SISALLYSLUETTELO

Kaupunginhallitus poytakirja 13.08.2018

POYLAKIFAN KANSHENTE ...ttt e e e oo e oo ettt ettt e e e e e e e e e s e e nnnbbeteeeeeaaaeeeaeaannenbeeneeeas 1
1 8§ Kokouksen laillisSuus ja PAAIOSVAITAISUUS ........coiiuiiiieiiiiiiee ettt e e s st e e e e et e e e e s nbeeeeeennnees 3
2 8 POYLEKIran tarkASTAMINEI ......cooiiiiiiiii ittt e sttt e s bbbt e e s s bbbt e e s s bbbt e e e abb e et e e s annbee e e e s nnnneeeas 4
3 § Kuntalain 92 §:n mukaista ottomenettelyd varten saapuneet PAAtOKSEL ...........coocvieieiiiiiiieeiiieee e 5
4 § Kaupunginvaltuuston 18.6.2018 pitdman kokouksen taytAntdonpanot ...........ceeeviiviieeeiiiiiieee e 6

5 § Marjut Pihonen-Randlan luottamustehtévien paattyminen, Aviapolis-Tikkurila-Hakunilan
kehittdmistoimikunnan varajisenen ja vapaa-ajan lautakunnan varajasenen taydennysvaalin

101411 =T 41T =T o PRSP 7
6 8§ Eron myontaminen Carita Orlandolle teknisen lautakunnan puheenjohtajan tehtévéasta ja

taydennysvaalin toIMItLAMINEN ... e e e e e e e e e e e e s s s st e e e e e e eaeeeessaassnrrnrarenees 10
7 8 Valtuustovaliokunnan vaali ajalle 1.6.2018-31.5.2019 .........eeiiiiiiiiiiiiiiiiei et 12
8 § Vantaan Golfpuisto Oy:n oikaisuvaatimus kaupunginjohtajan paatoksesta tehda tutkintapyynto

....................................................................................................................................................................... 13
- Oikaisuvaatimus viranhaltijan 14.6.2018 § 39 tekemasta paatdksestad/ Tutkintapyyntt petosta ja

ymparistorikoksia koskien / €i henKIlGtELOJA .........cuueiiiiiiiiiei e e e s srreee e 15
9 § Eron myontaminen Tapani Makiselle yleiskaavatoimikunnan puheenjohtajan tehtavasta ja

taydennysvaalin toiMItLAMINEN ... et e st e e st e e e asbb e e e s aanneeee s 19
10 § Vastaus Sosialidemokraattisen valtuustoryhmén ja 10 muun valtuutetun aloitteeseen

entistd paremmasta henkiléstopolitikasta Vantaalle: Nollatuntisopimukset ja vastentahtoinen

osaaikatyd kuriin kaupungin KoNSerniyNtiGiSSE .........cccuuuviiiiiiiiiieai e 21
11 § Nimettdman rekrytoinnin KOKEIIU .........cooiiiiiiiiiii e e e st e e s sbreee e 25
12 § Vantaalla 20.-21.7.2018 jarjestetyn Tikkurila Festivaalin sidosryhmatilaisuus ............ccccocceeeeiniiienennnnnn 28
13 § Maksuvapautushakemus katualueen kayttdmaksusta Tikkurila Festivaalin ajaksi

S R T 2 0 SO PR P PP PPRTTPPPPPPR 30
- Maksuvapautushakemus Tikkurila Festivaalin katujen SUIKEMISESTA ..........c..evviiiiiiiiiiii e 32
- Veloituslaskelmat Tikkurila Festivaali 2018 ............eoiiiiiiiiiiiie et e e e e e e e e 33
- Tikkurila Festivaalin allekirjoitettu SOPIMUS 2018 ........cccccciiiiiiiieiieeee e e e e e e s e s e e e e e e e e e e s s e annnnnes 36
14 § Oirekysely paivakodeissa, peruskouluissa ja ammattioppilaitoksissa osana Turun yliopiston

Y= 1= LU ] = B T2 1] 1 7= WO 40
- Tutkimussopimus oirekyselysta paivakodeissa, peruskouluissa ja ammattioppilaitoksissa osana

Turun yliopiston SatakuNta-NANKETTA ...........ooiii i e e 43
- Liite 1. Tutkimussuunnitelma oirekyselyyn paivakodeissa, peruskouluissa ja

ammattioppilaitoksissa osana Turun yliopiston Satakunta-hanketta ..........ccccccceeiiiiiiiiiiieee e, 46
- Liite 2. Turun yliopiston maksullisen palvelututkimuksen yleiset sopimukehdot 3.6.2015 alkaen .................... 47
15 § Omavelkaisen takauksen myodntadminen Oy ApOtti AD:IE ..........ooviiiiiiiii i 50
16 § Oikaisuvaatimuksen vastine vahingonkorvausta koskevaan vahinkorahaston asiamiehen

PAGLOKSEEN 8 32 / 2018 ...ttt e e e bt e e e e b e e e e e e anb e e e e e neee 53
17 § Vantaan Sydan ry:n oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen paatokseen 4.6.2018 8 16 .............cceeeuuveneee. 55
- Vantaan Sydan ry, oikaisuvaatimus yleisjaoston paatdkseen 23.4.2018 § 6/ Toiminta-avustusten

myontaminen hyvinvoinnin ja terveyden edistamiseen vuonna 2018 ...........cc.cooiiiiiiiiiiireeie e 57
18 § Vastaus Irja Ansalehto-Salmen ja 39 muun valtuutetun aloitteeseen Sporttikortin ik&rajan

e[S ] =0 1L USSR 58

19 § Vantaan kaupungin lausunto lausuntopyyntddn Helsinki-Vantaan lentoaseman
lentokonemelun hallintaSuUNNITEIMASTA .............eiiiiiiiii e e e e e e 61



SISALLYSLUETTELO

Kaupunginhallitus poytakirja 13.08.2018

- Vantaan kaupungin lausunto / Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemelun hallintasuunnitelma

- Lausuntopyynt6 - Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemelun hallintasuunnitelma ...........ccccccoeeeviiiinnnns

20 § Vantaan kaupungin lausunto lausuntopyynt66n asunto-osakeyhtididen purkavan
uusrakentamisen helpottaminen turvallisesti, ennakoitavasti ja tehokkaasti .............cccccevriiiiiiiniieenninn,

- Vantaan kaupungin lausunto / Lausuntopyyntd asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen
helpottaminen turvallisesti, ennakoitavasti ja tehokkaasti ..............ccccuuiiiiiiiiii e

- Liite: Asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen helpottaminen turvallisesti,
ennakoitavasti ja tehokkaasti (OMML 16 _20)/ Lausuntopyyntd Asunto-osakeyhtididen purkavan
uusrakentamisen helpottaminen turvallisesti, ennakoitavasti ja tehokkaasti ............ccccccccvveeeeiiiiccciiiieeen,

21 § Vantaan kaupungin lausunto lausuntopyyntéon selvityksesta arvonleikkaussaannosten
POISTAMISEN VAIKUIUKSISTA ......eeiiiiiiiiiie ettt ettt e e et e e e e ab e e e e e st e e e e e e aabb e e e e e anneee

- Vantaan kaupungin lausunto / Lausuntopyynt®: Selvitys arvonleikkaussdanndsten poistamisen
VAIKUTUKSISEA . vveiiee sttt ettt e e e ettt e e e e sttt e e e ekttt e e e e aat b et e e e e am bt e e e e e e bbb e e e e e anbbeeeeessbaeaeeeansbeeeeeannees

- Lausuntopyynt6: Selvitys arvonleikkausséaénnosten poistamisen VaikutuKSista .........ccccccveeeviviiiciiiininnnneeeenn,
22 § Selityksen antaminen korkeimmalle hallinto-oikeudelle lunastuslupa-asiassa ..........cccccceeeeeeereiiiniiinnnnen.
- Helsingin hallinto-oikeuden paatds (kielletyt henkiltiedot poIStettu) .......ccceeviiiiiciiiiiiiieeee e,

- Kaupunginhallituksen selitys lunastuslupa-asiassa korkeimman hallinto-oikeuden selityspyynt6én

- Korkeimman hallinto-oikeuden selityspyynto (kielletyt henkilGtiedot poistettu) .........cccuvvveeeeiiiiiininiiiiiiiiee,

- Valitus korkeimpaan hallinto-oikeuteen liitteineen Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan
(kielletyt henkKilBtiedot POISTELIU) ......cevieeiiiiiceeiiie e e e r e e e e e e s e s e e e e e e aeeeeeessnnnrannneereeaeeeennan

- Valitus korkeimpaan hallinto-oikeuteen liitteineen Ulla Sarin-Seppanen (kielletyt henkil6tiedot
10 1] 1 (U ) PO P O PUPPPPPTOTPPRPN

- Liite: Ymparistoministerion lausunto 7.6.2018/Korkeimman hallinto-oikeuden selityspyynto Birgit
Grahamin, Marie-Charlotte Sullivanin ja Ulla Sarin-Seppasen valituksiin Helsingin hallinto-
oikeuden paattksesta 29.3.2018 nro 18/0174/5/Marja-Vantaan 0Sayleis ..........cccccceveeeeeeiiiiiiiiiinneneeeeeenn,

23 § Asemakaavan muutos 002383 ja tonttijako, 13 Vapaala / TalttapuiSto ..........cccceeeviiiieiiiiniiieeeniiieeeees

- Asemakaavamuutosselotus 16.4.2018/ Asemakaavan muutos 002383, 13 Vapaala, Talttapuisto

- Asemakaavamuutosselostus 13.8.2018 / Asemakaavan muutos 002384, 13 Vapaala ..........ccccceeevveeeeennnen.

25 § Asemakaavan muutos 002313 ja tonttijako seka tonttijaon muutos, 62. Jokiniemi / Kolmiotontti

- Asemakaavamuutosselostus 16.4.2018 / Asemakaavan muutos 002313, 62. Jokiniemi,
0] L 110} (o] ) 1 [

26 8 Helsingin hallinto-oikeuden p&atds asemakaavasta ja asemakaavamuutoksesta 211900 seké
tonttijaosta ja tonttijaon muutoksesta tehdysta valituksesta, 21 Piispankylé/ Axel Sandellin
(UT0] [ o] o L=T T NP PO P PP PP POPPPPPPUPPPRP

- Helsingin hallinto-oikeuden paatés Axel Sandellsin valitukseen kaupunginvaltuuston 24.4.2017 §
7 tekemasté paatoksests/ Asemakaava ja asemakaavamuutos 211900, 21. Piispankyld / Abyn
entisen elementtitehtaan tONTH ..........ooiiiiiiiiiii e e st e e et e e e e e e e e

27 8 Luottamushenkildedustajien nimeaminen Uuden sukupolven organisaatiot ja johtaminen -
verkoston ja FCG:n jarjestamalle kuntajohdon opintomatkalle Tanskaan 3.-5.10.2018 ..........cccccceeeeevinnnes



SISALLYSLUETTELO

Kaupunginhallitus poytakirja 13.08.2018

- Opintomatkan ohjelma / Tanskan kokemukset kuntien kehittAmisestéd— voiko suomalainen kunta
(o] o] o] F= T =T 1= 1] = 1TSS 425

Muutoksenhakuohije 1.
Muutoksenhakuohje 2.
Muutoksenhakuohje 3.
Muutoksenhakuohje 4.
Muutoksenhakuohje 5.
Muutoksenhakuohje 6.
Muutoksenhakuohje 7.

Muutoksenhakuohje 8.

(@1 R WAV T L1 1 £ PEPUPPR
Kunnallisvalitus oikaisuvaatimuksesta annettuun paatokseen ...........ccccceeeeviiineeeennns
Hallintovalitus asemakaavan muutosta koskevassa asiassa ..........ccccceeeveeiiieieieeeeeenn,
Hallintovalitus rakennuskieltoa koskevassa asiassa ........cccccvvvveeeereriiiiciiinienieeeeeeenenn
Hallintovalitus etuosto-oikeuden kayttamista koskevassa asiassa .........ccccveeeeeeeeennnn.
Hankintaoikaisu ja oikaisuvaatimus hankinta-asiassa ........ccccccceeeeeeiiiiiiiinieeeeeeeeeennn
Hankintaoikaisu ja markkinaoikeusvalitus hankinta-asiassa .........cccccceeveeeeeiiiiinnvnnnnn.

Oikaisuvaatimus- ja ValituSKIEItO ............uuiiiiiiiiiiia e



Poytakirja Nro 12/2018 Sivu 1
@ Vanta a Kaupunginhallitus
13.08.2018

Kaupunginhallituksen kokous

Aika 13.8.2018 klo 17.00-18.05

Paikka Kaupungintalo, Tikkurila

Osallistujat
Jasenet Lasna Varajasenet Lasna
Multala Sari, puheenjohtaja X Kortesalmi Marilla
Tahvanainen Side, | X Nieminen Irja
varapuheenjohtaja
Juurikkala Timo, Il varapuheenjohtaja X Bulut Emil
Abdi Faysal § 6-27, Kahkoénen Osmo

klo 17.05-18.05
Bruun Susanna - Hamaldinen Anu -
Hakulinen Pentti X Haverinen Soili
Kaira Lauri X Weckman Markku
Kotila Pirkko X Karinen Ville
Niikko Mika § 6-27, Auvinen Timo
klo 17.05-18.05
Norrena Vaula X Kuusela Minna
Orpana Anitta X Sievildinen Marianne
Puoskari Pentti X Sarkela Jussi
Rokkanen Sakari - Kanerva Sami X
Muut osallistujat Lasna
Lindtman Antti, valtuuston puheenjohtaja klo 17.10-17.25, 17.50-
18.05

Orlando Carita, valtuuston | varapuheenjohtaja X
Kauppinen Sirpa, valtuuston |l X
varapuheenjohtaja
Viljanen Ritva, kaupunginjohtaja X
Lipponen Martti, apulaiskaupunginjohtaja X
Lehto-Haggroth Elina, apulaiskaupunginjohtaja X
Penttila Hannu, apulaiskaupunginjohtaja X
Salminen Jukka T, apulaiskaupunginjohtaja X
Niinisto Jaakko, apulaiskaupunginjohtaja X
Rainio P&ivi, viestintdjohtaja X
Ruusula Matti, talousjohtaja vs. X
Myllymaki Juha, kaupunginlakimies X
Lentamaki Tiina, toimistosihteeri X
Jaaskeldinen Nelli, péytakirjanpitaja X
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Poytakirja Nro 12/2018
Kaupunginhallitus
13.08.2018

Sivu 2

Kokouksen laillisuus ja paatésvaltaisuus

Todettiin

Allekirjoitukset

Puheenjohtaja

Poytakirjanpitaja

Poytakirjan tarkastus

Aika ja paikka

Sari Multala

Nelli Jaaskeldinen

27.8.2018, Kaupungintalo, Asematie 7, 01300 Vantaa (Tikkurila)

Pykalat 13, 15, 22 ja 27 tarkastettiin ja hyvaksyttiin heti kokouksessa.

