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§ 444
Lausunto oikeusministeriolle asunto-osakeyhtididen purkavan uus-
rakentamisen helpottamisesta
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Paatos
Kaupunginhallitus paatti antaa oikeusministeridlle seuraavan lausun-
non asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen helpottamises-
ta.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Elina Eskela, suunnittelija, puhelin: 310 36083
elina.eskela(a)hel fi
Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi
Liitteet
1 Saate 11.5.2018, Oikeusministeri®
2 Oikeusministeridn lausuntopyynté 11.5.2018
3 Asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen helpottaminen
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Oikeusministerio Esitysteksti
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Lausunto
Helsingin kaupunginhallitus on lausunut oikeusministeridlle asunto-osa-
keyhtididen purkavasta lisarakentamisesta ja asunto-osakeyhtiolain
muutostarpeesta 29.3.2017. Lausunnossa todetaan, etta purkava lisa-
rakentaminen tukee Helsingin kaupungin asettamia tavoitteita yhdys-
kuntarakenteen tiivistamiseksi. Kaupungin tavoite on, etta 40 prosenttia
asuntorakentamisesta toteutuu tdydennysrakentamisena. Purkava lisa-
rakentaminen on tdydennysrakentamisen yksi muoto ja erityisen kan-
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Nykytilan kuvaus

natettavaa se on hyvin saavutettavilla alueilla, esimerkiksi raideliiken-
teen asemien laheisyydessa. Asunto-osakeyhtidlain uudistaminen niin,
ettd purkava uusrakentaminen helpottuu, on Helsingin kaupungin nako-
kulmasta erittdin kannatettavaa.

Helsingin kaupunki on ollut mukana asunto-osakeyhtion purkava lisara-
kentaminen -tyoryhman seurantaryhmassa 2.10.2017 - 30.4.2018.
Seurantaryhma on kokoontunut noin kahden kuukauden valein. Lisaksi
oikeusministerio on jarjestanyt seurantaryhmassa oleville kaupungeille
(Helsinki, Tampere ja Oulu) kuulemistilaisuuden, jossa kartoitettiin mm.
kaupunkien rooleja purkavan lisarakentamisen edistamisessa. Helsinki
on kommentoinut tyoryhman tyon sisaltoa ja tavoitteita tyon eri vaiheis-
sa.

Helsingin kaupungin esiin tuomia nakdkulmia on huomioitu hyvin tyo-
ryhman mietinnon sisallossa. Asunto-osakeyhtiolain muutoksen valmis-
telun lisaksi oikeusministerioé on ottanut aktiivisen roolin muun lainsaa-
dannon muuttamistarpeiden esiin nostamiseksi, sidosryhmien yhteen
tuomiseksi ja jopa purkavan uusrakentamisen viestinnan kehittamisek-
Si.

Nykytilan kuvauksessa on tunnistettu tiiviin joukkoliikenteeseen perus-
tuvan yhdyskuntarakenteen hyodyt ja tuotu esiin monia Helsingin eri-
tyispiirteita. Myos osittaisen purkamisen ja sekoittuneen kaupunkira-
kenteen tarve on huomioitu.

Nykytilan kuvauksessa on tuotu esiin Helsingin aiemmassa lausunnos-
sakin tunnistettuja haasteita, kuten hankkeiden toteuttamiseksi tarvitta-
van tiedon, kaytettavissa olevan osaamisen, ohjauksen ja yhteistyomal-
lien puute. Kuvauksessa on tuotu myds esille kaupunkien nakdkulmia
kayttamistaan kannusteista ja prosessien toimivuudesta ja haasteista.

Kaupunginhallituksella ei ole lausuttavaa asunto-osakeyhtiolain, asun-
tokauppalain, rynmarakennuttamislain, verolainsaadannon tai kiinteis-
tonlunastuslain nykytilan kuvaukseen.

Maankaytto- ja rakentamislainsdadannon nykytilan kuvauksessa on
maininta, ettad "kaavoitus ei ota kantaa eika sen perusteella voida tyh-
jentavasti arvioida purkavan lisarakentamisen mahdollisuuksia”. Kaa-
voitus ottaa kantaa siihen, onko purkava lisarakentaminen mahdollista
kullakin alueella ja tontilla. Hankkeiden kaynnistyminen on lahtokohtai-
sesti tontin haltijan paatettavissa. Tasta syysta purkavan lisarakentami-
sen kokonaispotentiaalin arviointi on haastavaa. Maankayttosopimuk-
sen osalta maankaytto- ja rakennuslaki maarittaa, etta kaavojen sisal-
|0sta ei voida sopia. Maankayttosopimus voidaan sitovasti tehda vasta

Postiosoite

PL 1

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki PL 1 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 26/2018 3 (6)

Asia/13
18.06.2018

Nykytilan arvio

sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla
(MRL 91 b §).

