Helsingin kaupunki Poytakirja 16/2018 1(6)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J Asia/3
05.06.2018

§ 294

Kaupunkiymparistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
oikeusministerion lausuntopyynnosta asunto-osakeyhtioiden pur-
kavan uusrakentamisen helpottamiseksi turvallisesti, ennakoivasti
ja tehokkaasti

HEL 2018-005411 T 03 00 00

Hankenumero 5264 165
Lausunto

Kaupunkiymparistdlautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan
lausunnon:

Mietinnon johdanto

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 taydennysrakentamisen yksi muoto ja erityisen kan-
natettavaa se on hyvin saavutettavilla alueilla, esimerkiksi raideliiken-
teen asemien laheisyydessa. Asunto-osakeyhtidlain uudistaminen niin,
ettd purkava uusrakentaminen helpottuu, on Helsingin kaupungin nako-
kulmasta erittain kannatettavaa.

Helsingin kaupunki on ollut mukana asunto-osakeyhtion purkava lisara-
kentaminen -tydryhman 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 tydryhman tyon sisaltoa ja tavoitteita tyon eri vaiheis-
sa.

Helsingin kaupungin esiin tuomia nakékulmia on huomioitu hyvin ty6-
ryhman mietinnon sisallossa. Asunto-osakeyhtidlain muutoksen valmis-
telun lisaksi oikeusministerid on ottanut aktiivisen roolin muun lainsaa-
dannon muuttamistarpeiden esiin nostamiseksi, sidosryhmien yhteen
tuomiseksi ja jopa purkavan uusrakentamisen viestinnan kehittamisek-
Si.

Nykytilan kuvaus
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Nykytilan kuvauksessa on tunnistettu tiiviin joukkoliikenteeseen perus-
tuvan yhdyskuntarakenteen hyodyt ja tuotu esiin monia Helsingin eri-
tyispiirteita. MyoOs 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.

Kaupunkiymparistolautakunnalla ei ole lausuttavaa asunto-osakeyhtio-
lain, asuntokauppalain, ryhmarakennuttamislain, verolainsaadannon tai
kiinteistonlunastuslain nykytilan kuvaukseen.

Maankaytto- ja rakentamislainsdadannon nykytilan kuvauksessa on
maininta, ettd "kaavoitus ei ota kantaa eika sen perusteella voida tyh-
jentavasti arvioida purkavan lisarakentamisen mahdollisuuksia”. Kaa-
voitus ottaa kantaa siihen, onko purkava lisdrakentaminen mahdollista
kullakin alueella ja tontilla. Hankkeiden kaynnistyminen on lahtokohtai-
sesti tontin haltijan paatettavissa. Tasta syysta purkavan lisarakentami-
sen kokonaispotentiaalin arviointi on haastavaa. Maankayttdsopimuk-
sen osalta maankaytto- ja rakennuslaki maarittaa, etta kaavojen sisal-
|0sta ei voida sopia. Maankayttosopimus voidaan sitovasti tehda vasta
sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla
(MRL91b §).

Asunto-osakeyhtion kiinteistojen korjaustarpeiden kytkeminen tayden-
nysrakentamistarkasteluun (sis. purkava uusrakentaminen) on keskeis-
ta. Tahan liittyy asunto-osakeyhtididen ja isannoitsijoiden tiedon lisaa-
minen seka kaavoituksen oikea-aikaisuus ja taydennysrakentamispro-
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 arvio

Nykytilan arviossa on tunnistettu purkavien hankkeiden monimuotoi-
suus, mika johtaa erilaisiin toteutustapoihin ja paatosvaatimuksiin.
Myds kunnan ja asunto-osakeyhtion valilla prosessit voivat olla erilaisia
riippuen hankkeen muuttujista. Tasta syysta esimerkeille ja ohjeistuk-
selle on suuri tarve.
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Helsingin kaupunginhallituksen aiemmassa lausunnossa tuodaan esiin
purkavan lisarakentamisen hankkeiden haastavuutta eri nakdkulmista.
Hankkeissa on tapauskohtaisia muuttujia, jotka tekevat kustakin hank-
keesta ainutkertaisen, erityisesti yksittdisen asukkaan nakdkulmasta.
Muuttujia ovat esimerkiksi tontin omistus, alueen hintataso, kaupunkira-
kenteelliset tavoitteet, rakennusten nykyinen kayttétarkoitus ja hallin-
nointi, uuden rakentamisen kayttotarkoitus ja hallinnointi seka hank-
keen lapiviemiseksi tarvittava prosessi.

