle henkildlie.

Osakkeiden lunastus k&ypaan hintaan on asunto-osakeyhtiolaissa viimesijainen ja hyvin
poikkeuksellinen oikeussuojakeino, joka voi tulla kyseeseen silloin, kun toinen osakas harjoit-
taa jatkuvaa ja systemaattista vaikutusvallan vaarinkayttoa. Tarkoitus on, ettd sa&nnds voi
tulla sovellettavaksi vain silloin, kun muihin oikeussuojakeinoihin vetoaminen ja osakkeiden
myyminen on ongelmallista (HE 24/2009, s. 287). Koska osakkaan oikeussuoja toteutuu talo-
yhtion toimintaan merkittavasti vaikuttavien paattésten osalta erityisesti yksimielisyys- ja suos-
tumusvaatimusten perusteella ja taloyhticlle sallittuja toimia on sen tarkoituksesta johtuen
yleisesti rajoitettu, osakkeiden lunastus ei voimassa olevan asunto-osakeyhtitlain perusteella
ole kaytannossa merkityksellinen oikeussuojakeino.

3.3 Kaavamuutos maankaytto- ja rakennuslaissa

Kunnan alueiden kaytén jarjestamiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaa-
voja maankayttd- ja rakennuslain mukaisesti. Purkava lisdrakentaminen sijoittuu tyypillisesti
alueelle, jossa on voimassa oleva asemakaava. Merkittava rakennusoikeuden lisddminen
edellyttda useimmiten asemakaavan muuttamista.
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Asemakaavan muuttaminen

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viih-
tyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle.
Rakennettua ymparistda ja luonnonympéristda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja
saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistéssa on oltava riittavasti puistoja tai
muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan
elinympariston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemisté, joka ei ole perusteltua ase-
makaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan saa asettaa maanomista-
jalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista koh-
tuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan
valttaa. (MRL 54 §)

Asemakaavan laatimisesta ja sen muuttamisesta vastaa kunta. Kunnan tehtévé on huolehtia,
ettd kaava tayttda maankaytto- ja rakennuslaissa sdadetyt vaatimukset ja ettd voimassa ole-
va yleispiirteisempi kaavoitus on ollut ohjeena sit4 laadittaessa. Kaytanndssa purkavan lisa-
rakentamisen hankkeissa asemakaavan muutos (Kuva 3) kéynnistyy usein maanomistajan
tai haltijan hakemuksesta. Talléin hakija toimittaa suunnitelmat hakemastaan muutoksesta.
Kunta voi tehda hakijan kanssa maankayttésopimuksen (MRL 91 b §). Maankayttésopimuk-
sessa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavamuutoksen sisallésta, vaan kaavamuutoksen
hyvéksyy kunta samoin kuin muutkin asemakaavat.

Jos asemakaava tai kaavan muutos on paaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu
maanomistajan tai haltijan aloitteesta on kunnalla oikeus peria télté kaavan laatimisesta ja
kasittelysta aiheutuneet kustannukset (MRL 59 §). Asemakaavoitettavan alueen maanomista-
jalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyoétya, on myos velvollisuus osallistua kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta on
pyrittava sopimaan maanomistajan kanssa (ns. maankayttdmaksu; MRL 91 a §). Jos maan-
omistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi perigd maanomistajalta asemakaavan mukaiselle
tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayt-
témahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaa-
va-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista
(kehittamiskorvaus) (MRL 91 ¢ §). Kehittamiskorvauksena voidaan peri& enintdan 60 prosent-
tia asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta (MRL 91 f §).

Kaavoituksen kesto

Taloyhti6ille kaavoituksen kuluva aika alkaa suunnittelun aloittamisesta ja paattyy siihen, kun
asemakaava on hyvaksytty. Virallisesti kesto lasketaan alkavan vasta kaavamuutoksen vireil-
lepanosta. Ympéristdministerién (2013) maankéytto- ja rakennuslain arvioinnin mukaan ase-
makaavojen laadinnan mediaanikesto on vuosi ja keskiarvokesto 18 kuukautta vireille tulosta
hyvaksymispaatokseen. Noin vuoden kestava suunnittelu on lyhyt aika, jos sita verrataan

asemakaavassa ratkaistavien asioiden merkittavyyteen ja kauaskantoisuuteen. Vaihtelu kes-
tossa on iso seka kuntien ettd saman kunnan eri vuosina vireille pantujen kaavojen vélilla.
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|
' Kaavamuutoksen vireilletulo =>

‘ osallistumis- ja arviointisuunnitelma => suunnittelu

Yhteistyossa laadittu maankayttésuunnitelma
kaavamuutosta varten

Kaavaluonnos => mahdollinen nahtavilla olo =>
kaavaehdotus

J
| Maankéayttésopimusneuvottelut ja sopimuksen I
‘ allekirjoitus ennen kuin kaavaehdotus viedaan

i hyvaksyttavaksi P
Nahtavilla olo => lausunnot ja muistutukset => ‘

' lautakunnan késittely => valitusaika =>
‘I kaavamuutoksen voimaantulo =>
rakennuslupaprosessi

Kuva 3. Kaavamuutosprosessi (Rakli, 2015).