Asunto-osakeyhtion kiinteistojen korjaustarpeiden kytkeminen tayden-
nysrakentamistarkasteluun (sis. purkava uusrakentaminen) on keskeis-
ta. Tahan liittyy asunto-osakeyhtiodiden ja isannoitsijoiden tiedon lisaa-
minen seka kaavoituksen oikea-aikaisuus ja tdydennysrakentamispro-
sessin sujuvuus. Helsinki edistaa tata mm. tekemalla alueellisia tayden-
nysrakentamistarkasteluja, joiden tavoitteena on muodostaa kokonais-
kasitys alueen kehittymisesta ja saada tonttien haltijat kaynnistamaan
hankkeita samanaikaisesti. Kaupunki on markkinoinut tonttikohtaista li-
sarakentamista erilaisten messujen ja tapahtumien avulla. Taydennys-
rakentamisen prosessia on tutkittu ja kehitetty taloyhtio- ja asukaslah-
toisen palvelumuotoilutyon avulla.

Nykytilan arviossa on tunnistettu purkavien hankkeiden monimuotoi-
suus, mika johtaa erilaisiin toteutustapoihin ja paatésvaatimuksiin.
My6s kunnan ja asunto-osakeyhtion valilla prosessit voivat olla erilaisia
riippuen hankkeen muuttujista. Tasta syysta esimerkeille ja ohjeistuk-
selle on suuri tarve.

Helsingin kaupunginhallituksen aiemmassa lausunnossa tuodaan esiin
purkavan lisarakentamisen hankkeiden haastavuutta eri nakokulmista.
Hankkeissa on tapauskohtaisia muuttujia, jotka tekevat kustakin hank-
keesta ainutkertaisen, erityisesti yksittaisen asukkaan nakokulmasta.
Muuttujia ovat esimerkiksi tontin omistus, alueen hintataso, kaupunkira-
kenteelliset tavoitteet, rakennusten nykyinen kayttotarkoitus ja hallin-
nointi, uuden rakentamisen kayttotarkoitus ja hallinnointi seka hank-
keen lapiviemiseksi tarvittava prosessi.

Merkittavana haasteena on myods osakkaiden tiedontarve seka siihen
liittyva ohjeistus ja viestintd. Lausunnossa todetaan, etta purkavan lisa-
rakentamisen prosessin ja siihen liittyvien tiedontarpeiden seka vastui-
den tulee olla selvia. Paatoksenteon oikea-aikaisuudessa ja prosessin
sujuvuudessa haasteellisena voidaan nahda asunto-osakeyhtion paa-
toksenteon seka asemakaavoituksen, tontinluovutuksen ja maankaytto-
sopimusten yhteensovittaminen. Asemakaavaprosessin aikana voi il-
meta reunaehtoja, jotka vaikuttavat asunto-osakeyhtion laatiman suun-
nitelman sisaltoon. Nain ollen rakennussuunnittelua ja asunto-osakeyh-
tion suunnitelmaan pohjautuvia paatoksia ei voida tehda liian varhai-
sessa vaiheessa. Toisaalta asemakaavoitusprosessi sitoo kunnan hen-
kilostoresursseja, jolloin on tarkeaa, etta hankkeen osapuolet ymmarta-
vat riittavan aikaisessa vaiheessa, mihin ovat sitoutumassa, ja peraan-
tyminen ilman perusteltua syyta ei tulisi olla mahdollista.
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Mietinndssa pohditaan, etta kaavamuutoksen valitusten maaraa voi-
daan mahdollisesti vahentaa silla, ettd asunto-osakeyhtidissa purkavaa
uusrakentamista koskevaan paatokseen vaaditaan tavallista maarae-
nemmistéa suurempi kannatus. Tama nakdkulma ei ole mietinnéssa
selkeasti perusteltu.

Ehdotuksen tavoitteet, sdantelyvaihtoehdot ja keskeiset ehdotukset

Tavoitteissa on kuvattu ja huomioitu Helsingin erityinen tilanne ja pur-
kavaan uusrakentamiseen soveltuvan potentiaalisen rakennuskannan
maara suhteessa muuhun Suomeen.