Merkittavana haasteena on myos osakkaiden tiedontarve seka siihen
liittyva ohjeistus ja viestinta. 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, ettd hankkeen osapuolet ymmarta-
vat riittavan aikaisessa vaiheessa, mihin ovat sitoutumassa, ja peraan-
tyminen ilman perusteltua syyta ei tulisi olla mahdollista.

Mietinnéssa pohditaan, etta kaavamuutoksen valitusten maaraa voi-
daan mahdollisesti vahentaa silla, etta asunto-osakeyhtioissa purkavaa
uusrakentamista koskevaan paatokseen vaaditaan tavallista maarae-
nemmistdoa suurempi kannatus. Tama nakokulma ei ole mietinnossa
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, etta 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-
raenemmistopaatos ratkaisee edetaanko hankkeessa ja jonka jalkeen
hankkeesta ei voi enaa vetaytya. Tata paatosta varten osakkailla tulee
olla laajat tiedot hankkeen arvioinnin mahdollistamiseksi. Mietinnosta ei
kay selkeasti ilmi, kuinka asunto-osakeyhtion suunnitelma purkavaksi
lisdrakentamiseksi ja siihen liittyva "osakkaiden lopullinen paatés” kyt-
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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 ymparistda. Rakennus ja sen energiahuoltoon
kuuluvat jarjestelmat on pidettava sellaisessa kunnossa, etta ne raken-
nuksen rakennustapa huomioon ottaen tayttavat energiatehokkuudelle
asetetut vaatimukset.” Pelkka paatos purkavasta taydennysrakentami-
sesta ei takaa hankkeen toteutumista eika sita voi kayttaa perusteluna
kunnossapitovelvollisuudesta poikkeamiselle.

Ehdotuksen vaikutukset ja niiden arviointi

Kaupunkiymparistdlautakunnalla ei ole lausuttavaa ehdotuksen vaiku-
tuksista ja niiden arvioinnista.

Lakiehdotukset ja yksityiskohtaiset perustelut

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

Kasittely
Asian aikana kuultavana oli arkkitehti Linda Wiksten. Asiantuntija pois-
tui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Mikko Aho
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Liitteet
1 Lausuntopyyntd 11.5.2018
2 Asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen helpottaminen tur-
vallisesti, ennakoivasti ja tehokkaasti
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Lausuntoehdotus

Lausunto on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Oikeusministerid pyytaa lausuntoa Helsingin kaupungilta tyéryhman
mietinndsta.

Lausuntopyynnoén johdanto

Paaministeri Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on uudistaa
asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntaan, lisata asumisen valinnan-
vapautta seka vastata asuntotarpeen rakenteen muutokseen.

Asunto-osakeyhtidlain osalta hallitusohjelman tavoitetta voidaan edis-

taa ns. purkavan uusrakentamisen paatoksentekoa helpottamalla. Oi-

keusministerio asetti 2.10.2017 tydryhman valmistelemaan ehdotusta

lain muuttamiseksi siten, etta samalla turvataan kunkin osakkaan asu-
minen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat
oikeudet.

Tyoryhma sai tyonsa paatokseen maaraajassa (30.4.2018) ja tyoryh-
man mietinto julkaistiin 8.5.2018.

Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt kaupunkiymparistdlautakuntaa anta-
maan asiasta lausunnon kaupunginhallitukselle 5.6.2018 mennessa.

Esittelija

kaupunkiymparistdén toimialajohtaja

Mikko Aho
Lisatiedot

Linda Wiksten, arkkitehti, puhelin: 310 37029

linda.wiksten(a)hel.fi
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