Asemakaavaa koskevasta kunnan hyvaksymispaatéksesta valitetaan suhteellisen harvoin.
Alle 10 prosentista paatoksia valitetaan edelleen hallintotuomioistuimiin, joissa asiaa kasitel-
l&&an keskimaarin 10 kuukautta. Hallintotuomioistuimien paatéksista noin 3 prosentista valite-
taan edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen (KHO). Asemakaavoja koskevien valitusten
kasittelyaikoja hallinto-oikeuksissa voidaan pitaa pitking, jos niita verrataan kaavan laadin-
taan kuluneeseen aikaan. Tilastollisesti koko kaavaprosessiin kuluva aika voi kolminkertais-
tua, mikali kaavasta valitetaan hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Nykyisen hallituksen hallitusohjelmassa (Valtioneuvoston kanslia, 2015) on toimenpiteita
muutoksenhakuprosessien keston rajaamiseksi. N&ita ovat siirtyminen kaikissa rakentamis-
ja ympaéristoasioissa menettelyyn, jossa valitusoikeus Korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyt-
taa ensin valitusluvan saamista, valituslupapaatoksen saamiselle asetetaan sitova maaraaika
ja maankaytto- ja rakennuslupapaatésten valitustapausten oikeudenkayntimaksuja korote-
taan.

Poikkeamislupa

Kaavamuutoksen sijasta purkava lisdrakentaminen voi pienehkoissa hankkeissa olla toteutet-
tavissa poikkeamisluvalla (MRL 171 §). Poikkeamislupa voidaan myéntaa erityisesta syysta,
mutta sen myontaminen on kielletty mm., jos lupa aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle tai johtaisi vaikutuksiltaan merkitta-
vaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaisi merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita vaiku-
tuksia. Hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp.) mukaan merkittava rakentaminen tarkoittaa
ympaéristostaan taysin poikkeavaa rakentamista, jollainen voisi olla esimerkiksi kerrostalo
pientaloalueella tai suuri varastorakennus asuinalueella.

Poikkeaminen voi koskea myos laajempaa aluetta kuin yhta rakennuspaikkaa (MRL 172 §).
Tallainen alueellinen poikkeaminen tulee kuitenkin kyseeseen vain muutettaessa asuin-, like-
tai toimistorakennuksen tiloja asuinkaytt6én tai muuhun ympéristdhairiéta aineuttamattomaan
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kayttoon ja sen edellytyksend on, etta poikkeamisella edistetéddn olemassa olevien rakennus-
ten kayttéa, kehittamista ja yllapitoa.

3.4 Asuntokauppalaki

Asuntokauppalaissa (AKL 2. luku) maaritellaan ostajan oikeudet, kun asunto ostetaan raken-
teilla olevasta kohteesta. Tallaisessa tapauksessa perustajaosakas (esim. perustajaurakoitsi-
ja) hankkii rakennuspaikan perustettavan yhtion lukuun, muodostaa asunto-osakeyhtion ja
tekee sen nimissa rakennusurakkasopimuksen, aloittaa asunto-osakkeiden myynnin, asunto-
jen rakentamisen ja luovuttaa asunto-osakeyhtion hallinnon osakkeiden ostajille seké vastaa
lainmukaisista vastuistaan ostajille ja asunto-osakeyhtidlle (Rakennusteollisuus, 2012).

Ostaja etuja suojataan mm. s&atamalla osakkeiden hallinnasta ja panttauksesta rakentami-
sen aikana. Keskeinen menettely on myos ns. turva-asiakirjojen maarittely Asuntokauppa-
laissa ja Valtioneuvoston asetuksessa turva-asiakirjoista asuntokaupassa (20.10.2005/835)
seka madraykset niiden velvoittavuudesta seka sailyttémisestd. Turva-asiakirjojen osana on
myos taloussuunnitelma, jossa madritelladn mm. hankkeen kustannukset, rahoitus ja vakuu-
det.

Asuntokauppalaki sisaltaa erikseen yleiset uuden asunnon kauppaa koskevat maaraykset
(AKL 4. luku), jotka koskevat perustajaurakoinnin lisaksi myds tilannetta, jossa elinkeinonhar-
joittaja muuten myy asunnon otettavaksi kayttéén ensimmaista kertaa uudisrakentamisen tai
uudisrakentamiseen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen. Maarayksissé kuvataan mm.
virhesaannokset ja vahingonkorvausvastuut. Mahdollisten rakennus- ja materiaalivirheiden
lisaksi virheiksi katsotaan vaarat tiedot asunnosta tai taloudesta (esim. vastike ja lainoitus) tai
oikeudellinen virhe (esim. osakkeiden panttaus).

Asuntokauppalaki purkavan lisdrakentamisen kannalta

Asuntokauppalaki sisaltaa lisarakentamista koskevia maarayksia, mutta siiné ei erikseen
tunnisteta tilannetta, jossa taloyhtién rakennukset puretaan. Perustapauksessa uusien asuin-
huoneistojen lisarakentamisessa perustajaosakkaan velvollisuudet lankeavat sille osapuolel-
fe, joka merkitsee uusien asuntojen osakkeet rakentamisvaiheen aikana (AKL 2:1c §). Tama
osapuoli voi olla my&s asunto-osakeyhtio itse, jos se tarjoaa uusia asuntoja kuluttajien ostet-
tavaksi.