Poytakirja on yleisesti nahtavana

Aika ja paikka

29.8.2018, Vantaan kaupungin internetsivuilla paatokset.vantaa.fi.
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13.08.2018

Sivu 3

18 Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 1

Kaupunginjohtajan esitys:

Todetaan kokous lailliseksi ja paatosvaltaiseksi.
Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.
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13.08.2018

28 Poytakirjan tarkastaminen

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 2

Kaupunginjohtajan esitys:

Todetaan, ettd kaupunginhallituksen 18.6.2018 pitdman kokouksen poytakirja nro 11/2018 on
tarkastettu ja hyvaksytty 25.6.2018.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.
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38 Kuntalain 92 §:n mukaista ottomenettelya varten saapuneet paatokset
RV/BI

Kaupunginhallitukselle on kuntalain 92 §:n mukaista ottomenettelya varten lahetetty seuraavat
paatokset:

Kaupunginjohtajan paatokset

§ 43 Valtuustoryhman toiminnan tukeminen 2018 / Ruotsalaisen kansanpuolueen
valtuustoryhma
§ 44 Valtuustoryhman toiminnan tukeminen vuonna 2018 / Vasemmistoliiton valtuustoryhma

Konsernipalveluiden apulaiskaupunginjohtajan paatos
§ 116 Tietohallintojohtajan sijaisten maaraaminen

Henkil6stojohtajan paatos
§6 Rekrytointijarjestelman hankinta (182.376 euroa)

Hankintajohtajan paatokset
§ 67 Sahkoasennustarvikkeiden ja sdhkélamppujen hankinta (600 000 €/v. alv 0%)
§ 68 Kiinteistojen lampo-, vesi- ja viemarialan tuotteiden hankinta (600 000 €/v. alv 0%)

Kaupunginhallitus 13.8.2018 & 3

Kaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan olla ottamatta kaupunginhallituksen kasiteltavaksi esittelyosassa mainittuja ottamiskelpoisia
paatoksia.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Taytantéonpano: kaupunginkanslia
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48 Kaupunginvaltuuston 18.6.2018 pitaman kokouksen taytantoonpanot

RV/AV

Kuntalain mukaan kunnanhallitus vastaa valtuuston paatosten taytantéonpanosta ja laillisuuden
valvonnasta (39 §). Paatokset voidaan pannan taytantdon ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman,
kuitenkin niin, etta taytantdonpanoon ei saa ryhtya, jos valitus kdy taytantéonpanon johdosta
hyodyttomaksi tai jos valitusviranomainen kieltaa taytantéonpanon (143 §). Jos kunnanhallitus katsoo,
ettd valtuuston paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, valtuusto on ylittanyt toimivaltansa tai
paatos on muuten lainvastainen, kunnanhallituksen on jatettava paatos taytantéon panematta. Asia on
talloin viipymatta saatettava valtuuston uudelleen késiteltavaksi (96 §).

Kaupunginvaltuusto teki 18.6.2018 paatokset seuraavissa asioissa:

38 Kaupunginvaltuuston puheenjohtajien vaali ajalle 1.6.2018-31.5.2019

48 Tiina Nylénin luottamustehtavan paattyminen ja ymparistélautakunnan varajasenen
taydennysvaalin toimittaminen

58§ Eron myontaminen Eeva-Liisa Korpelalle kaupunkisuunnittelulautakunnan varajasenen
tehtavasta ja rakennuslupajaoston jasenen tehtavasta

68§ Vuoden 2018 ensimmainen osavuosikatsaus 1.1-30.4.2018

78 Vuoden 2019 talousarviolaadinnan kehys

88§ Resurssiviisauden tiekartta

9§ Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset

108§ Vastaus Antero Eerolan ja 24 muun valtuutetun aloitteeseen aktiivimallin piiriin
joutuneiden vantaalaisten tyottomien tilanteesta

118§ Vastaus Ulla Kaukolan ja 20 muun valtuutetun valtuustoaloitteeseen hajusteettomasta
Vantaasta

12§ Vastaus Kimmo Kiljusen ja 15 muun valtuutetun aloitteeseen Mikkolan koulun sisdilman
myrkyllisyyden selvittamiseksi ja tarpeellisten toimenpiteiden tekemiseksi

138§ Asemakaavamuutos 002254, 61 Tikkurila / Tikkurilan kirkon kortteli

Kaupunginvaltuuston poytakirja 6/18.6.2018 on kokonaisuudessaan nahtavana kaupunginvaltuuston
extranet-sivuilla ja kaupungin internet-sivuilla.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 4

Kaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) todeta, ettd kaupunginvaltuuston 18.6.2018 tekemiat paatokset voidaan panna taytantoon,
ja

b) l[ahettaa paatokset ao. toimialoille toimenpiteita varten.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Taytantéonpano: kaupunginkanslia / ao. toimialat
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58§ Marjut Pihonen-Randlan luottamustehtavien paattyminen, Aviapolis-Tikkurila-Hakunilan
kehittamistoimikunnan varajasenen ja vapaa-ajan lautakunnan varajasenen
tdydennysvaalin toimittaminen

VD/4946/00.00.01.00/2017

RV/AV

Marjut Pihonen-Randla on 12.6.2018 saapuneella kirjeellaan ilmoittanut muuttaneensa pois
paikkakunnalta ja on timan vuoksi menettanyt vaalikelpoisuutensa luottamustehtaviin Vantaan
kaupungilla.

Aviapolis-Tikkurila-Hakunilan kehittamistoimikunnan varajasenen tehtava
Aviapolis-Tikkurila-Hakunilan kehittamistoimikunnan tehtdavana on osaltaan seurata ja keskustella alueen
maankayton, rakentamisen ja ympariston kehittdmistoimista Vantaan kaupungissa.
Kehittamistoimikuntaan nimetdan 11 luottamushenkil63, joista yksi puheenjohtajaksi ja yksi

varapuheenjohtajaksi. Kehittamistoimikunta kokoontuu 2-3 kertaa vuodessa.

Kaupunginhallitus on 14.8.2017 § 17 nimennyt Aviapolis-Tikkurila-Hakunilan kehittamistoimikunnan

jaseniksi toimikaudelle 2017-2019 seuraavat henkil6t:

Jasen Varajasen
Riitta Pallasvuo, puheenjohtaja Sari Pellinen
Johanna Hristov, varapuheenjohtaja Irja Nieminen
Carolina Tandefelt-Tuhkanen Martti Vilpas

Jori Nummelin

Vallu Novanto

Jorma Nokkala

Jarmo Kupiainen

Juha Jara Camilla Garchi
Kenny Fahlstrom Aatu Malm
Lauri Nieppo Kari Saloranta

Minna Varpula

llona Korhonen

Terhi Pokkinen

Marjut Pihonen-Randla

Tuomas Suihkonen

Pertti Oksman

Vapaa-ajan lautakunnan varajasenen tehtava

Hallintosdaannon 10 luvun 10 §:n mukaan vapaa-ajanlautakunta tukee kulttuuritoimintaa,
lilkuntatoimintaa seka nuorison vapaata kansalaistoimintaa ja luo naille toimintaedellytyksia. Vapaa-ajan

lautakunta vastaa:

- kaupungin omista kulttuuripalveluista ja liikuntapalveluista
- taiteen perusopetuksen jarjestamisesta ja kuvataidekoulun ja musiikkiopiston palveluista

- kaupungin museotoiminnasta
- kaupungin omasta nuorisotyosta.

Hallintosaannon 8 luvun 4 §:n mukaan kaupunginvaltuusto valitsee lautakuntaan kaupunginvaltuuston
toimikaudeksi kerrallaan vahintdan yhdeksan jasenta ja yhtd monta henkilokohtaista varajasenta.
Lautakunnan varsinaisista jasenista vahintaan 40 prosenttia tulee olla valtuutettuja.
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< Vantaa

Kaupunginvaltuusto nimeaa lautakunnan jasenista yhden puheenjohtajaksi ja yhden
varapuheenjohtajaksi. Puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan tulee olla valtuutettuja. Vahintdan yhden
jasenen ja varajasenen tulee olla ruotsinkielisesta kieliryhmasta.

Kuntalain 74 §:n mukaan vaalikelpoinen lautakuntaan on henkild, joka on vaalikelpoinen valtuustoon, ei
kuitenkaan:

1) asianomaisen lautakunnan alainen kunnan palveluksessa oleva henkil6;

2) henkil, joka on asianomaisen lautakunnan tehtavaalueella toimivan, kunnan maaraysvallassa olevan
yhteison tai saation palveluksessa;

3) henkil, joka on hallituksen tai siihen rinnastettavan toimielimen jasenena taikka johtavassa ja
vastuullisessa tehtavassa tai siihen rinnastettavassa asemassa liikketoimintaa harjoittavassa yhteisdssa, jos
kysymyksessa on sellainen yhteiso, jolle asianomaisessa lautakunnassa tavanomaisesti kasiteltavien
asioiden ratkaisu on omiaan tuottamaan olennaista hyotya tai vahinkoa.

Tasa-arvolain 4 a §:n 1 momentin mukaan kunnallisissa ja kuntien valisen yhteistoiminnan toimielimissa
lukuun ottamatta kunnanvaltuustoja tulee olla seka naisia ettd miehia kumpiakin vahintaan 40

prosenttia.

Kaupunginvaltuusto on 12.6.2017 § 17 nimennyt vapaa-ajan lautakunnan jaseniksi toimikaudelle 2017 -

2021 seuraavat henkil6t:

Jasen

Henkil6kohtainen varajasen

Sirkka-Liisa Kdhara, puheenjohtaja

Marjut Pihonen-Randla

Lasse Norres, varapuheenjohtaja

Eero Ruohomaki

Sara Anttila

Taruanne Lindvall

Jenni Chen

Katja Volkova

Mart Vesinurm

Harry Tuominen

Jaana Heiskanen

Alisa Pasanen

Sauli Heinonen

Henri Grundstrom

Salla Lindbland-Palo

Mari Hynninen

Jyrki Riikonen

Kari Hokkanen

Pekka Rautio

Gurman Saini (kv 5.3.2018 § 4)

Christina Lindblad

Tuija Lindfors

Eve Ramo (kv 22.1.2018 § 6)

Marjukka Kallio-Ouvinen

Kirsi Makilaine

Eva Pesonen

Jouni Herranen

Pasi Liukkonen

Loviisa Kaartokallio

Mette Vuola

Patrik Karlsson

Allan Buss

Funda Demiri

Tuomas Suihkonen

Kaupunginhallitus 18.6.2018 § 6

Kaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan

a) todeta, ettd Marjut Pihonen-Randla on paikkakunnalta poismuuton vuoksi menettanyt

vaalikelpoisuutensa luottamustehtaviin Vantaan kaupungilla,
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b) toimittaa Aviapolis-Tikkurila-Hakunilan kehittamistoimikunnan varajasenen taydennysvaali
jaljella olevaksi ajaksi toimikaudesta 2017-2019,
c) esittda kaupunginvaltuustolle todettavaksi, ettd Marjut Pihonen-Randla on paikkakunnalta

poismuuton vuoksi menettanyt vaalikelpoisuutensa luottamustehtaviin Vantaan
kaupungilla, ja

d) esittda kaupunginvaltuustolle toimitettavaksi vapaa-ajan lautakunnan varajasenen
taydennysvaali jaljella olevaksi ajaksi toimikaudesta 2017-2021.

Paatos:

Paatettiin jattaa asia poydalle seuraavaan kokoukseen.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 5

Kaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) todeta, ettd Marjut Pihonen-Randla on paikkakunnalta poismuuton vuoksi menettanyt
vaalikelpoisuutensa luottamustehtaviin Vantaan kaupungilla,

b) toimittaa Aviapolis-Tikkurila-Hakunilan kehittamistoimikunnan varajasenen taydennysvaali
jaljella olevaksi ajaksi toimikaudesta 2017-2019,

c) esittda kaupunginvaltuustolle todettavaksi, ettda Marjut Pihonen-Randla on paikkakunnalta

poismuuton vuoksi menettanyt vaalikelpoisuutensa luottamustehtaviin Vantaan
kaupungilla, ja

d) esittda kaupunginvaltuustolle toimitettavaksi vapaa-ajan lautakunnan varajasenen
taydennysvaali jaljelld olevaksi ajaksi toimikaudesta 2017-2021.

Paatos:

Paatettiin

a) todeta, ettd Marjut Pihonen-Randla on paikkakunnalta poismuuton vuoksi menettanyt
vaalikelpoisuutensa luottamustehtaviin Vantaan kaupungilla,

b) valita Aviapolis-Tikkurila-Hakunilan kehittamistoimikunnan varajaseneksi Mari Hynninen
jaljella olevaksi ajaksi toimikaudesta 2017-2019,

c) esittaa kaupunginvaltuustolle todettavaksi, ettd Marjut Pihonen-Randla on paikkakunnalta

poismuuton vuoksi menettanyt vaalikelpoisuutensa luottamustehtaviin Vantaan
kaupungilla, ja

d) esittaa kaupunginvaltuustolle toimitettavaksi vapaa-ajan lautakunnan varajasenen
taydennysvaali jaljella olevaksi ajaksi toimikaudesta 2017-2021.

Taytantéonpano: kaupunginkanslia, esitys valtuustolle

Muutoksenhakuohje: a) ja b) 1. Oikaisuvaatimus
c) ja d) 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
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68 Eron myodntaminen Carita Orlandolle teknisen lautakunnan puheenjohtajan tehtivista ja
tdydennysvaalin toimittaminen

VD/4952/00.00.01.00/2017
RV/AV

Carita Orlando on 1.8.2018 saapuneella kirjeelldan pyytanyt eroa teknisen lautakunnan puheenjohtajan
tehtavasta 22.8.2018 alkaen.

Hallintosaannon 10 luvun 4 §:n mukaan tekninen lautakunta toimii maankaytt6- ja rakennuslain 13 a
luvun tarkoittamana kunnan monijasenisena toimielimena ja viranomaisena, maankaytto- ja
rakennuslain 167 §:n 2 momentissa tarkoitettuna viranomaisena, erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja
puhtaanapidosta annetun lain 15 §:ssa tarkoitettuna viranomaisena ja postilaissa tarkoitettuna
kunnanrakennusvalvontaviranomaisena.