Nykytilan kuvauksessa on tunnistettu, ettd kaavamuutosprosessin aika-
na asunto-osakeyhtion suunnitelma voi muuttua ja nain ollen sitovia so-
pimuksia ei voida tehda liian aikaisin. Lakimuutoksen ehdotuksessa
mainitaan "osakkaiden lopullinen paatos”, jossa yhtiokokouksen maa-
raenemmistdopaatos ratkaisee, edetddnkd hankkeessa ja jonka jalkeen
hankkeesta ei voi enaa vetaytya. Tata paatosta varten osakkailla tulee
olla laajat tiedot hankkeen arvioinnin mahdollistamiseksi. Mietinndsta ei
kay selkeasti ilmi, kuinka asunto-osakeyhtion suunnitelma purkavaksi
lisarakentamiseksi ja siihen liittyva "osakkaiden lopullinen paatés” kyt-
keytyy kunnan kaavamuutos-, maankayttosopimus- ja rakennuslupap-
rosesseihin. Tahan toivotaan tdsmennysta ja selkeytta.

Mietinndssa todetaan, etta "on esitetty, etta 2/3:aa suurempi maarae-
nemmistovaatimus kaytannossa estaisi purkavan lisarakentamisen
enintaan 10 huoneiston yhtidissa. Kaytannossa mahdollisuus taloudelli-
sesti kannattavaan purkavaan lisarakentamiseen on yleensa vain hy-
vien liikenneyhteyksien varrella kasvukeskusten kysytyilla rakennetuilla
alueilla, joilla on suhteellisen vahan nain pienia taloyhtioita”. Helsingis-
sa vaikuttaisi olevan taman tyyppisia tilanteita tulevaisuudessa merkit-
tavan monia. Esimerkiksi paaradan seka Raide-Jokerin ja mahdollisen
Vuosaari - Myyrmaki-raideyhteyden (Raide-Jokeri 2) asemien seuduilla
on paljon rivitaloyhti6ita, joiden tonteilla voi olla potentiaalia tiivimpaan
kaupunkirakenteeseen. Lisaksi Helsingin uusi mitoittava yleiskaava voi
lisata esimerkiksi 1-kerroksisten rivitaloyhtididen kiinnostusta purka-
vaan uusrakentamiseen.

Asunto-osakeyhtiolaki ei voi vaikuttaa muun lainsaadannon, esimerkik-
si maankaytto- ja rakennuslain, tulkintaan. Yhtena esimerkkina raken-
nuksen kunnossapito (MRL 166 §): "Rakennus ymparistdineen on pi-
dettava sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti tayttaa terveellisyyden,
turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset eika aiheuta ymparis-
tohaittaa tai rumenna ymparistéa. Rakennus ja sen energiahuoltoon
kuuluvat jarjestelmat on pidettava sellaisessa kunnossa, etta ne raken-
nuksen rakennustapa huomioon ottaen tayttavat energiatehokkuudelle

Postiosoite

PL 1

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki PL 1 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 26/2018 5 (6)

Asia/13
18.06.2018

asetetut vaatimukset.” Pelkka paatos purkavasta tadydennysrakentami-
sesta ei takaa hankkeen toteutumista eika sita voi kayttaa perusteluna
kunnossapitovelvollisuudesta poikkeamiselle.

Ehdotuksen vaikutukset ja niiden arviointi

Kaupunginhallituksella ei ole lausuttavaa ehdotuksen vaikutuksista ja
niiden arvioinnista.

Lakiehdotukset ja yksityiskohtaiset perustelut

Esittelijan perustelut

Helsingin kaupunki on toimittanut oikeusministeriolle valmistelun aikana
kommentteja pykalaluonnoksiin. Tassa yhteydessa kaupunginhallituk-
sella ei ole tarvetta lausua yksityiskohtaisiin perusteluihin.

Oikeusministerid pyytanyt lausuntoa Helsingin kaupungilta tyéryhman
mietinnosta 6.7.2018 mennessa.

Paaministeri Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on uudistaa
asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntaan, lisata asumisen valinnan-
vapautta seka vastata asuntotarpeen rakenteen muutokseen. Asunto-
osakeyhtiolain osalta hallitusohjelman tavoitetta voidaan edistaa ns.
purkavan uusrakentamisen paatoksentekoa helpottamalla. Oikeusmi-
nisterio asetti 2.10.2017 tydéryhman valmistelemaan ehdotusta lain
muuttamiseksi siten, etta samalla turvataan kunkin osakkaan asumi-
nen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oi-
keudet. Tyoryhma sai tydnsa paatokseen maaraajassa (30.4.2018) ja
tyoryhman mietinto julkaistiin 8.5.2018.

Asiasta on pyydetty lausunto kaupunkiymparistdlautakunnalta. Kaupun-
kiymparistdlautakunta on antanut lausunnon 5.6.2018. Lausunto on lii-
tetty asian paatoshistoriaan. Kaupunginhallituksen paatdsehdotus pe-
rustuu annettuun lausuntoon.
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