Asuntokauppalakia sovelletaan perustajaosakkaan ja lahtokohtaisesti uusien osakkeenostaji-
en valisiin oikeudellisiin suhteisiin. Vaikka laissa sgadellagn myos lisdrakentamista, siina ei
suoraan maaritelld vanhojen osakkeenomistajien oikeuksia ja velvollisuuksia suhteessa pe-
rustajaosakkaaseen, uusiin osakkeenostajiin tai asunto-osakeyhtiodn. Erityisesti purkavan
lisarakentamisen hankkeessa olisi tarpeen saadella erikseen vastaavilla keinoilia vanhojen
osakkaiden ja perustajaosakkaan valisia oikeudellisia suhteita.

Asuntokauppalaissa maaritellaan erikseen mita lain maarayksia ei sovelleta lisdrakentami-
sessa (AKL 2:1c §). Ne liittyvat paaosin kaytannollisiin tilanteisiin, kuten esim. turva-
asiakirjojen sisaltoon tai osakkeenostajien kokoukseen. Liséksi laissa erikseen todetaan, ettd
asunto-osakeyhtién toimiessa perustajaosakkaana tai myydessé valmiita asuntoja, sen ei
tarvitse antaa suorituskyvyttdmyysvakuutta (AKL 4:3a §).

25



RS-jarjestelmidn paisisilté

Vakiintuneen nimityksen mukaan RS-kohde on asunto-osakeyhtio, jossa noudatetaan asun-
tokauppalaissa maariteltyd rakentamisvaiheen suojaa erotuksena muusta uusien, valmiina
myytavien asuntojen kaupasta. Alun perin RS-jarjestelman kehittivat pankit 1970-luvulia ja
lyhenne RS tulee sanoista “rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema" (Finanssivalvonta,
2016). RS-jarjestelmassa rakennushanke jakaantuu ennakkomarkkinointiin, rakentamisvai-
heeseen ja rakennusvalvontaviranomaisen kayttdénottotarkastuksen jélkeiseen vaiheeseen.

+ Ennakkomarkkinointi: Perustajaurakoitsija voi tarjota asuntoja ei-sitovasti ostajille jo
ennen sen liittamista RS-jarjestelmaan. Asuntojen varausmaksu voi olla korkeintaan
4 % arvioidusta kauppahinnasta ja ostaja saa sen takaisin peruessaan varauksen.
Ennen rakentamisvaihetta ja asuntojen myynnin aloittamista perustajaurakoitsija ko-
koaa ja laatii ns. turva-asiakirjat ja toimittaa ne hyvaksytyn osapuolen, esimerkiksi yh-
tiéta lainoittavan pankin sailytykseen. Turva-asiakirjat maéarittelevat rakentamisen si-
sallon ja talouden ja niitd ovat mm. rakennuslupa piirustuksineen, rakennusta-
paselostus, urakkasopimus kohteen rakentamisesta, yhtigjarjestys, taloussuunnitel-
ma (mm. yhtion lainat ja niiden vakuudet, yhtiévastikkeet) seké perustajaosakkaan
antamat vakuustodistukset.

¢ Rakentamisvaihe: Perustajaosakas on velvollinen antamaan rakentamisvaihetta kos-
kevan vakuuden, perustapauksessa 10 % myytyjen asuntojen kauppahinnasta. Ra-
kentamisen paatyttya vakuus muutetaan rakentamisvaiheen jalkeiseksi vakuudekse-
si, joka on 2 %:a yhteenlasketuista kauppahinnoista, ja sen tulee olla voimassa va-
hintaan 15 kk kayttoonottotarkastuksesta. Lisaksi perustajaosakkaan tulee antaa va-
kuus suorituskyvyttdmyyden varalta osana turva-asiakirjoja. Vakuuden korvauskatto
on 25 % rakentamiskustannuksista ja vakuuden tulee olla voimassa 10 vuotta. Ra-
kentamisvaiheessa asuntojen sitovat kaupat tehdaan kirjallisesti ja niissa tulee maari-
tella mm. erikseen asunnon kauppahinta ja velaton hinta sekd mm. maksuerét. Pe-
rustajacsakas vastaa ostajalle antamistaan tiedoista ja ostajilla on oikeus saada tie-
toja turva-asiakirjoista. Kauppahinnat maksetaan omalle maksutilille, jonka kaytdsta
osakkeenostajien tilintarkastajalla on oikeus saada tietoja. Kun neljdsosa asunnoista
on myyty, on jarjestettava yhtiokokous. Osakkeenostajat voivat valita rakennustytn
tarkkailijan seka tilintarkastajan, joilla on oikeudet saada tietoa rakentamisen siséllos-
ta ja tilien kaytosta. Rakennustyon tarkkailija ei voi tehda yhtiéta sitovia ratkaisuja.

o Kayttoonotto: Rakentamisvaihe paattyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt rakennuksen kayttoon. Asuntojen ostajat tekevét erikseen asuntojen tarkas-
tukset ja viimeiset maksuerat on sidottu mahdollisten puutteiden korjaamiseen. Kun
rakennukset ovat valmiita ja ostajat ovat muuttaneet sisaan, jarjestetdan hallinnon-
luovutuskokous, jossa yhtio siirtyy perustajaosakkaan hallinnosta osakkaiden omaan
hallintoon ja hoitoon. Asuntokauppalain mukaisesti vuositarkastus on jarjestettava
12-15 kk kuluessa rakennusvalvontaviranomaisen kayttdonottohyvaksynnasta. Tar-
kastuksessa todetaan asunnoissa ja kiinteiston muissa osissa iimenneet virheet ja
niiden korjaustarpeet. Ostaja voi vedota myds sen jalkeen virheeseen, jota ostajan ei
voida edellyitda havainneen vuositarkastuksessa tai sitd ennen.
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3.5 Ryhméarakennuttamislaki