Tekninen lautakunta vastaa:

- kaupungin toimitilajohtamisesta, toimitilastrategiasta seka kaupungin eri toimialojen tarvitsemien
riittdvien ja asianmukaisten toimitilojen hankkimisesta, hallinnasta ja isinnointitehtavista

- kaupungin rakennetun ja muun kaupunginhallituksen paattaman kiinteistdoomaisuuden kehittamisesta,
kunnossapidosta ja kiinteistonhoidosta

- toimitilojen hankevalmistelusta ja rakennuttamisesta

- liikenteen ja yhdyskuntatekniikan kokonaisvaltaisesta kehittamisesta seka julkisen kaupunkitilan
hallinnasta ja hoidosta

- yhdyskuntateknisten rakentamis- ja yllapitopalvelujen ja varikkotoimintojen tuottamisesta ja kaupungin
varikkotoiminnasta

- kaupungin liikenneturvallisuustyosta

- yleisista ja yksityisista teistd annetuissa laeissa kunnan tielautakunnalle sdadetyista tehtavista

- Yhteistyosta muiden viranomaisten kanssa silta osin kuin toisin ei ole maaratty.

Hallintosdannon 8 luvun 4 §:n mukaan kaupunginvaltuusto valitsee lautakuntaan kaupunginvaltuuston
toimikaudeksi kerrallaan vahintaan yhdeksan jasenta ja yhtd monta henkilokohtaista varajasenta.
Lautakunnan varsinaisista jasenista vahintaan 40 prosenttia tulee olla valtuutettuja.

Kaupunginvaltuusto nimeaa lautakunnan jasenista yhden puheenjohtajaksi ja yhden
varapuheenjohtajaksi. Puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan tulee olla valtuutettuja.

Kuntalain 74 §:n mukaan vaalikelpoinen lautakuntaan on henkild, joka on vaalikelpoinen valtuustoon, ei
kuitenkaan:

1) asianomaisen lautakunnan alainen kunnan palveluksessa oleva henkil;

2) henkil, joka on asianomaisen lautakunnan tehtavaalueella toimivan, kunnan maaraysvallassa olevan
yhteis6n tai saation palveluksessa;

3) henkil, joka on hallituksen tai siihen rinnastettavan toimielimen jasenena taikka johtavassa ja
vastuullisessa tehtavassa tai silhen rinnastettavassa asemassa liikketoimintaa harjoittavassa yhteisssa, jos
kysymyksessa on sellainen yhteiso, jolle asianomaisessa lautakunnassa tavanomaisesti kasiteltavien
asioiden ratkaisu on omiaan tuottamaan olennaista hyotya tai vahinkoa.
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Tasa-arvolain 4 a §:n 1 momentin mukaan kunnallisissa ja kuntien valisen yhteistoiminnan toimielimissa

lukuun ottamatta kunnanvaltuustoja tulee olla seka naisia ettd miehia kumpiakin vahintaan 40

prosenttia.

Kaupunginvaltuusto valitsi 12.6.2017 § 18 tekniseen lautakuntaan toimikaudeksi 2017-2021 seuraavat

henkilot:

Jasen

Henkilokohtainen varajasen

Carita Orlando, puheenjohtaja

Nina Merjola-Repo

Anniina Kostilainen, varapuheenjohtaja
(kv 28.8.2017 § 5)

Matti Happonen

Mika Kasonen

Sauli Ahopelto

Mika Rautio Markku Miettinen
Katja Siniketo-Pietila Johanna Ropponen
Paivi Laakso Tiina-Maaria Paivinen
Kia Koskelin Virpi Makinen

Kari Lopperi Marko Tuppurainen

Jarno Eskelinen

Paavo Antila (kv 28.5.2018 § 6)

Emmi Pajunen

Ansu Balac

Timo Auvinen

Tanja Aidanjuuri-Vestala

Hannu Palmu

Kaisa Kauppinen

Anu Pia Jarveldinen

Teemu Uimonen

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 6

Kaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan esittaa kaupunginvaltuustolle

a) myonnettavaksi ero Carita Orlandolle teknisen lautakunnan puheenjohtajan tehtavasts, ja
b) toimitettavaksi teknisen lautakunnan puheenjohtajan taydennysvaali jaljella olevaksi ajaksi

toimikaudesta 2017-2021.
Kasittely:

Merkittiin, ettd kaupunginvaltuuston ensimmainen varapuheenjohtaja Carita Orlando poistui
osallisuusjaaviyden vuoksi kokoushuoneesta taman asian kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Taytantoonpano:

Muutoksenhakuohje:

kaupunginkanslia, esitys valtuustolle

8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
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78 Valtuustovaliokunnan vaali ajalle 1.6.2018-31.5.2019

VD/6637/00.00.01.00/2018

RV/AV

Hallintosaannon 23 luvun 1 §:n mukaan valtuusto asettaa vuosittain pysyvan valtuustovaliokunnan
kasittelemaan valmistelevasti valtuustossa vireilla olevia asioita sekd muita valtuuston tydskentelyyn

liittyvia kysymyksia.

Valtuustovaliokunnan jasenina ovat valtuuston puheenjohtaja ja varapuheenjohtajat seka valtuuston
kulloinkin paattama maara valtuuston valitsemia jasenia ja heidan henkil6kohtaisia varajaseniaan.

Valtuustovaliokunnan puheenjohtajana toimii valtuuston puheenjohtaja ja hanen estyneena ollessaan
valtuuston | varapuheenjohtaja tai valtuuston Il varapuheenjohtaja.

Valtuustovaliokunnan kokouksiin osallistuvat asiantuntijoina kaupunginhallituksen puheenjohtaja ja
varapuheenjohtajat seka kulloinkin asian kasittelyn kannalta tarvittavat henkil6t.

Tassa maarayksessa mainitulla valtuustovaliokunnalla ei tarkoiteta kuntalain 35 §:ss3 saadettya
valiokuntaa.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 7

Kaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan esittaa kaupunginvaltuustolle

a) maarattavaksi valtuustovaliokunnan jasenten ja heidan henkilokohtaisten varajasentensa
lukumaara ajalle 1.6.2018-31.5.2019, ja

b) toimitettavaksi valtuustovaliokunnan vaali ajalle 1.6.2018-31.5.2019.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Taytantéonpano: kaupunginkanslia, esitys valtuustolle

Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
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8§ Vantaan Golfpuisto Oy:n oikaisuvaatimus kaupunginjohtajan paatoksesta tehda
tutkintapyynto

VD/5538/00.03.02.00/2018

RV/AV

Vantaan Golfpuisto oy, yhtion hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja ovat vaatineet oikaisua
Vantaan kaupunginjohtajan 14.6.2018 tekemaan paatokseen tutkintapyynnon tekemisesta.
Kaupunginjohtajalla on kuntalain 41 § 3 momentin mukaan oikeus kayttaa puhevaltaa kunnanhallituksen
puolesta.

Oikaisuvaatimuksen tekija vaatii, etta tehty paatos kumotaan, koska se on perustunut virheellisiin ja
puutteellisiin tietoihin, seka sen vuoksi, ettd paatoksen taytantdonpano on aloitettu ennen paatoksen
lainvoimaisuutta.

Esitutkinnasta ja tutkintapyynnosta on sdadetty esitutkintalaissa. Esitutkintaviranomaisen on kirjattava
ilmoitus, kun sille ilmoitetaan rikos tai tapahtuma, jota ilmoittaja epailee rikokseksi. Esitutkinnan
aloittamisesta paattaa esitutkintaviranomainen ja kdytannossa tutkinnanjohtaja. Esitutkintaviranomaisen
on toimitettava esitutkinta, kun sille tehdyn ilmoituksen perusteella tai muuten on syyta epailla, etta
rikos on tehty. Itd-Uudenmaan poliisi on 21.6.2018 ilmoittanut, etta esitutkintakynnys ylittyy ja se
aloittaa asiassa esitutkinnan.

Kuntalain 143 §:n mukaan paatds voidaan panna taytantéén ennen kuin se on saanut lainvoiman.
Taytantéonpanoon ei saa ryhtya, jos muutoksenhaku kay taytantdonpanon johdosta hyodyttémaksi.
Tutkintapyynt6 on paasaannon mukaisesti ollut tehtavissa ennen lainvoimaisuutta.

Liitteena olevassa oikaisuvaatimuksessa on esitetty ndkokohtia oikaisuvaatimuksen tueksi. Pd3osa
esitetysta kritiikista kohdistuu kaupungin sisdisen tarkastuksen tarkastuskertomukseen.
Tarkastuskertomuksen sisalt6 ei kuitenkaan voi olla oikaisuvaatimuksen kohteena.

Tutkintapyynnoén perusteena on ollut se, ettd vuokralainen on ottanut alueelle vastaan erittdin runsaasti
maa-aineksia. Vuokralaisen urakoitsijan ilmoituksen mukaan maa-ainesten kokonaismaara on ollut 1,8
miljoonaa irtokuutiota. Kaupungin alueella teettimien mittausten mukaan alueelle on tuotu noin 1,2 -
1,5 miljoonaa kuutiota maa-ainesta. Maara tarkentuu viela syksyn kuluessa mutta joka tapauksessa kyse
on merkittavasta maa-ainesten vastaanotto-toiminnasta vuokra-alueella. Alue on vuokrattu golfkentaksi.
Kaupunki ei ole antanut suostumusta maa-ainesten vastaanotto-toimintaan.

Alueelle on tuotu maa-aineksia, joiden haitta-ainepitoisuudet ylittavat sallitut raja-arvot. Lisdksi maa-
aineksen joukossa on ollut pilaantunutta maata. Maa-aineksen vastaanotolle ei ole ollut
ymparistonsuojelulain tarkoittamaa lupaa.

Tutkintapyynnon oikeudellisen perusteen arvioi esitutkintaviranomainen esitutkinnan suorittamista
koskevassa paatoksessaan. Oikaisupyynnossa ei ole esitetty seikkoja, joiden perusteella tutkintapyynt6a
ei olisi ollut tarkoituksenmukaista tehda. Esitutkinnan alettua ei ole perusteltua ottaa asiaan
yksityiskohtaisemmin kantaa.

Kuntalain 136 §:n mukaan paatoksesta, joka koskee vain valmistelua tai tdytantoonpanoa, ei saa tehda
oikaisuvaatimusta eikd kunnallisvalitusta.
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Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 8

Kaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan hylata oikaisuvaatimus.
Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Liite:
- Vantaa Golfpuisto Oy:n oikaisuvaatimus kaupunginjohtajan paatokseen

Taytantéonpano: kaupunginkanslia
Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

kaupunginlakimies Juha Myllymaki, puh. 043 826 6957, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi



VANTAAN KAUPUNEKI - Kirjaamo
Saapunut: 4.7 .2018
Dn:o; \VD/5538/00.03.02.00/2018

Vantaan kaupunginhallitukselle

Asia;

Oikaisuvaatimus

Paatos, jota oikaisuvaatimus koskee:

Vantaan kaupunginjohtajan p&atds VD/5538/00.03.02.00/2018

Paatoksen tekoaika:

14.6.2018

Paatoksen nahtavillaoloaika

20.6.2018

Oikaisuvaatimuksen tekijat:

Vantaan Golfpuisto Oy

Puheenjohtaja i ia toimitusjohtaja |l kukin erikseen

Osoite:

s post S

Vaatimukset: Oikaisuvaatimuksen tekij vaatii, etté tehty paatés kumotaan, koska se on perustunut

Perusteet:

virheellisiin ja puutteellisiin tietoihin, sek& sen vuoksi, etta paatoksen taytdntéonpano on
aloitettu ennen paatoksen lainvoimaisuutta

Vantaan kaupunginjohtaja on tehnyt paattksen tehdé tutkintapyyntd Vantaan Golfpuisto
Oy:n (VaGo) toiminnasta liittyen uuden golfkentén rakentamista Vantaan Petikkoon.

Kaupunginjohtajan paatoksen mukaan VaGo olisi syyllistynyt petosrikokseen ja/tai
ymparistorikoksiin ja talla perusteella tutkintapyynt® on tehty.

Tutkintapyyntd perustuu kaupunginjohtajan péatoksen ja kaupungin tiedotteen mukaan
kaupungin siséisen tarkastuksen tekemaéan raporttiin.

Sisdisen tarkastuksen raportissa on virheitd ja vaarinymmarryksié niin paljon, etta
kaupunginjohtajan p&étos on perustunut selkeasti seké virheelliseen etté puutteelliseen
tietoon.

Kaupungin siséisen tarkastuksen raportissa ovat ainakin seuraavat virheet ja puutteet:

1. Hakuprosessi
Vantaan kaupunki vaittaa, ettd VaGo olisi pettéanyt kaupunkia hakuprosessin aikana ja
sitoutunut siihen, ettd aluetta ei kdytetd maanlgjitysalueena.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 8 §
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Virheet:
a. Hakuehtona ei ole ilmoitettu sitd, ettd rahoituksen keinona ei saisi kayttd4d maan
vastaanottamisesta saatuja tuloja.

b. Vantaan Golfpuisto Oy ei ole vaitteistd huolimatta ottanut hakemuksessaan tai muussa
materiaalissa kantaa siihen, tuodaanko alueelle ulkopuolista maata golfkentén
rakentamiseksi.

c. Missaén kaupungin toimittamassa materiaalissa tai kilpailuehdoissa asiaa ei mydskéén ole
kysytty.

d. Vuokrasopimukseen ei ole otettu maarayksia siitd, minkélaisen golfkentén alueelle voi
rakentaa.

e. Kaupunki voi olla siséisesti kasitellyt asiaa, mutta tata ei ole tiedotettu hakuun
osallistuneille eika siitd ole hakijoiden kanssa neuvoteltu. Nain ollen VaGo ei ole
hakemuksessa millaén tavalla syyllistynyt kaupungin harhauttamiseen tai petokseen.

2. Yksityisiltd vuokratun maa-alueen toimenpidelupa
Raportissa vaitetaan, etta yksityisilta vuokratulle alueelle ei ole haettu toimenpidelupaa.

Virheet:

a. VaGo on kysynyt tarvittavista luvista useaan otteeseen Vantaan rakennusvalvonnasta
kesélla 2015 toimenpideohjeita lisdalueen osalta. Yhti6 ei ole saanut tdéhén ohjausta, joten
olemme katsoneet, ettd saatu toimenpidelupa on riittdva koko toiminta-alueelle.

b. Vaikka lupaa ei olisikaan vield myénnetty, on rakennusvalvonnan kuitenkin
toimenpidelupa myodnnettéva, koska golfhanke on kaavan mukainen.

3. Rakennusjatteiden méaré alueella
Tarkastusraportissa vaitetdan, etta 24 % naytteité |0ytyi rakennusjatteita

Virheet:
a. Siséisen tarkastuksen raportti perustuu Sweco Oy:n konsulttiraporttiin, jonka mukaan
alueelta on havaittu rakennusjatteité vahaisessa maarin.

b. Missaén ei kaupungin aineistossa ei selvid, mihin virheellinen méaré perustuu.

4. Pilaantuneiden maa-ainesten maara
Sisdisen tarkastuksen raportissa vaitetéan, etta 8 % alueelle tuoduista maa-aineksista olisi
pilaantuneita.

Virheet:

a. Raportti perustuu Sweco Oy:n konsulttiraporttiin, jossa kdydaén l&pi kaupungin itsensa
tilaamaa seurantaa alueelle tuotavista maa-aineksista. Raportin mukaan alueelta on otettu
438 kappaletta naytteita, joista 35 A-naytteessa pitoisuudet ylittavat vahintdén kynnysarvon.
Kuitenkin ainoastaan yhden naytteen pitoisuudet ylittavat ylemmaén ohjearvon. Arvioitaessa
A- ja B-naytteitd on menettely samanlainen kuin doping-testauksessa. Mikali B-naytetta ei
todeta pilaantoneeksi, niin A-ndyte ei todista endd mitaan.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 8 §



Swecon raportin mukaan 12 naytteessa kelpoisuusehdot ylittyvat B-ndytteen osalta. Naista
naytteistd 3:n osalta kelpoisuusehdot ylittdvé maa-aines on poistettu, joten jaljelle on jaanyt
9 néytetta, joissa kynnysarvot ylittyvat.

b. VaGo on omalta osaltaan seurannut alueelle tuotuja maa-aineksia. Tat4 seurantaa on
tehty omavalvontana ja ulkopuolisen konsultin (Sitowise Oy) toteuttamana. Seké
omavalvonnassa, ettd VaGon toteuttamassa seurannassa on havaittu kelpoisuusehdot
ylittdvid maa-aineksia. Nama kaikki maa-ainekset on poistettu alueelta
omavalvontasuunnitelman mukaisesti.

c. Alueella on havaittu alle 10 kelpoisuusehdot ylittdvaa ndytettd. Toiminnasta on laadittu
riskiarvio, jonka mukaan alueen maa-ainekset eivét ole pilaantuneet.

d. Valvontaa on toteuttanut naytteenottona kaksi eri organisaatiota. Alueen lapi kulkevaa
ojaa seurataan sdannollisesti Pitkdsuon tayttéméen ymparistolupaseurannassa. Valvonta on
ollut riittavaa.

e. Alueella toimiva urakoitsija on omavalvontasuunnitelman mukaisesti puuttunut alueelle
tuotuihin kuormiin, alueella toimivat toimittajat ovat sitoutuneet tuomaan ainoastaan
puhdasta maata. Kaikki kuormat on rekisteroity.

5. Alueelle ennen kaupungin valvontaa tuotujen maa-ainesten maara
Sisdisen tarkastuksen raportissa vaitetdén, ettd ennen kaupungin seurannan aloittamista
alueelle olisi tuotu 700 000 m3 maata.

Virheet:
a. Urakoitsijan yllapitdméan seurannan mukaan alueelle tuotiin ennen kaupungin valvontaa
180 000 irto-m3 maata eli noin 25 %:a véitetystd méarasta.

b. Omavalvonta on toiminut koko tdmén ajan.

6. Alueelle yhteensa tuotujen maa-ainesten maara
Sisdisen tarkastuksen raportissa sekoitetaan irto- ja kiintokuutiot.

Virheet:
a. Urakoitsijan ilmoituksen mukaan alueelle on tuotu n. 1 800 000 irtokuutiota maata. Taméa
vastaa noin 1,1 miljoonaa kiintokuutiota maata.

b. Kaupunki on laserkeilannut alueen, todellinen kiintokuutioiden maara on n. 780 000
kiintokuutiota.

c. Téma siséltaa rakenteessa kéytetyn n. 300 000 kuutiota louhetta.

7. Rikoshyoty
Sisdisen tarkastuksen raportin mukaan Vantaan kaupungilta olisi saatu petoksella
rikoshy6tya 6,8 miljoonaa euroa.

Virheet:
a. lahes kaikki maa-ainekset ovat tulleet Vantaan ulkopuolelta, joten niité ei olisi voinut vieda
Pitkasuon tayttoalueelle.

b. N&in ollen Vantaan kaupungilta ei ole ja&nyt tuloja saamatta.

c. Maa-aines sisaltéé rakenteessa kaytetyn n. 300 000 kuutiota louhetta, mistd on
painvastoin aiheutunut kustannuksia.
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Paatoksen taytantdonpano

Kaupunginjohtajan paatds on pantu taytantdén Vantaan kaupungin tiedotteen perusteella
valittomaésti sen tekemisen jélkeen. Taytantdonpanoon ei olisi tullut ryhtya, koska
oikaisuvaatimus ja valitus tulivat hyodyttomiksi paatoksen taytantdonpanolla.

Antamalla julkisuuteen tiedon tehdysté paatoksesta seka ilmoittamalla, ettd tutkintapyynto
on tehty, on oikaisuvaatimus ja mahdollinen valitus asiassa tehty kaytdnnossa hyddyttomiksi.

Yritys ja yrittdja on julkisuudessa tuomittu valittdmasti tutkintapyynnon tekemisen jélkeen
ilman mahdollisuutta oikaisupyynt6on.

Vantaalla 4. paivana heindkuuta 2018

KUNNIOITTAEN

puheenjohtaja
Vantaan Golfpuisto Oy

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 8 §
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0§ Eron myontaminen Tapani Mikiselle yleiskaavatoimikunnan puheenjohtajan tehtivasta
ja tdydennysvaalin toimittaminen

VD/6894/00.00.01.01/2017
RV/HY-L/AV

Tapani Makinen on 9.8.2018 saapuneella kirjeelldan pyytanyt eroa yleiskaavatoimikunnan
puheenjohtajan tehtavasta.

Kaupunginhallitus on 14.8.2017 § 8 nimennyt yleiskaavatoimikuntaan seuraavat henkil6t:

Jasenet

Tapani Makinen, puheenjohtaja
Susanna Bruun, varapuheenjohtaja
Anniina Kostilainen (kh 22.1.2018 § 6)
Johannes Nieminen

Kati Tyystjarvi

Solveig Halonen (kh 5.2.2018 § 7)
Minna Kuusela

Pekka Silventoinen

Pentti Puoskari

Sade Tahvanainen

Vesa Pajula

Puhe- ja ldsnaolo-oikeus:

Juha Hirvonen
Maarit Raja-aho

Sopimuksessa luottamushenkilopaikkojen jakamisesta 4.5.2017 on sovittu yleiskaavatoimikunnan
perustamisesta. Vantaan uuden koko kaupungin yleiskaavan laadinta kaynnistyi kevaalla 2017. Uuden
yleiskaavan laadintaa ohjaamaan on tarkoituksenmukaista asettaa erillinen luottamushenkilétoimikunta.
Toimikuntaan nimetaan 11 luottamushenkil6a, joista yksi puheenjohtajaksi ja yksi varapuheenjohtajaksi.

Vantaan uuden koko kaupungin yleiskaavatyon kdynnistamisesta paatettiin kaupunginhallituksessa
22.5.2017 § 58. Tyo jakaantuu neljaan paavaiheeseen: tavoite, luonnos, vaikutusten arvioinnit ja
ehdotus. Yleiskaava laaditaan valtuustokauden 2017-2021 aikana.

Kuntalain 30 §:n mukaan kunnanhallitus voi asettaa toimikuntia maaratyn tehtavan hoitamista varten.
Aiempien koko kaupungin yleiskaavojen laadintaa yhdessa muiden paatéksentekoelimien kanssa on
ohjannut luottamushenkil6istad koostuva yleiskaavatoimikunta. Yleiskaavaa koskeva paatoksenteko
tehdaan hallintosdaannén mukaisissa toimielimissa.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 9

Kaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan
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a) myontaa Tapani Makiselle ero yleiskaavatoimikunnan puheenjohtajan tehtavast3, ja
b) toimittaa yleiskaavatoimikunnan puheenjohtajan taydennysvaali jaljella olevaksi
toimikaudeksi.
Paatos:
Paatettiin
a) myontaa Tapani Makiselle ero yleiskaavatoimikunnan puheenjohtajan tehtavasti, ja
b) valita Lauri Kaira yleiskaavatoimikunnan puheenjohtajaksi jaljelld olevaksi toimikaudeksi.
Taytantéonpano: kaupunginkanslia

Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus
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10 § Vastaus Sosialidemokraattisen valtuustoryhman ja 10 muun valtuutetun aloitteeseen
entistd paremmasta henkilostopolitiikasta Vantaalle: Nollatuntisopimukset ja
vastentahtoinen osaaikatyo kuriin kaupungin konserniyhtidissa

VD/3409/00.02.00.03/2018
RV/K-ML/NJ

Sosialidemokraattinen valtuustoryhma seka 10 muuta valtuutettua jattivat seuraavan valtuuston
tyojarjestyksen mukaisen valtuustoaloitteen:

"Vantaan kaupungin on huolehdittava tyontekijéidensa ja omistamiensa konserniyhtididen
tyontekijoiden osalta hyvasta henkilostopolitiikasta seka luotava turvallisia ja terveellisia tydsuhteita,
joissa tyontekijat voivat hyvin. Siksi haluamme, ettd Vantaan kaupungin seka sen 100 %:sti omistamissa
konserniyhtidissa kielletdan nollatuntitydsopimukset ja osa-aikatyontekijéiden asemaa parannetaan.
Perustelut:

Nollatuntisopimukset ovat osa-aikaisia tydsopimuksia, jotka eivat tayta kohtuullisten tyéehtojen
kriteereja. Nollatuntisopimukset eivat myoskaan palvele Vantaan kaupungin etua tai hyvia
henkiléstopoliittisia tavoitteita.

Nollatuntisopimuksessa tydajan on sovittu vaihtelevan nollan ja 40 viikkotunnin valilla.
Nollatuntisopimus voi kestda vuodesta toiseen. Tydsuhde ei muutu tdysiaikaiseksi, vaikka tyontekija
kaytannossa tekisi taytta paivaa.

Osa-aikatyo lisdantyy jatkuvasti Suomessa. Etenkin naisten tekema osa-aikatydon maara on kasvussa ja
naiset tekevat myos useasti tyotd maardaikaisessa tyosuhteessa. (Tilastokeskus 2018). Vastentahtoisella
osa-aikatyolla tarkoitetaan tilannetta, jossa tyontekija tekisi mieluummin itse kokoaikaista tyota.
Nollatuntisopimuksilla sekd vastentahtoisissa osa-aikaisissa tyosuhteissa tyoskentelevien on vaikea
kerryttda toimeentuloa, joka vaikeuttaa siten tulevaisuuden ennakoitavuutta. Lisdksi tyosta saatavan
toimeentulon sijaan nailla sopimuksilla tydskentelevat tyontekijat joutuvat usein turvautumaan erilaisiin
tukiin, koska palkkatulo ei riitd elamiseen.

Kohtuullisia tydehtoja ja parempaa henkilostopolitiikkaa Vantaalle!

Kuntalain mukaan valtuusto paattaa kaupungin omistajaohjauksen periaatteista, henkiléstopolitiikasta ja
vahvistaa kunnan konserniohjeen. Vantaan kaupungin konsernistrategiassa todetaan, etta
henkilostopolitiikkaa ja henkilostéetuja noudatetaan soveltuvin osin myds sen kaikissa tytaryhteisoissa.

Me allekirjoittajat haluamme vaikuttaa kohtuullisten tydehtojen toteutumisen ja hyvan
henkilostopolitiikan puolesta Vantaalla. Meidan mielestimme kohtuulliset tyéehdot ovat osa hyvaa
henkilostopolitiikkaa. Kokoaikainen tyd, ilman patkia palvelee seka tyontekijaa ettd tydnantajaa ja
sitouttaa tydyhteisoja tiiviimmin kaupungin strategisiin tavoitteisiin.

Esitamme, ettd Vantaan kaupungin konsernistrategiaan ja -ohjeeseen kirjataan hyvan
henkilostopolitiikan periaatteet ja, ettd Vantaan kaupungin 100 % omistamissa konserniyhtidissa
kielletdan nollatuntisopimukset seka luodaan mahdollisuuksia osa-aikaisissa tyosuhteissa
tyoskentelevien tyontekijoiden mahdollisuuksiin saada halutessaan kokoaikaista tyota.”

Kaupunginvaltuusto 9.4.2018 § 26

Paatos:
Paatettiin ottaa asia kasiteltavaksi ja 1ahettda valtuustoaloite kaupunginhallitukselle valmisteltavaksi.
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Henkilostokeskus toteaa asiasta seuraavaa:

Laissa ei ole maaritelty, mita nollatuntisopimuksella tarkoitetaan. Yleisimmin nollatuntisopimuksilla
tarkoitetaan sellaista tydsopimusta, jossa tydajan on sovittu vaihtelevan esimerkiksi nollan ja 40
viikkotunnin valilla. Tavanomaisesti nollatuntisopimukseen liittyy se, ettd tyénantajalla on oikeus,
mutta ei velvollisuutta, tarjota tyota sopimuksessa sovittua vahimmaistuntimaaraa enemman.
Nollatuntisopimus voi olla voimassa toistaiseksi tai maaraajan.

Nollatuntisopimusten kayton syyt liittyvat yleisesti tydvoimatarpeen vaihteluun eli muun muassa
ruuhkahuippujen tasaamiseen ja dkillisten sijaisuustarpeiden tayttamiseen. Palvelujen kysynta

vaihtelee kausi- ja sesonkiluonteisesti seka eri viikkonpaivien ja vuorokaudenaikojen mukaan. Vaihtelevan
tydajan sopimuksilla tydnantaja voi hallita tyévoiman kayttda ja sijoittaa henkildstéresurssejaan
kohdennetusti niihin aikoihin, jolloin tyévoiman tarve on suurin. Toiminnan tehokas ja taloudellinen
jarjestaminen edellyttds, ettd tydvoimaa voidaan palkata vain niille ajankohdille, jolloin tyénantajalla on
tyovoiman tarvetta.

Tyosopimuslaki mahdollistaa seka osa-aikatydsta sopimisen etta vaihtelevasta ty6ajasta sopimisen eli
tilanteen, jossa sovitaan viikkotydtuntien vaihtelevan esimerkiksi O tunnin ja tydehtosopimuksen
mukaisen tayden tyoajan valilla. Samalla tyésopimuslaki asettaa kuitenkin tynantajalle

my0s velvoitteita osa-aikatyon teettdmiseen liittyen. Tyésopimuslain mukaan jos tyénantaja tarvitsee
lisdd tyontekijoita hdnen osa-aikatydta tekeville tyontekijoilleen sopiviin tehtdviin, tydnantajan on
tarjottava ndita toita osa-aikatyontekijoille ennen uuden tydntekijén palkkaamista.