Selvityksen laatimisen yhteydessa jarjestetyissa tydpajoissa esitettiin, etté purkavaa lisara-
kentamista koskevan lainvaimistelun taustaksi olisi hyodyllista tarkastella myés vuonna 2015
voimaan tulleen ryhmarakennuttamislain ratkaisuja. Tama siita huolimatta, etta ryhmaraken-
nuttamislaki koskee vain sellaista asunto-osakeyhtidmuotoista rakennuttamista, jossa ryhma
perustaa asunto-osakeyhtion, jolle rakennetaan uudisrakennus tai -rakennuksia taikka jonka
omistamia tai jolle hankittavia rakennuksia korjautetaan tai muutetaan uudistamisrakentami-
seen verrattavalla tavalla (ryhmarakennuttamislaki (190/2015) 1 §).

Purkavan lisarakentamisen ja ryhmarakennuttamisen lahtokohdat poikkeavat huomattavasti
toisistaan. Siina missa purkavan lisarakentamisen osalta merkitysta on jo osakkaan hallin-
nassa olevaan huoneistoon liittyvalla asumisturvalla ja osakehuoneiston arvon kehityksell,
rinnastuu ryhmarakennuttamiseen mukaan |ghtevan osakkaan asema enemman tavanomai-
seen uuden asunnon hankintaan.

Toisaalta ainakin hankkeiden suunnitteiun ja toteuttamisen osalta niin purkavaan lisaraken-
tamiseen kuin ryhmarakennuttamiseen osallistuvan osakkaan tiedontarpeet voivat olla sa-
manlaiset esimerkiksi eri osapuolten vastuun seka kustannuksien ja niiden ylittymisen seura-
uksien, hankkeen kaynnistamisen edellytysten, aikataulun ja rakennusten/osakehuoneistojen
ominaisuuksien osaita. Myos hankkeen toteutusprosessi suunnittelusta rakennusvaiheeseen
ja lopulta urakkasopimusten tayttymiseen ja uusien asuntojen kayttodnottoon sisaltaa saman-
laisia vaiheita, joita purkavan lisarakentamisen hankkeessa tdman selvityksen perusteella
arvioidaan olevan. Yhteista naille hankkeille arvioidaan olevan myos se, ettd osallistujat eivat
(ainakaan kaikissa tassa vaiheessa hahmotelluissa purkavan lisarakentamisen toteuttamista-
voissa) osta asuntoa, eivatka siten saa suojakseen asunnon tai asuinkiinteistén ostajan suo-
jaksi laadittuja asuntokauppalain sa&nnoksia.

Ryhmarakennuttamishankkeita koskevien oikeiden ja riittavien tietojen antaminen ensin
hankkeeseen osallistumista harkitsevalle ja myéhemmin hankkeeseen sitoutuneelle osak-
kaalle ovat keskeinen osa rynmdarakennuttamislain mukaista osallistujan suojaa. Laissa saa-
detaan niin yleisista ryhmarakennuttamishankkeen markkinoinnissa annettavista tiedoista
(ryhmarakennuttamisiaki 5 §) kuin asunto-osakeyhtiémuotoisessa ryhmérakennuttamisessa
ryhmaérakennuttajakonsultin antamista ennakkotiedoista (ryhmarakennuttamislaki 21 §).

Hankkeiden riidattoman ja ennakoitavan toteuttamisen turvaamiseksi laissa on saadetty
myos ryhmarakennuttamissopimuksen siséllosta asunto-osakeyhtiomuotoisissa hankkeissa
(ryhmarakennuttamislaki 22 §) siten, ettd osapuolet sopivat jo ennakolta hankkeen kannaita
keskeisista seikoista. Tata on pidetty tarkeana myos siksi, etta riski hankkeen ryhmaraken-
tamishankkeen toteutumisesta suunnitelmien mukaisesti on hankkeeseen osallistuvilla itsel-
tadn, ja myds hankkeesta vetaytyminen ryhmarakennuttamissopimuksen tekemisen jalkeen
voi olla hankalaa (HE 228/2014 vp., s. 11).

Ryhmarakennuttamishankkeiden rahoitusmahdollisuuksien parantamiseksi ja hanketta kos-
kevien keskeisten tietojen ja sopimusten sailyttdmiseksi ryhmarakennuttamislaissa sééde-
taan nimenomaisesti erityisten ryhmarakennuttamisasiakirjojen sailyttémisesta, tarkastami-
sesta ja luovuttamisesta rakennusvaiheen paatyttya (ryhmarakennuttamislaki 23-24 §). Saan-
tely muistuttaa asuntokauppalain mukaista turva-asiakirjoja koskevaa saantelyé ja vastaa-
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vanlaisten asiakirjojen saantelytarve myés purkavan lisdrakentamisen hankkeiden toteutta-
miseen liittyen voi tulla harkittavaksi.