Vastaavasti tydsopimuslain mukaan osa-aikaisissa tyosuhteissa ei saa pelkdstaan tyéajan pituuden vuoksi
soveltaa epaedullisempia tyoehtoja kuin muissa tyosuhteissa, ellei se ole perusteltua asiallisista syista.
Tyosopimuslain mukaan tyénantajan myos on ilmoitettava vapautuvista tyopaikoistaan yleisesti
yrityksessa tai tyopaikalla omaksutun kdaytannén mukaisesti varmistaakseen, ettd myos osa-aikaisilla ja
maaraaikaisilla tyontekijoilla on samat mahdollisuudet hakeutua naihin tydpaikkoihin kuin vakituisilla tai
kokoaikaisilla tyontekij6illa. Jos nollatuntisopimuksen perusteella tehdaan ty6ta osa-aikaisesti, koskee
nollatuntisopimuksen perusteella tehtavaa osa-aikatyota samat edellad todetut tydnantajavelvoitteet kuin
muita osa-aikaisia tyontekijoita.

Kaupungilla ei kdyteta ns. nollatuntisopimuksia, koska ns. keikkatyontekijat hankitaan Seure
Henkilostopalvelut Oy:n kautta. Lisdksi osa-aikatyo tydnantajan aloitteesta on erittdin harvinaista. Sen
sijaan tyontekijan pyynnosta sitd on olemassa. Pyysimme konserniyhtigilta selvitystd osa-aikatyosta ja
ns. nollatuntisopimuksista.

A-Tulkkaus Oy:lld oli palveluksessaan 30.4.2018 tulkkeja ja kdantajia 374 kappaletta (tdman lisaksi
yrittdjia 74 kappaletta). Naista tulkeista 162 kappaletta tekee yhtidlle t6ita niin sanotulla avoimella
kalenterilla. TAama tarkoittaa, ettd he ovat antaneet kaiken ty6aikansa yhtion kayttoon. Tulkeilla on
kuitenkin mahdollisuus kayttda myds muita tydnantajia ja heilla on mahdollisuus sulkea kalenterinsa
omien tarpeidensa mukaan. Yhtié on sopinut tulkkien ja kdantajien kanssa tunti ja kulukorvauksista.
Yhtio huolehtii kaikista tydnantajavelvoitteista tulkkien ja kdantajien osalta. Tulkkien ja kdantdjien maara
vaihtelee viikoittain, koska uusia tulkkeja otetaan koulutukseen jatkuvasti ja vanhoja tulkkeja ldhtee
kilpailijalle tai muihin tehtaviin. Suuri osa tulkeista tekee tulkin tyota muiden téiden ohella.

Yhtio noudattaa omissa kdytannoissaan alalla yleisesti kdytettyja toimintamalleja. Tama tarkoittaa, etta
vhtio, kuten my®6s kilpailijat tarjoavat tulkeille t6ita kalentereiden kautta. Tulkilla on mahdollisuus
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kieltdytya vastaanottamasta tyota. Tyon maara vaihtelee riippuen kielestd ja vuodeajasta. Asiakkaan
tarve eri kielisille tulkeille riippuu siitd, mista heidan asiakkaansa kulloinkin tulevat. Tulkkaustarve
saattaa toteutua esim. paivystyskohteisiin hyvin nopealla varoitusajalla ja ennakoituihin
ajanvarauskohteisiin sdanndllisesti ja pidemmalla suunnitteluajalla. Asiakkaalla on oikeus peruuttaa
varattu tulkkaus edelliseen paivaan kello 12.00 mennessa.

Vantti Oy:n kokonaishenkilémaara oli 31.3.2018 968 tydntekijaa.

Nollatuntisopimuksia eli tarvittaessa t6ihin kutsuttavia sopimuksia on Vantissa

- ateriapalvelun hotelli 10, joista 8 omasta tahdostaan osa-aikasopimuksella

- puhtauspalvelun sosterin laitokset 5, joista 3 omasta tahdostaan osa-aikasopimuksella

- kiinteistopalvelun vartiointi 13, joista 9 omasta tahdostaan osa-aikasopimuksella

- tarvittaessa toihin kutsuttavia yhteensa 28 henkilda -> 2,9% kokonaishenkilomaarasta, joista 20
henkil6a (2,1%) omasta tahdostaan ja 8 henkil6a (0,8%) kokonaishenkilostomaarasta tyonantajasta
johtuvista syista

Vantti kdyttaa tuntisopimuksia:

- ateriapalveluissa tasaamaan tyon ruuhkahuippuja: esim. sairausloman sijaisuudet ja hotellilla isot
tapahtumat, jossa saatetaan tarjota ruokaa viikonlopun aikana 2000 annosta

- vartioinnissa laki yksityisesta turvallisuuspalvelusta edellyttda koko toimeksiantosopimuksen ajan
vartioinnin lasndoloa -> yllattaviin, lyhyella varoitusajalla tuleviin asiakkaiden tilauksiin ja yllattaviin
sairauspoissaolojen sijaistuksiin, kun oman henkiloston "kiertavat" eivat riita

- puhtauspalveluissa ruuhkahuippuja tasaamaan (kun omat sijaiset eivat riitd) ja sen vuoksi, etta
kiinteiston muuttojen vuoksi asiakkaalla, eikd Vantilla ole selvaa kasitysta, kuinka paljon muuton jalkeen
tilaan tarvitaan siivousta eli asiakkaan lyhyellad varoitusajalla ilmenevaa siivoustarvetta tayttamaan

Osa-aikaista tyota Vantissa tekee 121 henkil6a eli 12,5% kokonaishenkilomaarasta. Tyonantajasta
johtuvasta syysta osa-aikaista tyota tekevat puhtauspalvelussa 6 henkilo3 ja ateriapalvelussa 15 henkil63a,
siis yhteensa 21 henkil6a, 2,2% Vantin kokonaishenkilomaarasta.

Ty6nantajasta johtuvat syyt liittyvat siihen, etta toimipisteissa ei ole tydmaaramitoituksen mukaisesti
tyota kokoaikaisesti, eika tyota pysty yhdistamaan toisessa toimipisteessa tehtavaan tyohon, koska
tyotehtaviin liittyy tarkasti kelloon sidottuja t6ita (esim. paivakodin ruokailun tai valipalan jalkeen
ruokailutilan siivous, ateriapalvelussa ruuan esille laitto juuri ennen tarjoilun alkamista ja heti tarjoilun
jalkeen linjaston purkaminen ja astianpesu) ja aikataulu on puolen tunnin tarkkuudella sama esim.
kaikissa paivakodeissa ja kaikissa palvelukeittiomallilla toimivissa kouluruokailuissa.

Jos Vantti muuttaisi nykyiset tydnantajasta johtuvat sopimukset osa-aikaista kokoaikaisiksi toistaiseksi
voimassa oleviksi, olisi lisikulu vuodessa likimain 29 henkil63 x 12 kk x 3000 e/hl6/kk= 1 044 000 e, josta
puolet tulisi lisdkulua (=arvioiden etta nyt nuo 29 tekevat likimain puolet kokoaikaisesta tyosta nykyisin)
eli noin puoli miljoonaa euroa lisdkulua vuodessa. Eika tyonantajalla oikeasti olisi tarvetta tyolle. Kaiken
kaikkiaan Vantin toimiala on sellainen, jossa hyvin paljon kilpailijat kayttavat ns. ei-tyypillisia
tybaikamuotoja.

Yleisesti voidaan todeta, ettd tyonantajan kannalta tydsopimukset ja aikamuodot pitda valita
taloudellisen ja tuottavuuden nakékulmasta niin, etta kilpailukykyisyys sailyy. Kaupungin ja
kaupunkikonsernin osalta ndin on tehty. Konserniohjeiden uusimiseen ei ole syyta, mutta hyvan
henkilostéjohtamisen painotuksia koskien koko konsernia on tuotu jo nyt osaksi Vantaan kaupungin
strategiaa ja sita tulee tarpeen mukaan jatkaa.
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Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 10

Kaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) antaa sosiaalidemokraattisen valtuustoryhman ja 10 muun valtuutetun aloitteeseen ylla
oleva henkilostokeskuksen esityksen mukainen kaupunginhallituksen vastaus ja

b) esittaa kaupunginvaltuustolle merkittavaksi kaupunginhallituksen vastaus tiedoksi.

Paatos:

Paatettiin yksimielisesti jattaa asia poydalle seuraavaan kokoukseen.

Taytantéonpano: kaupunginkanslia, esitys valtuustolle
Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

henkilostéjohtaja Kirsi-Marja Lievonen, puh. 040 570 5593, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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118 Nimettdman rekrytoinnin kokeilu
VD/6577/00.01.01.01/2018
RV/K-ML/HY-L

Talousarvio 2018 ja taloussuunnitelma 2018-2012 kasittelyn yhteydessa paatettiin tehda kokeilu
nimettomasta rekrytoinnista. Nimettdman rekrytoinnin kokeilu toteutettiin kahden eri tyénhaun
vhteydessa sosiaali- ja terveydenhuollon seka sivistystoimen toimialoilla kevaalla 2018.

Henkilostokeskus toteaa kokeilusta seuraavaa:
Nimettdman rekrytoinnin haut toteutettiin seuraavien hakujen yhteydessa:

Haku 1

Tehtava: Lahihoitaja, vakituinen, 3 paikkaa

Toimintayksikkd: Vanhus-ja vammaispalvelut, Vanhusten erityisasuminen, Korson vanhustenkeskus,
lyhytaikaisyksikko

Hakuaika: 23.4.-7.5.2018

Haku 2

Tehtadva: Lastenhoitaja, vakituinen, 1 paikka
Toimintayksikko6: Varhaiskasvatus, Vapaalan paivakoti
Hakuaika: 7.5.-22.5.2018

Nimeton haku

Nimettomyys liittyi taman kokeilujen yhteydessa hakemusten kasittelyyn seka esikarsintavaiheeseen.
Esimies sai tiedon hakijoiden henkil6llisyydesta vasta haastatteluvaiheen yhteydessa, hakijoiden
suullisissa esittelyissa. Haastatteluvaiheeseen hakijoiden joukosta valittujen henkildiden kannalta
nimettdmyys osana prosessia tuli esiin vasta haastatteluvaiheessa. Ty6hakemuksen tekeminen
tapahtui normaalin rekrytointiprosessin mukaisesti kaupungin Retti-rekrytointijarjestelman kautta.

Prosessi:

Hakuun liittyvaksi lisatietojen antajaksi nimettiin rekrytoivan esimiehen sijaan ulkopuolinen taho
(henkiléstokeskuksen henkilstéasiantuntija). Henkilostdasiantuntija kasitteli saapuneet hakemukset.
Hakemuksista poistettiin nimi sekd muut henkil6on liittyvat tiedot, se onko henkil6 Vantaan
palveluksessa, tyonantajien seka oppilaitosten nimet seka henkilon esittelytekstista hakijan
tuottamasta tiedosta muu, paitsi tehtavan kannalta oleelliset osaamiseen ja koulutukseen liittyva
informaatio. Anonyymit hakemukset toimitettiin rekrytoivalle esimiehelle, joka teki niiden perustella
valinnan haastatteluun kutsuttavista henkildista. Henkil6stdasiantuntija varasi haastattelut ja vastasi
hakijaviestinndsta haastattelukutsujen yhteydessa.

Yhdenvertaisuus:

Hakijat eivat hakiessaan tienneet sita, ettd heidan hakemuksensa kasitellaan esikarsintavaiheessa
nimettémina. Haastatteluun valittujen tydnhakijoiden nakokulmasta nimeton rekrytointikokeilu
nayttaytyi konkreettisesti (tavalliseen rekrytointiprosessiin verrattuna) vasta haastatteluvaiheessa.
Haastatteluihin kutsuttiin jonkin verran enemman henkil6ita, kuin vastaavissa "tavallisissa hauissa”.
Haastatteluun osallistuneiden joukko oli taustaltaan jonkin verran tavallista heterogeenisempi (ikd ja
osaamistausta). Haastatteluun kutsutuista yksi oli mies, muut naisia. Maahanmuuttajataustaisia
hakijoita oli yksi kummassakin haussa, joista toinen hakija kutsuttiin haastatteluun.
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Esimiesten kokemukset

Nimettomia hakemuksia lukiessa esimiesten mielesta korostuu se, ettd henkil6lla taytyy olla hyva
(kirjallinen) hakemus, jotta tulee nimettéman hakemuksen perusteella valituksi haastatteluun. Toisen
esimiehen mukaan nimettémassa hakuprosessissa hakemuksia lukiessa jonkin verran painottuu se,
ettd hakemuksen perusteella hakijasta "pitdd vdlittya positiivinen kuva”, jotta hanet kutsutaan
haastatteluun - "positiivinen kuva” nimenomaan osaamisen nakdkulmasta.

Puhtaasti henkilén osaamiseen ja koulutustaustaan seka hakijan esittelyssa timan tyotehtavaan
liittyvan informaation perusteella hakemuksia lukiessa jonkin verran yleensa kiinnostaa hakijan ika tai
muut taustatekijat - joista ei saanut kasitysta karsittujen hakemusten perusteella. Ennen haastattelua
esimiehilla ei ollut ennakkoasetelmaa haastateltavien suhteen. Tavalliseen prosessiin verrattuna
rekrytoijalla saattaa olla jo piirtynyt jonkinlainen kasitys tai ajatus siitd, miten prosessi voisi edeta,
ketka hakijoista nousevat ennakkoon esiin mielenkiintoisimpina hakijajoukosta.

Rekrytointiasiantuntijoiden pohdintaa:

Hauissa valituiksi tulleet hakijat olisivat oletettavasti tulleet valituiksi my6s, mikali haku ei olisi
nimeton, silld heidan osaamisensa seka tyo -ja koulutustaustansa vastasivat haettavaa
rekrytointiprofiilia.

Nimettdman hakuprosessin toteuttaminen nykyisella jarjestelmalla vaatii merkittavaa manuaalista
tyota, joten ajankaytollisesti nimeton rekrytointi ei ole laajempaan kdytt6onottoon suositeltava
toimintamalli.

Uusi tuleva rekrytointijarjestelma voisi poistaa kasity6ta. Kuitenkin yhdenvertaisuuden tavoitteen
toteutumisessa tehokkaampia ovat muut keinot. Yhdenvertaisuus hakijoiden vertailtaessa on
Vantaalla hyvin pitkalld, mutta tama nakokulma kannattaa edelleen huomioida esimiesten osaamisen
kehittamisen ja prosessien kehittamiseen yhteydessa.

Huomiota kannattaa kiinnittaa jatkossa hakuilmoituksiin, jotta ne ohjaisivat hakijaa kertomaan tyon
kannalta oleellisia asioita ja toisivat mahdollisimman paljon tietoja hakijoiden tasapuoliseen
vertailuun ty6hon liittyvien asioiden suhteen.

Edelld mainitut kehittdmistoimenpiteet aiotaan toteuttaa seka rekrytointihaastatteluihin tarjotaan
esimiehille entistd enemman henkilostoihmisten tukea.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 11

Kaupunginjohtajan esitys:

Paatetadan merkita tiedoksi nimettomasta rekrytoinnista tehty kokeilu.

Kasittely:

Merkittiin, ettd kaupunginjohtaja taydensi paatosesitystaan seuraavasti:

"Kaupunginhallitus katsoo kuitenkin, ettd nimettdman rekrytoinnin kokeilua tulisi viela jatkaa
arvioimalla sen mahdollisia kdyttokohteita tarkemmin. Kaupunginhallitukselle tuodaan ehdotus,
miten yhdenvertaista rekrytointia vahvistetaan ja nimetonta rekrytointia jatketaan.”

Paatos:

Hyvaksyttiin tdydennetty esitys.

Taytantéonpano: kaupunginkanslia

Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
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Lisatiedot:
henkil6stéjohtaja Kirsi-Marja Lievonen, puh. 040 570 5593, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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12§ Vantaalla 20.-21.7.2018 jarjestetyn Tikkurila Festivaalin sidosryhmatilaisuus
VD/6624/07.02.02.00/2018
RV/JR/HY-L

Tikkurila Festivaali on Vantaan kaupungin toinen merkittava sidosryhmatilaisuus loppiaisvastaanoton
ohella. Tana vuonna festivaali vietti viisivuotisjuhlaa 20.-21.7.2018 ja teki uuden kavijaennatyksen 26 000
vieraallaan. Festivaali on nopeasti vakiinnuttanut paikkansa suurten suomalaisten musiikkifestivaalien
joukossa. Vantaa on Tikkurila Festivaalin tarked kumppani yhteistyosta allekirjoitetun sopimuksen
mukaisesti.

Kaupunki on aiempina vuosina kutsunut tapahtumaan laajasti eri sidosryhmien edustajia. Festivaalin
juhlavuonna Vantaa kutsui vieraakseen uusia sidosryhmia ja vaikuttajia, joita olivat muun muassa
Uudenmaan ja Helsingin kansanedustajat, valtioneuvoston jasenet, ministerididen kansliapaallikot,
kaupungin kanssa eniten yhteistyota tekevat ylijohtajat sekd monet uudet liike-elaman ja kulttuurin
edustajat. Vieraita ilmoittautui 225 eli ennatysmaara. Heille hankittiin vakiintuneen tavan mukaan
kaksipaivaiset VIP-liput, jotka sisalsivat ruokailun. 50 maksutonta paasylippua (ilman ruokailua) sisaltyi
Vantaan kaupungin ja Tikkurila Festivaalin valiseen sopimukseen. Kutsuvierastilaisuuden jarjestamista oli
valmisteltu kaupungin edustusfoorumissa.

Hallintosaannon 9 luvun 1 §:n 23. kohdan mukaan kaupunginhallitus paattaa merkittavien
edustustilaisuuksien jarjestamisesta.

Kutsuvierastilaisuuden kulut:
e 175 paasylippua, yksikkdhinta 195 euroa, yht. 31 022,73 euroa (alv 0%).
Lipun hinta muodostuu kahden paivan paasylipusta kutsuvierasalueelle (125 euroa) ja kahden
paivan ruokailusta (70 euroa)
e 50 ruokaranneketta (ostettiin sopimukseen kuuluviin maksuttomiin paasylippuihin),
yht. 3 070,18 euroa (alv 0%)
e Kulut yhteensa: 34 406,55 euroa (alv 0%).

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 12

Kaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan hyvaksya Tikkurila Festivaalin yhteydessa 20.-21.7.2018 jarjestetty sidosryhmatilaisuus ja
paatetdan maksaa sen kustannukset noin 35 000 euroa (alv 0%) kaupunginhallituksen menokohdalta
10 40 50000.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Taytantéonpano: kaupunginkanslia
Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus
Lisatiedot:

suhdetoimintasihteeri Jaana Ryynanen, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
hallintojohtaja Hanna Ormio, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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13§ Maksuvapautushakemus katualueen kayttomaksusta Tikkurila Festivaalin ajaksi 18.-
23.7.2018

VD/5787/00.02.01.00/2018
RV/AL/RK/NE/KR/HY-L

TF-Marketing Oy (Y-tunnus 2693346-6) hakee maksuvapautusta Kuntatekniikan keskuksen Tikkurila
Festivaalille asettamista maksuista, koskien katualueiden kaytt6a ajalla 18.-23.7.2018 ja luvan
kasittelymaksusta.

Vantaan kaupungin tekninen lautakunta (13.10.2015 § 8) on vahvistanut yleisten alueiden kaytosta
veloitettavat maksut ja taksat 1.1.2016 lahtien. TF-Marketing Oy:Ita perittavat katualueen kayttomaksut,
koskien Urheilutien sulkemista valilla Talkootie-Valkoisenlahteentie, Vesijohdontie ja Vehnitie ovat
yhteens3 12 473,64 € (alv 24 %). Kayttomaksu sisaltaa luvan kasittelymaksun 60,00 € (alv 0 %).

Vuoden 2018 Tikkurila Festivaalien jarjestelyitd varten on haettu lupaa yleisten alueiden
kayttoonottamiseksi sekd tapahtuman vaatimien tilapaisten liikennejarjestelyiden suorittamiseksi. Lupa
on myonnetty katuvalvontapaallikon viranhaltijapaatoksella § 239/2018.

Tikkurila Festivaali on yksi merkittavimmistd Vantaan kaupungin tapahtumayhteistydkumppaneista.
Tikkurila Festivaalin sopimuksen on allekirjoittanut sivistystoimen apulaiskaupunginjohtaja, koska
toiminta-alue ja sisaltd koskee kulttuuripalveluiden toimintaa seka liikuntapalveluita urheilupuiston
osalta. Tapahtuma tulee kuitenkin ndhda kaupunkitasoisena, koska mm. elinvoima- ja imagovaikutukset
kaupungille ovat merkittavia.

Tikkurila Festivaalia on jarjestetty Hiekkaharjun urheilupuistossa jo viitena kesana erinomaisessa
yhteistydssa kaupungin eri toimialojen kesken. Myos poliisin, eri lupaviranomaisten seka
pelastusviranomaisten palvelut ovat olleet tapahtumatuottajalle maksuttomia. Maksu katujen
sulkemisesta esitettiin ensimmaisen kerran vuonna 2017. Tall6in TF-Marketing Oy:lle my6nnettiin
kaupunginhallituksen paatoksella 23.10.2017 § 10 vapautus katualueen kdyttomaksuista.

Padkaupunkiseudun kolmen suuren kaupungin valilla kdydaan kilpailua suurten tapahtumien ja
festivaalien sijoittumisesta. Vantaan kaupunki tarjoaa avoimen, ystavallisen ja mutkattoman
kumppanuuden.

Hallintosaannon 16 luvun 11 §:n mukaan kaupunginhallituksella ja lautakunnalla alaisensa toiminnan
osalta on oikeus paattaa, ellei laista tai asetuksesta muuta johdu, osittaisen tai taydellisen vapautuksen
myontamisesta yksittdistapauksessa kaupungille tulevan:

1. julkisoikeudellisen maksun tai muun saatavan suorittamisesta,

2. yksityisoikeudellisen maksun, korvauksen tai muun saatavan suorittamisesta.

Esityslistatekstin liitteena ovat maksuvapautushakemus TF-Marketing Oy:Ita, Tikkurila Festivaalin ja
kaupungin valinen yhteistydsopimus 2018 ja veloituslaskelma katualueen kdyttémaksuista.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 13

Kaupunginjohtajan esitys:
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Paatetadan myontaa TF-Marketing Oy:lle vapautus katualueen kdyttomaksuista Tikkurila Festivaalin aikana
(summa 12 473,64 €).

Tarkastetaan ja hyvaksytaan poytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.
Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Tarkastettiin ja hyvaksyttiin poytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.

Liitteet:

- maksuvapautushakemus TF-Marketing Oy

- veloituslaskelmat Tikkurila Festivaali 2018

- Vantaan kaupungin ja TF-Marketing Oy:n yhteistydsopimus 2.3.2018

Taytantoéonpano: Maankayton, rakentamisen ja ymparistdn toimiala, talous ja hallintopalvelut

Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus

Lisatiedot:
kulttuurijohtaja Annukka Larkio, puh. 050 318 1686, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi



VANTAAN KAUPUNKI - Kirjaamo
Saapunut: 1.8.2018
Dn:o VD/5787/00.02.01.00/2018

Lahettaja: <heidi@tikkurilafestivaali.fi>

Lahetetty: 1. elokuuta 2018 15:27

Vastaanottaja: YHT Kirjaamo

Aihe: Tikkurila Festivaali | Hakemus maksuvapautuksesta katu-alueiden kaytosta
Hei,

Haemme vapautusta katu-alueiden kaytost4, liittyen tapahtumaamme.
Tamaé koskaa Urheilutieta, joka suljettiin valilla 18. - 23.8.2018.
Lasku, joka aiheesta aiheutuisi, on suuruudeltaan 12 473, 64 €

Kuittaatteko viela, etta olette vastaanottaneet taman viestin?

Aurinkoisin terveisin,

Vastaava tuottaja
heidi@tikkurilafestivaali.fi
+ 358 40 531 2579

www . tikkurilafestivaali.fi

Fredrikinkatu 61, 6.krs
00100 Helsinki

[Sivu #]
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YLEISILLA ALUEILLA TEHTAVA TYO

Aloituspdiva 18.7.2018
Laskutus Taksataulukko 1.1.2016 mukaisesti Paattymispaiva 23.7.2018
Tikkurila Festivaali 2018 Alueenkayttomaksujen laskelmat: Urheilutie
TOIMITETAAN TIEDOKSI - EI PERITA JOS MAKSUVAPAUTUS MYONNETAAN
TILAPAISET TYOT
ALUEENKAYTTOMAKSUT
Tyon kesto 6 paivaa
Haitan koko 5276 m? 15 352 kpl
ei=0 kylla=1
Luokka Katu: | Puisto: Al 4,00 euroa/ paiva 1 8 448,00 euroa
Katu: Il Puisto: A2, A3, B 2,00 euroa/ paiva 0 0,00 euroa
Katu: lll Puisto: C, D, E 1,00 euroa/ paiva 0 0,00 euroa
KASITTELYMAKSU (ei alv.) 60,00 euroa 1 60,00 euroa
TARKASTUSMAKSU (ei alv.) 180,00 euroa 0 0,00 euroa
LUPAMAKSU (alv 0%) 8 448,00 euroa
ALV 24%, jos toiminta kestaa alle 6kk (<180 paivaa) 1 Luvan vero-osuus (ALV 24%) 2 027,52 euroa
0 Tuplamaksu ilmoituksen laiminlyénnista (sis. ALV 24%) 0,00 euroa
0 Laiminlyéntimaksu 0,00 euroa
1 Kasittely- ja tarkastusmaksu 60,00 euroa
LUPAMAKSU YHTEENSA (veroineen) 10 535,52 euroa
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YLEISILLA ALUEILLA TEHTAVA TYO

Aloituspdiva 18.7.2018
Laskutus Taksataulukko 1.1.2016 mukaisesti Paattymispaiva 23.7.2018
Tikkurila Festivaali 2018 Alueenkayttémaksujen laskelmat: Vesijohdontie
TOIMITETAAN TIEDOKSI - EI PERITA JOS MAKSUVAPAUTUS MYONNETAAN
TILAPAISET TYOT
ALUEENKAYTTOMAKSUT
Tyon kesto 6 paivaa
Haitan koko 2520 m’ 15 168 kpl
ei=0 kylla=1
Luokka Katu: | Puisto: Al 4,00 euroa/ paiva 0 0,00 euroa
Katu: Il Puisto: A2, A3, B 2,00 euroa/ paiva 0 0,00 euroa
Katu: lll Puisto: C, D, E 1,00 euroa/ paiva 1 1 008,00 euroa
KASITTELYMAKSU (ei alv.) 60,00 euroa 0 0,00 euroa
TARKASTUSMAKSU (ei alv.) 180,00 euroa 0 0,00 euroa
LUPAMAKSU (alv 0%) 1 008,00 euroa
ALV 24%, jos toiminta kestaa alle 6kk (<180 paivaa) 1 Luvan vero-osuus (ALV 24%) 241,92 euroa
0 Tuplamaksu ilmoituksen laiminlyénnista (sis. ALV 24%) 0,00 euroa
0 Laiminlyéntimaksu 0,00 euroa
1 Kasittely- ja tarkastusmaksu 0,00 euroa
LUPAMAKSU YHTEENSA (veroineen) 1249,92 euroa
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YLEISILLA ALUEILLA TEHTAVA TYO

Aloituspaiva 19.7.2018
Laskutus Taksataulukko 1.1.2016 mukaisesti Paattymispaiva 23.7.2018
Tikkurila Festivaali 2018 Alueenkayttomaksujen laskelmat: Vehnatie
TOIMITETAAN TIEDOKSI - EI PERITA JOS MAKSUVAPAUTUS MYONNETAAN
TILAPAISET TYOT
ALUEENKAYTTOMAKSUT
Tyon kesto 5 paivaa
Haitan koko 1663 m? 15 111 kpl
ei=0 kylla=1
Luokka Katu: | Puisto: A1 4,00 euroa/ paiva 0 0,00 euroa
Katu: Il Puisto: A2, A3, B 2,00 euroa/ paiva 0 0,00 euroa
Katu: Il Puisto: C, D, E 1,00 euroa/ paiva 1 555,00 euroa
KASITTELYMAKSU (ei alv.) 60,00 euroa 0 0,00 euroa
TARKASTUSMAKSU (ei alv.) 180,00 euroa 0 0,00 euroa
LUPAMAKSU (alv 0%) 555,00 euroa
ALV 24%, jos toiminta kestaa alle 6kk (<180 paivaa) 1 Luvan vero-osuus (ALV 24%) 133,20 euroa
0 Tuplamaksu ilmoituksen laiminlyénnista (sis. ALV 24%) 0,00 euroa
0 Laiminlyontimaksu 0,00 euroa
1 Kasittely- ja tarkastusmaksu 0,00 euroa
LUPAMAKSU YHTEENSA (veroineen) 688,20 euroa
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YHTEISTYOSOPIMUS

1. Sopijapuolet ja yhteyshenkil6t

Vantaan kaupunki TF-Marketing Oy
Y-tunnus 124610- 9 Y-tunnus on 2693346- 6
Asematie 6 Henry Fordin Katu 6 A
01300 Vantaa 00150 Helsinki

Télla yhteistyosopimuksella médéritellaén tarkemmin Vantaan Hiekkaharjun urheilupuistossa jér-
jestettévin Tikkurila Festivaalin liittyvisté rooleista ja vastuista toimijoiden vililli. Sopimuksen
allekirjoittaja Vantaan kaupungin puolesta on apulaiskaupunginjohtaja Elina Lehto-Héggroth ja
TF-Marketing puolesta Jan Grehn sekd Tim Livson. Sopimuksen yhteyshenkil6ind toimii kult-
tuurijohtaja Annukka Larkio tai hinen mé&rdaménsa henkild sekd Jan Grehn ja Tim Livson. Yh-
teyshenkil6iden tehtévind on seurata ja valvoa sopimuksen toteutumista seki tiedottaa siitd oman
organisaationsa siséllé ja toiselle sopijapuolelle. Yhteyshenkilon vaihtumisesta on viipymétti il-
moitettava toisen sopijapuolen yhteyshenkilolle.