Ryhmarakennuttamisen ja purkavan lisarakentamisen toteutusvaiheet sisaltdvat useita sa-
mansuuntaisia haasteita. Rakentamisvaiheessa voi tapahtua viela monia muutoksia, joilla voi
olla huomattava taloudellinen merkitys osallistujien kannalta. Ryhmarakentamislaissa on
toteutusvaiheen osalta saadetty erikseen mm. urakka- ja hankintasopimusten valmistelusta,
paatoksentekomenettelysta rakentamisvaiheessa (kokonaiskustannusten ylittyminen), urak-
kasopimusten tayttamisesta annettavista vakuuksista, tilintarkastajan valintavelvollisuudesta
ja rakentamisvaiheen paattamista koskevasta paatéksenteosta.

Yhteistd ryhmarakennuttamiselle ja purkavalle lisarakentamiselle on myds, ettd hankkeeseen
osallistuvien yksittaisten henkildiden asemaan seka koko hankkeen toteutumiseen liittyvien
riskien johdosta hankkeille voi olla vaikeuksia saada riittdvaa kannatusta ja/tai rahoitusta.
Naita riskeja voidaan koettaa tehda kaikkien osallistujien kannalta siedettévaksi sellaisilla
saannoksilla, jotka lisaavat eri osapuolten oikeuksien, velvollisuuksien, kustannusten ja hyo-
tyjen ennakoitavuutta. Toisaalta haasteena on myos se, etta kdytédnnon tilanteet ja toteutta-
mismahdollisuudet poikkeavat huomattavasti, jolloin liian yksityiskohtainen saéntely voi rajoit-
taa sellaistenkin taloudellisesti kannattavien hankkeiden toteuttamista, joille on riittdva kanna-
tus. Tassa selvityksessa ei ole tarkoitus ottaa tarkemmin kantaa siihen, minkélaisilla séénte-
lyratkaisuilla purkavaa lisdrakentamista olisi tarkoituksenmukaista edistaa.
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4. OSAKKAIDEN NAKEMYKSIA JA KOKEMUKSIA

4.1 Osakkaiden suhtautuminen lisarakentamiseen

Padkaupunkiseudun ldhididen asukkaat

Purkava lisarakentaminen on toistaiseksi ollut niin harvinainen hanketyyppi, ettei asukkaiden
tai osakkaiden kantaa siihen ole tutkittu. Viitteita suhtautumisesta antaa tdydennys- ja liséra-
kentamista yleiselld tasolla kartoittanut kysely (Arvola, 2015; Arvola & Pennanen, 2014). Koh-
teena kyselyssa olivat paakaupunkiseudulla sijaitsevat 60-80-lukujen |&hiot, joissa tdyden-
nysrakentaminen olisi mahdollista. Esitetty yhteenveto kattaa yli 900, omissa asunnoissa
asuvan henkilon vastaukset. Lahtokohtana kysymysten asettelussa on ollut tdydennysraken-
tamista ja aluesuunnittelua kasitteleva kirjallisuus ja niissa esiintyvat vaitteet vaikutuksista.
Kunkin vaitteen osalta kartoitettiin vastaajien uskomuksia naiden vaikutusten toteutumisesta
ja vaikutusten merkitysté vastaajien arvostuksissa. Tulokset esitetaan molempien tekijdiden
osalta olettaen ensiksi, etté kysymyksessa olisi oman taloyhtién hanke (Kuva 4) ja toiseksi,
ettd kyseessa on toisaalla asuntoalueella sijaitseva hanke (Kuva 5).

Suhtautuminen alueen tdydennysrakentamiseen oli kielteisempi kuin aiemmin tehdyssé, ver-
tailukelpoisessa kyselyssa. Siina aluetason tédydennysrakentamisen hyvéksyi puolet vastaa-
jista, mikali heilla oli siihen vaikutusmahdollisuus (Strandell, 2011). Vastaajien joukossa oli yli
puolet alueella pidempaan kuin 15 vuotta asuneita ja elékeikaisiakin melkein puolet vastaajis-
ta. Molempien tutkimusten aineistot osoittivat, ettd ndma ominaisuudet lisaavat kielteista suh-
tautumista tdydennysrakentamiseen.

Naapurin tontin tadydennysrakentaminen oli helpompi hyvaksya. Tama tekija on myos linjassa
sen kanssa, ettd kahdessa tutkimuksessa (Ahvenniemi & Knuuti, 2015; Kurvinen & Vihola,
2016) on loydetty viitteita siita, etta lisdrakentaminen nayttaisi nostavan naapuruston asunto-
jen hintoja.

Aluetason sosiaalisilla ja toiminnallisilla muutoksilla ei ollut juuri merkitysté suhtautumiseen.
Vastaajille merkitsivdat omaan asuntoon ja sen osalta hankkeen lapivientiin liittyvat tekijat
(jokseenkin yhdenmukaisesti asiaa syvallisemmin tarkastelevan Nykanen et al. (2013) julkai-
sun kanssa), vaikka kyselyn oletus oli vanhojen asuntojen sailyminen. Purkavassa lisaraken-
tamisessa hankkeen lapiviennin haasteet muuttoineen ja asuntotason muutoksineen korostu-
vat, joten nama tekijat ovat oletettavasti myos ratkaisevia tekijoita paatoksenteossa taloudel-
listen vaikuttimien lisaksi.