2. Sopimuksen tarkoitus

T&lla yhteistyosopimuksella (jdljempénd “Sopimus”) Vantaan kaupunki (jdljempédnid “Kau-
punki”) ja TF-Marketing Oy (jéljempédnd ”Tapahtumajérjestdji™) sopivat yhteistyostd Tapahtu-
majérjestdjén Hiekkaharjun urheilupuistossa vuosittain toteuttaman, 2-3 vuorokauden mittaisen
Tikkurila Festivaalin (jdljempéné “Tapahtuma”) jérjestdmisessé.

3. Kaupungin rooli

Kaupungin toimivaltaiset viranhaltijat tekevit Sopimuksesta riippumattomat p#tskset tilojen
luovuttamisesta, tilojen kéytolle asetettavista ehdoista seké maksuvapautuksista Tapahtuman jér-
jestdmistd varten.

Kaupunki sitoutuu osallistumaan Tapahtuman jérjestimiseen seuraavasti:

- Kaupunki on aloitteellinen, neuvoo ja osallistuu tapahtuman lupaprosesseissa ja
muissa tapahtuman jérjestimiseen liittyvéssi virkamiesyhteistyossi.

- Luovuttaa tapahtumaa varten Hiekkaharjun urheilukentén siten, ettd tapahtumajér-
jestdjd voi aloittaa festivaalialueen rakentamisen riittdvén ajoissa kunakin vuonna
erikseen sovittuna ajankohtana. Alue tulee luovuttaa kaupungille tapahtuman jél-
keen siivottuna ja samanlaisessa kunnossa, kun se oli vastaanottaessa. Siivotun alu-
een luovuttamisen tarkemmasta ajankohdasta sovitaan sopijapuolten vililld vuosit-
tain erikseen.

- Tukee osaltaan tapahtuman nikyvyytté ja brindid kdyt6ssiddn olevia medioita hyo-
dyntden ( Asukaslehti, Vantaakanava, internet-sivusto)

- Vantaan kaupunki saa halutessaan promootiopisteen festivaalialueelle.

4. Tapahtumajirjestijin rooli
- Tapahtumajérjestédjd vastaa kaikista tapahtuman tekniseen toteuttamiseen, tapah-

tuma-alueen rakentamiseen ja purkamiseen, seké tapahtuman siséllslliseen toteut-
tamiseen liittyvistd toimista ja kustannuksista.

12)
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- Alue tulee luovuttaa kaupungille tapahtuman jédlkeen siivottuna ja samanlaisessa
kunnossa, kun se oli vastaanotettaessa, ml. tapahtumatuottajan kdytdssi olleet
sisétilat

- Tapahtumajérjestdjd tukee osaltaan kaupunkindkyvyyttd kédytossddn olevia medi-
oita hyédyntden ja kéyttdd kaupungin brindid tuo verkkosivuillaan ja kaikessa
markkinointimateriaaleissaan ja — kanavissaan esille Vantaan kaupungin yhteni
péadyhteistydtahona (erillisen Markkinointisopimuksen sisdllon mukaisella tavalla.)

- Tapahtumajéirjestdjd luovuttaa maksutta kaupungille 50 kpl kaksipdiviistd Silver
VIP —lippua. VIP-tarjoiluista maksetaan erikseen sovitun mukaisesti.

- Tapahtumajirjestdjad tarjoaa kaupungin tyontekijoille lippualennuksia erillisend
kampanja-aikana. Tapahtumajérjestdjd ja Kaupunki méérittelevit alennuslippujen
médrén, lippujen ale-hinnat sekd myyntiajan.

5. Kaupungin niikyvyys
Kaupunki saa nikyvyyttd Tapahtumassa siten kuin liitteessé 1 médritelldén.

6. Sopimuksen siirtiiminen ja muuttaminen

Sopijapuolilla ei ole oikeutta siirtdd Sopimusta osaksikaan kolmannelle ilman toisen Sopijapuo-
len etukiteen antamaa kirjallista suostumusta.

Sopijapuolet voivat muuttaa Sopimusta vain kirjallisesti, muut muutokset ovat mitéttomis. Muu-
tokset tulevat voimaan, kun molemmat Sopijapuolet ovat ne asianmukaisesti hyvéksyneet ja al-
lekirjoittaneet Sopijapuolten toimivaltaisten edustajien toimesta.

7. Sopimuksen voimassaolo ja irtisanominen

Sopimus tulee voimaan allekirjoitushetkelld ja on mésrdaikaisena voimassa kolme (3) vuotta.

Molemminpuolinen irtisanomisaika on kaksi (2) kuukautta ja irtisanomispéivé kunkin kalenteri-
kuukauden viimeinen péivé.

8. Sopimuksen purkaminen

Sopijapuoli voi purkaa sopimuksen padttyméin vélittémasti toisen Sopijapuolen olennaisen so-
pimusrikkomuksen perusteella. Olennaisena sopimusrikkomuksena pidetddn esimerkiksi toisen
Sopijapuolen julkisen kuvan vaurioitumista seké sellaista toisen Sopijapuolen laiminlyontié tai
muuta kdyttiytymistd, jonka johdosta Sopijapuolelta ei voida kohtuuden mukaan vaatia sopimus-
suhteen jatkamista.

9. Vahingonkorvaus

Kummallakin sopijapuolella on oikeus vahingonkorvausta toisen sopijapuolen sopimusrikko-
muksesta aiheutuneesta vilittoméstd vahingosta.

10. Sopimuserimielisyydet
Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia ja Sopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensi-
vaiheessa Sopijapuolten vilisisséd neuvotteluissa. Mikéli ratkaisuun ei paésté, erimielisyydet rat-

kaistaan Vantaan kérdjdoikeudessa ensiasteen tuomioistuimena.

2(2)
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11. Allekirjoitukset

Sopimus on laadittu kahtena (2) samansiséltoisend kappaleena, yksi (1) kummallekin Sopijapuo-
lelle.

Vantaalla KL =3 2018

W (ks Bt quv Vi oo

Alina Lehto-Haggrot J an Tim Livson '
Vantaan kaupunki rketlng TF-Marketing

Liitteet

1. Kaupungin nékyvyys markkinoinnissa

3(2)
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Liite 1

Vantaan kaupunkimarkkinointi

Tikkurilafestivaalin, TF-marketing Oy.n rooli:

Vantaan kaupunki toimii TF Marketing Oy:n yhteistydkumppanina téssa yhteistydsopimuksessa
maaritellyssa muodossa.

Vantaan kaupungille ei saa syntya minkaanlaista taloudellista riskia mahdollisista tappioista.

Vantaan kaupunki ndkyy TF Marketing Oy:n jarjestaman Suomi-popmusiikin festi-
vaalilla ja siihen liittyvassa kaikessa markkinoinnissa ja mainonnassa seuraavin
tavoin:

- Vantaan kaupunki on esilla selkeasti tapahtuman kaikissa markkinointimateriaaleissa,
kuten julisteissa, flyereissa, festivaalilehdessa, verkkosivuilla ja lehtimainonnassa ta-
pahtumien jarjestdmispaikkana.

- Tikkurila Festivaali ja TF Marketing Oy tuo verkkosivuillaan ja kaikissa markkinointima-
teriaaleissaan ja -kanavissaan esille Vantaan kaupungin yhtena tapahtuman paayhteis-
ty6tahona Vantaan kaupungin antamien ohjeiden ja graafisen iimeen mukaisesti.

- Vantaan kaupunki saa halutessaan promootiopisteen festivaalialueelle ja sen toimin-
taan liittyen 4 kpl sisadanpaasyyn oikeuttavia lippuja ilman erillistd maksua.

- Vantaan kaupunki nakyy selkeasti padyhteistyokumppanina tapahtuma-alueella tapah-
tuman aikana: beach flagit sijoitetaan festivaalialueen sisdantuloon, banderollit, sei-
nakkeet, kolmioelementit sijoitellaan alueelle kaupungin markkinoinnin ja festivaalin
designtiimin yhteisen suunnitelman mukaisesti.

- Vantaan kaupungilla on oikeus tuottaa mainosvideo festivaalialueen scréeneille.
- Vantaa-kanavalla on oikeus kuvata festivaalilla ja kéyttdd materiaalia kanavallaan.

- Tikkurila Festivaalin omissa promootiotilaisuuksissa on esilla Vantaan kaupungin esitte-
lymateriaalia.

- Vantaan kaupunki voi halutessaan jarjestaa oman VIP-tilaisuuden festivaalialueella.

- Tapahtumajarjestaja tarjoaa kaupungin tyontekijoille lippualennuksia. Tapahtumajar-
jestaja ja Vantaan kaupunki maarittelevat alennuslippujen kiintion, lippujen hinnat se-
k& myyntiajan erikseen.

- Vantaan kaupungilla on oikeus kayttéda Tikkurila Festivaalin graafista ilmetta omassa
markkinoinnissaan, messuilla ja lehti-ilmoituksissa ym. silloin, kun viesti liittyy selkeasti
téssa yhteistydsopimuksessa sovittuun yhteistydhon.
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14§ Oirekysely péivikodeissa, peruskouluissa ja ammattioppilaitoksissa osana Turun
yliopiston Satakunta-hanketta

VD/6641/02.08.00.00/2018
ML/JM/NJ

Talousarviokasittelyn yhteydessa kaupunginhallitus on antanut sisdilma-asioiden neuvottelukunnalle
valtuudet ehdottaa, miten kdytettaisiin sisdilma-asioihin budjetoitu 500 000 € kayttotalouden
lisamaararaha.

Sisadilma-asioiden neuvottelukunta on kokouksessaan 6.2.2018 paattanyt esittaa kaupunginhallitukselle
kattavan oirekyselyn teettamista kaikissa Vantaan kouluissa, ammatillisissa oppilaitoksissa ja
varhaiskasvatuksen yksikoissa. Lukioissa toteutetaan jo oirekyselyitd osana muuta hanketta.
Neuvottelukunta katsoo, ettd oirekyselyilld voidaan selvittda totuudenmukainen tilanne kaupungin
kiinteistoissa oireilevista henkildista. Oirekyselyiden toivotaan kattavan seka henkilokunnan etta
oppilaat. Kyselylomakkeiden tulee olla validoituja sekd huomioida olennaiset sisdilmasta aiheutuvat
oireet, esimerkiksi toistuvat infektiot. Kyselyt on toteutettava niin, etta raportista saadaan koulukohtaista
tietoa ja tuloksia voidaan hyodyntaa rakennusten tutkimisessa.

Kaupunginhallitus on 26.3.2018 § 11 paattanyt, etta kaikissa Vantaan kouluissa, ammatillisissa
oppilaitoksissa ja varhaiskasvatuksen yksikdissa toteutetaan oirekyselyt henkil6kunnalle, oppilaille ja
lapsille syksylla 2018. Kaupunginhallituksen paatéksen mukaan valmistelusta ja toteutuksesta vastaavat
kyseiset toimialat. Oirekyselyjen teettdmisesta koulujen oppilaille ja pdividkodeissa lapsille vastaavat
sivistystoimi seka sosiaali- ja terveystoimi yhdessa. Oirekyselyn toteuttaminen kuuluu tyéterveyshuollolle
tilaajan ollessa kyseessa olevien tyontekijoiden toimiala tai henkilostokeskus.

Sisdilma-asioiden neuvottelukunta suosittaa tutkimushankkeen aloittamista ja oirekyselyjen
toteuttamista osana Satakunta-hanketta Turun yliopiston ja professori Tuula Putuksen toimesta.
Oirekyselyt toteutetaan hankkeessa vuoden 2018 loppuun mennessa ja tulokset saadaan alkuvuoden
2019 aikana. Tutkijaosapuoli vastaa kyselyjen kdytannon toteuttamisesta kokonaisuudessaan.
Oirekyselyn tulee kattaa kaupunginhallituksen paatéksen (KH 26.3.2018 §11) mukaiset kriteerit.

Laki julkisista hankinnoista ja kdyttdoikeussopimuksista (1397/2016) (myéhemmin hankintalaki) 9 § 1
mom. 13 kohdan mukaan kyseista lakia ei sovelleta liitteessa A tarkoitettuja tutkimus- ja
kehittamispalveluja koskeviin hankintoihin, paitsi jos niistd saatava hyoty koituu yksinomaan
hankintayksikolle sen toiminnassa kdytettavaksi ja hankintayksikké korvaa suoritetun palvelun kokonaan.
Soveltamisalan ulkopuolelle on kdytanndssa poissuljettu esim. julkisten tiedeyhteisdjen ja yksityisten
tahojen yhteisesti rahoittamat tutkimusohjelmat. Merkityksellista on tutkimuksen avoimuus ja yleinen
hyodynnettavyys.

Oirekyselyn toteuttaminen osana Turun yliopiston Satakunta-hanketta tayttda hankintalain 9 § 1 mom.
13 kohdan edellytykset. Oirekyselyssa saadut vastaukset ja niiden analyysi ovat yleisesti
hyédynnettavissa tutkimuksessa huomioiden Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2016/679
luonnollisten henkildiden suojelusta henkilotietojen kasittelyssa sekd nadiden tietojen vapaasta
liikkuvuudesta (ns. tietosuoja-asetus) vaatimusten mukaisesti ja anonymisoituna.
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Tutkimus on osa SATAKUNTA-hanketta, jonka Turun yliopisto toteuttaa valtioneuvoston kanslian Terveet
tilat 2028 -toimenpideohjelman yhteydessa. Terveet tilat 2028-ohjelma ei sisalla tutkimusta, vaan
yliopistot ja muut tahot toteuttavat tutkimushankkeet.

Vantaan kiinteistoihin kohdistuvan oirekyselytutkimuksen tavoitteena on tuottaa tietoa sivistystoimelle,
terveystoimelle seka kiinteistotoimelle sisdilmaongelmien laajuudesta, terveyshaittojen vaikeusasteesta,
kustannuksista seka jo tehtyjen korjaustoimien hyddyista. Lisaksi tutkimustuloksia on mahdollista
hyodyntaa arvioitaessa hankkeiden kiireellisyysjarjestysta, toimenpiteiden laajuutta ja aikataulua.
Tarvittavista jatkotoimenpiteista paattavat toimivaltaiset lautakunnat sisdilma-asiain neuvottelukuntaa
kuultuaan.