Tulosten yleistaminen koskemaan purkavaa lisérakentamista pitéa siis tehda varoen ja ottaen
huomioon toisaalta sen, etta purkavan lisdrakentamisen vaikutukset niin asuntoihin kuin
asuinymparistoon ovat suuremmat ja toisaalta sen, ettéd hankkeen kannattavuuteen vaikuttaa
olennaisesti taloyhtién rakennusten kunto.

Potentiaalisimmaksi purkavan lisdrakentamisen kohteeksi on yleisesti arvioitu valjasti raken-

netut 1960-1970-14hi6t, joissa on paljon 3-4 kerroksisia hissittémia kerrostaloja. Vaikka
ikaantyneet ihmiset usein vastustavat elinymparistén muutoksia ja mahdollisesti pelkaavat
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asumiskustannusten nousua, vaihtoehdon ollessa todellinen, muutto hissilliseen taloon voi
houkutella ja tehda purkavan lisdrakentamisen hyvaksyttavissa olevaksi vaihtoehdoksi.

& Ei tarkea Valttamatén -

Asumisen kustannukset eivat nouse

Asuntoni on viihtyisa

Asumisen hinta/laatu -suhde on hyva

Taloyhtitn alueet ovat turvallisia

Miellyttavat nakymat asunnon ikkunoista
Asukkailla on mahdollisuus vaikuttaa suunnitteluun
Taloyhtion alue tuntuu kodilta

Rauhallinen tunnelma taloyhtién alueella
Rakennustiheys ei tunnu ahtaalta

lakkaiden tarpeet hyvin huomioitu suunnittelussa
Taloyhti® saa rahoitusta korjaus/parannustoimille
Pihan vehreys ja kasvillisuus

Pihapiiri on viihtyisa

Asukkaat kykenevat hoitamaan hankkeet sovussa
Lasten tarpeet hyvin huomioitu suunnittelussa
Naapurit ovat miellyttavia

Asunnon arvo nousee

Asukkaiden hyva yhteishenki

Rakentaminen ei aiheuta hairiéta

Taloyhtio on arvostettu

Hyvéat autojen pyséksintimahdollisuudet
Ympdristd on selked ja helposti hahmotettava
Mahdollisuudet oleskeluun ja toimintaan pihalla
Rakennusten arkkitehtoninen ime ja kauneus
Taloyhtién alueen vaihtelevuus ja virikkeellisyys
Taloyhtion alue on vilkas ja elava
Maahanmuuttajien m&ara naapurustossa pieni

I

|

. _ _ Muutos Muutos
w Asian tarkeys u Uskomus vaikutuksista huonompaan parempaan

Kuva 4. Asukkaiden suhtautuminen oman taloyhtion tontin tdydennysrakentamiseen. Kaaviossa
kaikki siniset pylvaat jaavat harmaan keskiviivan vasemmalle puolelle eli vastaajien mielestd
tdydennysrakentaminen muuttaa olemassa olevan tilanteen huonommaksi.

Tampereen ldhididen asukkaat

Tampereella on useita kaupunginosia, jotka on rakennettu 1960-70-luvuilla. Osa niista sijait-
see kaupungin laitamilla ja osa aivan ydinkeskustan tuntumassa. Kaupunki on usean vuoden
ajan edistanyt valjasti rakennettujen alueiden tdydennysrakentamisesta. Yhteistyéssa kiin-
teiston omistajien kanssa Tampereen kaupunki on laatinut kokonaisten kaupunginosien
yleissuunnitelmia ja niita tarkentavia korttelisuunnitelmia. Tdydennysrakentamista painottavat
yleissuunnitelmat ovat valmiina Tammelaan ja laajennettuun Tullin alueeseen. Amurin suun-
nittelu on kaynnistymassa.
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s Ei tarkea Valttamatoén 3

Alueen turvallisuus

Hyvat joukkoliikenneyhteydet

Pyoralla ja kavellen liikkumisen sujuvuus

Alueen viihtyisyys

Mahdollisuudet luonnon kokemiseen alueella
Hyvat palvelut seka harrastusmahdollisuudet
Alueella ei esiinny sosiaalisia hairidita
Mahdollisuus rentoutumiseen ja rauhoittumiseen
Alue tuntuu omaita

Alueen liikenteen ruuhkattomuus

Asuinalue on hiljainen ja rauhallinen
Luonnonvarojen kulutuksen vahentaminen
Mahdollisuus vaihteluun, virikkeisiin ja elamyksiin
Ympariston selkeys ja hahmotettavuus

Hyva arkkitehtoninen ilme (rakennusten kauneus)
Henkildautoliikenteen sujuvuus

Alue on valjasti rakennettu

Alueen omaleimaisuus

Perinteisten ja historiallisten piirteiden sailyminen
Pysakdintimahdollisuudet asuinalueella
Kaupunki saadstaa rahaa

Asuinalue on vilkas ja elava

Kaupunginosan monipuolinen asukasrakenne
Alue on arvostettu muiden silmissa

Alueen asukkaat ovat hyva- ja keskituloisia
Yhteiséllisyys alueen asukkaiden kanssa
Maahanmuuttajien pieni maara alueella

I

|

Muutos Muutos

uAsian tarkeys ~ mUskomus vaikutuksista huonompaan parempaan

Kuva 5. Asukkaiden suhtautuminen naapuruston tiydennysrakentamiseen. Kaaviossa lédhes
kaikki siniset pylvaat jadviat harmaan keskiviivan vasemmalle puolelle eli vastaajien mielesté
tdydennysrakentamisen muuttaa olemassa olevan tilanteen huonommaksi. Ainoastaan joukko-
liikenneyhteyksien sekd palveluiden ja harrastusmahdollisuuksien uskotaan muuttuvan parem-
paan suuntaan.

Yhteistytssa taloyhtididen kanssa laadittuja korttelisuunnitelmia on jo valmiita toistakymmen-
ta, ja useita uusia on tekeilla. Asuntovaltaisen tdydennysrakentamisen ja siihen liittyvan asu-
kasyhteistyon karkena etenee Tammelan kaupunginosa, jonka yleissuunnitelma valmistui
2012 ja neljas korttelisuunnitelma on tekeilld. Tammelan kaupunginosa oli yksi Asuntoyhtiti-
den uudistava korjaustoiminta ja tdydennysrakentaminen projektissa tutkituista alueista (Ny-
kanen et al., 2013).

Tampereen Tammelan taydennysrakennusprojektin tilaisuuksien puheenvuorojen perusteella
taloyhtididen ja keskustan asukkaiden suhtautuminen tédydennysrakentamiseen on viime
vuosina muuttunut merkittavasti. Viela muutama vuosi sitten taydennysrakentamiseen suh-
tauduttiin enimmakseen epaillen ja kielteisesti. Pelattiin, etta lisdrakentaminen toteutuisi talo-
yhtién tahdosta riippumatta.
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Aikaa my6ten suhtautuminen on muuttunut. Nykyisin ongelmaksi koetaan pikemminkin se,
etta lisarakentaminen etenee hitaasti. Asenneilmaston muuttumiseen on vaikuttanut tiedon,
tiedotuksen, toimintatapojen, yhteistyéverkostojen, pysakéintinormien ja taloudellisten kan-
nustimien maaratietoinen kehittdminen. Kaupunki on panostanut keskustan kokonais- ja osa-
suunnitelmien havainnollistamiseen. Lisaksi taloyhti¢ita ja kiinteistéja on kannustettu keski-
néiseen ja omaehtoiseen yhteistydhon.

Monet ovat heranneet lisdrakentamiseen peruskorjausten rahoituslahteena. Korjaus- ja lisa-
rakentamisen yhteishankkeiden voikin arvella olevan tulevaisuudessa aikaisempaa yleisem-
pid. Kaupungin tuottamat mallihankkeet, esitteet, tilaisuudet ja neuvonta alkavat tuottaa ta-
loiksi rakentuvaa tulosta. Naapuritontin suunnitelmat ovat havahduttaneet ajattelemaan tay-
dennysrakentamista omalta kannalta, jos yhteisella hankkeella paastaén olemassa olevien
taloyhtiéiden kannalta parempaan lopputulokseen. Uusien rakennusten sijoitteluun on mah-
dollista l6ytaa parempi ratkaisu, kun kaytettavissa on useamman taloyhtion tontit.

Tampereella tdydennysrakentaminen on otettu kaupunkisuunnittelun tydkaluksi ja taloyhtisita
kannustetaan hankkeisiin tarjoamalla tietoa ja kannustimia (Tampere, 2016b). Yhteistydssa
Kiinteistéliiton ja Tarmo-hankkeen kanssa on jarjestetty tilaisuuksia, joihin taloyhti6ita on kut-
suttu saamaan tietoa kaupungin viranomaisilta ja kuulemaan kokemuksia hankkeita toteutta-
neilta taloyhti6ilta. Toteutetuista hankkeista on kohde-esittelyt kaupungin tdydennysrakenta-
mista kasittelevilla sivuilla.

4.2 Purkavan lisarakentamisen hankkeita

Purkavan lisérakentamisen hankkeita etsittiin osana tutkimustietohakuja, internethakuja ja
aiempien tutkimusten yhteistybkumppaneiden kautta. Loydetyissa kohteissa purkamiselle ei
ollut realistista vaihtoehtoa. Osassa kohteista vaihtoehtoina olivat tai ovat paraikaa raskas
peruskorjaus tai purkava lisdrakentaminen. Esille on tullut myés rahoitusjarjestelméssa ta-
pahtumassa oleva muutos. Yleensa kiinteistt tai osakkeet on hyvaksytty lainojen vakuudeksi.
Kahdessa tapauksessa pankki ei kuitenkaan hyvaksynyt kiinteistéa peruskorjauslainan va-
kuudeksi. Taloyhtiélla on taliéin riski joutua umpikujaan. Peruskorjaukseen ei l6ydy rahoitus-
ta, mutta yksimielista purkupgatdstakaan ei pystyta tekemaan.

Jo lapiviedyille hankkeille tunnusomaisia piirteita ovat olleet:
e Rakennukset ovat olleet hyvin huonossa kunnossa esimerkiksi perustusten petettyd

tai runkorakenteiden vaurioiden takia.
* Rakennuksissa on ollut sijoitusasuntoja, joten vain osa asunnoista on ollut osakkai-
den omassa kaytossa.

s Vanhan rakennuksen asukkaat eivat ole muuttaneet puretun rakennuksen tilalle ra-
kennettuun uuteen rakennukseen.

Purkavan lisarakentamisen taloudelliset vaikutukset ovat osakaskohtaisia, esimerkiksi:

o Askettain asunnon hankkinut kotitalous on voinut karsid hyvinkin suuren tappion
osakkeiden hankintahintaan verrattuna.

¢ Sijoittajaosakkaalle sama summa tuottaa pienemman tappion, koska han pystyy va-
hentdmaan sen paaomatuloistaan.

e Pitkaaikaiselle osakkaalle korjausten lykkdaminen eli alkuperaisen asunnon kaytta-
minen elinkaaren loppuun voi olla elinkaarikustannuksiltaan kohtuullisen kannattava
ratkaisu.
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» Korjausvelka voi laskea asunnon nettoarvon negatiiviseksi, jolloin pienikin korvaus
purettavasta asunnosta vapautuvasta rakennusoikeudesta on taloudellisesti kannat-
tavaa muihin kaytettavissa oleviin vaihtoehtoihin verrattuna.

Esimerkkejd hankkeista

Kolmen pienkerrostalon ja kahdeksan asunnon rivitaloryhmé Vantaalla omalla tontilla;
rakennettu 1962-1963; kerrosala 5700 m?. Pienkerrostalot oli luokiteltu moderneiksi
rakennuskulittuurikohteiksi.

Rakennusten perustukset olivat pettéaneet ja rakennukset olisivat vaatineet laajan peruskorja-
uksen. Seitseménkymppiset asukkaat eivat halunneet Iahted remonttiin vaan katsovat pa-
remmaksi myyda osakkeensa rakennusliikkeelle ja ostaa asunnot uusista rakennuksista.
Rakennusliike haki kaavamuutosta 2011 ja se laitettiin vireille 2012. Muutoksenhaku kuiten-
kin keskeytettiin, koska alun perin haettu 15 000 m? ei ollut taloudellisesti kannattava. Syksyi-
1d 2014 tehdyn uuden hakemuksen mukainen asemakaavamuutos hyvéksyttiin 2015. Siiné
rakennusoikeus on 17 990 m?, 300 asuntoa, jotka sijoittuvat kuuteen 4-7 kerroksiseen raken-
nukseen. Vuonna 2016 rakennukset olivat suunnitteluvaiheessa ja ennakkomarkkinoinnissa.

Kerrostalo omalla tontilla Vantaalla; rakennettu 1959; kerrosala 2200 m2; 24 asuntoa.

Rakennus oli perustettu puupaaluille. Pohjaveden tason alennuttua se oli osittain painunut.
Sokkeli ja julkisivu olivat halkeilleet. Kellarinseinan ja katon rajakohta rakoili. Pitka julkisivu oli
notkahtanut. Rungon peftamisen takia myds tekniset jérjestelmét olivat kérsineet vaurioita.
Perustusten pettdmisen ja siitd seuranneiden vaurioiden takia rakennus oli korjauskelvotto-
massa kunnossa. Asunto-osakeyhtié haki tontille kaavamuutoksen 2006. Rakennuslike osti
kaikki osakkeet ja purki yhtién vuonna 2011. Uudisrakentaminen uuden yhtién nimissé kéyn-
nistyi vuonna 2011. Kohde oli ennakkomarkkinoinnissa omistusasuntokohteena, mutta se
myytiin kuitenkin asuntorahastolle vuokrakohteeksi. Uudisrakennus valmistui vuonna 2013.
Uudessa 5-8 kerroksisessa rakennuksessa on kerrosalaa 5 550 m* ja asuntoja 100.

Kerrostalo vuokratontilla Kuopiossa; rakennettu 1960; kerrosala 500 m?; 13 asuntoa.

Vuosina 2013-2014 tehdyissé kuntotutkimuksissa todettiin vakavia, jopa kantavien katto- ja
seindrakenteiden lahovaurioita, julkisivun rapautuminen, huonokuntoiset ikkunat, vuotava
katto, kosteusvaurioita ja puutteellinen palo-osastointi. Huono kunto nékyi my¢s korkeana
yhtidvastikkeena. Vaihtoehtoina esitettiin joko uudelleen rakentamiseen verrattavissa oleva
peruskorjausta (1600 €/m2) tai rakennuksen purkamista. Némé vaihtoehdot esitettiin yhtidko-
koukselle huhtikuussa 2014. Peruskorjaukseen etsittiin rahoitusvaihtofa. Selvisi, etteivét pan-
kit suostuneet lainoittamaan peruskorjausta vaan jokaisen osakkaan olisi rahoitettava oma
osuutensa.

Olemassa olevan rakennuksen liséksi vuokratontilla oli kdyttamaténta rakennusoikeutta toiset
500 m®. Sen kayttéonotto ja hyddyntaminen korjausten rahoituksessa olisivat vaatineet kaa-
vamuutoksen vanhan rakennuksen sijainnin takia. Katsottiin, ettei vanhan rakennuksen kans-
sa voitu odottaa 3-5 vuotta, miké kaavan muutosprosessiin kuluisi. Jarjestyksessé neljan-
nessé yhtickokouksessa huhtikuussa 2015 péaétettiin myydéa osakkeet rakennusliikkeelle.
Rakennusliike purki rakennuksen ja kdynnisti uuden rakennuksen rakentamisen syyskuussa
2015. Koska uusi rakennus tuli entiselle paikalle, siihen pystyi sijoittamaan enemmaén ker-

33