Turun yliopisto on toteuttanut vastaavia kokonaisvaltaisia oiretutkimuksia myos muissa kaupungeissa ja
Satakunta-hankkeen aikana vastaavia tutkimuksia tullaan tekem&an suomalaisissa kaupungeissa ja
kunnissa.

Oirekyselyja toteutettaessa kerattavia tietoja kasitellaan uuden EU:n tietosuoja-asetuksen ohjeiden,
Turun yliopiston sisdisten ohjeiden ja tutkimuseettisten ohjeiden mukaisesti.

Sopimus on arvoltaan 250 000 ja koskee useampaa toimialaa. Hallintosaannén mukaan
kaupunginhallitus on hallintosdanndn 9 luvun 1 §:n 9) kohdan mukaan toimivaltainen paattamaan koko
sopimuksista, jotka koskevat useampaa toimialaa.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 14

Konsernipalveluiden apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan

a) hyviksya sopimusluonnos oirekyselyn toteuttamisesta paiviakodeissa, peruskouluissa ja
ammattioppilaitoksissa osana Turun yliopiston Satakunta-hanketta

b) valtuuttaa valmistelevat viranhaltijat tekemaan sopimusluonnokseen tarvittaessa teknisluonteisia
muutoksia.

Kasittely:

Merkittiin, ettd kaupunginjohtaja poistui yhteis6jaaviyden vuoksi kokoushuoneesta tdman asian
kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:

- Tutkimussopimus

- Liite 1. Tutkimussuunnitelma

- Liite 2. Turun yliopiston maksullisen palvelututkimuksen yleiset sopimusehdot (3.6.2015)

Taytantéonpano: maankayton-, rakentamisen- ja ympariston toimiala, sosiaali- ja
terveydenhuollon toimiala, sivistystoimi

Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus
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Lisatiedot:

tilakeskusjohtaja Pekka Wallenius, puh. 040 749 2592, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
yliladkéri Pirjo Pennanen, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi

talous- ja hallintojohtaja Eila Tanninen, puh. 040 589 2731, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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TUTKIMUSSOPIMUS

1. Sopijapuolet
Turun yliopisto, jaliempana “Yliopisto” (y-tunnus 0245896-3),
Kliininen laitos, Yliopistonmaki, 20014 TURKU
ja
Vantaan kaupunki, jaliempana *Tilaaja”, (y-tunnus - ),
Osoite
tai yndessa ”Sopijapuolet”.

2. Tutkimuksen nimi
Sopijapuolet ovat sopineet seuraavan tutkimuksen suorittamisesta:

Oirekyselytutkimus "SATAKUNTA-hankkeen yhteydessa” erillisen liitteen
ukaisesti.

3. Sopimuksen voimassaoloaika
x.8.2018 — 31.3.2019

4. Sopimuksen kohde

Sopimuksen kohteena on liitteessa 1 ” Tutkimussuunnitelma” yksilGity
tutkimus- ja kehittdmishanke, jonka Yliopisto sitoutuu suorittamaan Tilaajan
maksamaa korvausta vastaan tdman sopimuksen mukaisesti.

5. Tutkimuksen raportointi

Tutkimusraportit toimitetaan kolmessa erassa; koulut, paivakodit ja
henkildkunta erikseen. Raportit oirekyselysta toimitetaan tilaajalle
viimeistaan 31.3.2019.

6. Tutkimushankkeen hinta

Tutkimuksen hinta on 250 000 € (kaksisataaviisikymmenta
tuhatta).

Maksatusaikataulun mukaan tilaaja maksaa hinnasta
¢ 10 % sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen, jonka jalkeen
valmistelevat tyot aloitetaan valittdbmasti. Varsinainen kysely
toteutetaan syyslukukaudella, kun koulun/paivakodin alkamisesta
on kulunut 3 kuukautta
e 40 % 30.11.2018, kun kaikki kyselylinkit on lahetetty

Turun yliopisto ¢ University of Turku
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e 30 % 31.1.2018, kun kolmannes raporteista on luovutettu
e loput 20 %, kun loput raportit on luovutettu

Hanke paattyy siina vaiheessa, kun kaikki raportit on luovutettu,
viimeistaan 31.3.2019

7. Sopimusehdot

Tutkimuksessa noudatetaan Turun yliopiston maksullisen palvelu-
tutkimuksen yleisia sopimusehtoja, jotka on liitetty sopimukseen (liite 2).

8. Lisaehdot

Molemmilla osapuolilla on puolen vuoden (6 kk) irtisanomisaika tahan
puitesopimukseen. Hankkeen mahdollisen keskeytymisen yhteydessa
terveysdata jaa yliopistolle ja keskeytymiseen mennessa tehdysta
tutkimuksesta kirjoitetaan tilaajalle loppuraportti. Hankkeesta kirjoitetut
tutkimusraportit ovat julkisia. Vain potilassalaisuuden, tuotesalaisuuden tai
patenttioikeuden piiriin liittyvat osat voidaan julistaa salaisiksi.

Tiedottamisesta ja julkaisutoiminnasta sovitaan erikseen em. periaatteiden
mukaisesti.

9. Yhteyshenkilot
Sopimusta koskevat ilmoitukset osoitetaan seuraaville yhteyshenkilille:
Yliopisto:
Tuula Putus, tyéterveyshuollon ja ymparistdladketieteen professori
Joukahaisenkatu 3-5 B VI krs, 20520 TURKU
Puhelinnumero 0400-671517
Sahkdépostiosoite tuula.putus@utu.fi
Tilaaja:
Vastuullinen johtaja X
Osoite
Puhelinnumero Faksinumero

Sahkopostiosoite

10. Sopimuksen liitteet
Liite 1. Tutkimussuunnitelma

Liite 2. Turun yliopiston maksullisen palvelututkimuksen yleiset
sopimusehdot (3.6.2015)

11. Allekirjoitukset

Tama sopimus liitteineen korvaa sopijapuolten kohdassa 4. mainittua
tutkimusta koskevat aiemmat neuvottelut ja sitoumukset.
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Tata sopimusta on tehty kaksi (2) saman sisaltdista kappaletta — yksi
kummallekin osapuolelle.

Allekirjoittajat vakuuttavat kukin osaltaan, ettd he ovat tassa edustamansa
organisaation nimenkirjoittamiseen oikeutettuja.

Sopijapuolen toimivaltaisen edustajan/edustajien allekirjoitukset:

Paivays: Paivays:
Turun yliopisto X
Erika Isolauri, kliinisen laitoksen johtaja N.N.

Tuula Putus, professori
hankkeen vastuullinen johtaja N.N.
Ty6terveyshuollon oppiaine
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Tutkimussuunnitelma

Vantaan kaupunki (Tilaaja) on tilannut Turun yliopistolta (Tyon toteuttaja) oirekyselyt kaikkiin kaupungin
paivakoteihin, peruskouluihin ja ammatillisiin oppilaitoksiin henkilokunnalle ja lapsille/oppilaille.

Kohteita on yhteensa paivakoteja 144 rakennusta, 14 ryhmaperhepaivakotia, 48 koulua, joista nelja
ruotsinkielisia, ammattioppilaitoksia yhteensa 4 eri rakennuksessa. Aineistossa on noin 10 000 paivakotilasta
ja noin 1750 paivakotien henkilokuntaan kuuluvaa. Kouluissa on n. 23 000 oppilasta ja henkilokuntaa noin
2300. Ammattioppilaitoksessa on noin 2444 oppilasta ja 300 henkil6kuntaan kuuluvaa vastaajaa. Lisaksi
henkilokuntaan kuuluvat sosiaali- ja terveystoimen 50 terveydenhoitajaa ja 35 kuraattoria seka Vantti Oy:n
henkilostoa.

Oirekyselyt tehdaan sahkoisesti henkilokunnalle suoraan ja paivakoti-ikaisille lapsille ja ala-asteille
vanhemmille osoitettuna. Kyselyt tehdaian suomeksi ja ruotsiksi. Muilla kielilla tai paperilomakkeilla
tehdyista kyselyista peritdan eri maksu. Lomake on saatavissa myds englanniksi. Paperilomakkeiden
mahdolliset kustannukset aiheutuvat monistus-, postitus- ja tallennuskuluista.

Oirekysely sisaltaa seuraavat osat:

- demografiset tiedot (ik3, sukupuoli, ammatti, lapsen luokka-aste koulussa)

- koettu ilman laatu

- oireet

- hengitystieinfektio ja niiden hoito

- ladkarin toteamat sairaudet

- perustiedot kotiymparistosta, sisdilmaongelma, kotieldimet, muu elidinpdlylle altistuminen, muiden
tupakansavulle altistuminen

- aikuisten oma tupakointi ja aiempi tupakointi

Tietosuoja

Turun yliopisto noudattaa sisdista EU:n tietosuoja-asetuksen noudattamisesta annettua ohjetta. Kysely
tehdaan suojatun linkin avulla. Nimitietoja ei kysyta. Kyselyyn sisaltyy infokirje vanhemmille ja aikuisille
vastaajille. Lahettamalla vastauksen vastaaja hyvaksyy tietojen luovuttamisen luottamuksellisina
tutkimustarkoitukseen. Ylaaste- ja ammattikoulurakennusten opiskelijat vastaavat kyselyyn itsenaisesti.
Ylakoulujen ja ammattioppilaitoksen oppilaiden vanhemmille tiedotetaan kyselyn toteuttamisesta ja
huoltajalla on mahdollisuus kieltda oman alaikdisen lapsensa osallistuminen tutkimukseen. Taysi-ikaiset
opiskelijat paattavat osallistumisestaan itse.

Hankkeen paatyttya tutkimusaineisto jaa Turun yliopiston omistukseen. Tutkimusaineistoa voidaan kayttaa
opinnaytetoissa. Kansainvalisessa ja kansallisessa julkaisutoiminnassa Vantaan kaupungin vastuuhenkilot
voivat halutessaan olla mukana, mutta tall6in ei voida valttya paikkakunnan paljastumiselta.

Tilaaja eli Vantaan kaupunki vastaa hankkeen ulkopuolisesta tiedottamisesta, mutta Vantaan kaupungin
osallistuminen Satakunta-hankkeeseen tulee nakya yliopiston verkkosivuilla.

Taman liitteen lisdksi on kirjoitettu puitesopimus Turun yliopiston ja Vantaan kaupungin vélisesta
vhteisty6sta. Sovittu tilaus sisdltaa tassa vaiheessa ainoastaan oirekyselyjen toteuttamisen ja raportoinnin.
Mahdollisesta lisatyosta ja siita perittavista korvauksista voidaan sopia tyon suorittamisen aikana.
Tiedotustilaisuuksista laskutetaan erikseen, jos sellaisia halutaan jarjestaa.
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1. SOVELTAMISALA

Naité yleisia sopimusehtoja sovelletaan tilaajan ja Turun
yliopiston (jaljempana yliopisto) valisissd tutkimus-
sopimuksissa. Sopijaosapuolet voivat Kkirjallisesti sopia
naiden ehtojen yksittaisten maaraysten muuttamisesta tai
poissulkemisesta seka asettaa lisaehtoja.

2. SOPIMUS

Sopimusasiakirjoja ovat:

- tutkimussopimus

- yliopistossa sovellettavat yleiset sopimusehdot
- tutkimussuunnitelma liitteineen.

Mikali tutkimussopimuksen ja sen liitteiden valilla on ristirii-
taa, noudatetaan ensisijaisesti tutkimussopimusta, toiseksi
yleisia sopimusehtoja ja kolmanneksi tutkimussuunnitel-
maa.

Sopimukseen tehtdvistd muutoksista ja lisdyksistd on
sovittava Kkirjallisesti sopijaosapuolten kesken. Tutkimus-
suunnitelmassa sovitut kohdat sitovat sopijaosapuolia.

Tutkimussopimusta tai sen mukaisia oikeuksia tai velvoit-
teita ei voida siirtd& kolmannelle osapuolelle ilman toisen
sopijapuolen kirjallista suostumusta.

3. MAARITELMAT

Tulosaineisto tarkoittaa kaikkea sité tietoa ja niitd tulok-
sia, jotka sopijapuoli tai sen lukuun tydskenteleva kolmas
osapuoli on saanut aikaan projektissa seka patentteja,
keksintdja ja tietokoneohjelmia (mukaan lukien lahdekoo-
dit).

Tausta-aineisto tarkoittaa sopijaosapuolen sopimuksen
mukaisen tutkimuksen kayttdon luovuttamaa, tutkimuksen
ulkopuolella syntynytté ideoita, menetelmid, ratkaisumalle-
ja, laitteita, aineita, keksint6ja, tietokoneohjelmia yms.
riippumatta niiden ilmaisumuodosta tai siitad, ovatko ne
suojattuja tai suojattavissa immateriaalioikeudellisesti.

Tutkimuksellinen kayttooikeus tarkoittaa ei-yksinomaista
oikeutta kayttdd Tulosaineistoa sopijapuolen omassa
tutkimus- ja kehitystydssé sekd opetuksessa ja tieteelli-
sessd tutkimuksessa. Tutkimuksellinen kayttdoikeus ei
sisélla oikeutta Tulosaineiston taikka sen osan edelleen
luovuttamiseen kolmansille osapuolille tai muuta Tulosai-
neiston suoraa liiketoiminnallista hyddyntamista.

4. VELOITUSPERUSTEET JA LASKU-
TUS

Sopimuksessa sovittua tutkimussuunnitelmaa muutettaes-
sa tarkistetaan tutkimuksen kustannukset ja maksut vas-
taamaan lisdantynytta tydmaaraa.

MAKSULLISEN
PALVELUTUTKIMUKSEN 1(3)
YLEISET SOPIMUSEHDOT

3.6.2015

Maksu on suoritettava 14 paivan kuluessa laskun paivayk-
sesta. Viivastyskorko on korkolain (633/82) mukainen.
Mikali valilliset verot ja viranomaisten maaraamat muut
maksut muuttuvat sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen,
maksaa tilaaja ne. Tilaaja maksaa mahdollisen arvon-
lisaveron.

5. LUOTTAMUKSELLISUUS

Kaikki sellainen tieto, joka siséltaa liike- ja ammattisalai-
suuksia, teknisid salaisuuksia tai kaupallisia taikka rahoi-
tusta koskevia tietoja, ja jonka tiedon omistaja on luovutta-
nut toiselle sopijaosapuolelle luottamukselliseksi merkitty-
na, tai jonka vastaanottaja on ymmartanyt luottamukselli-
siksi, on luottamuksellista ("luottamuksellinen tieto”).

Sopijaosapuolet sitoutuvat olemaan ilmaisematta ilman
toisen sopijaosapuolen kirjallista suostumusta niille luovu-
tettuja toisen sopijaosapuolen luottamuksellisia tietoja tai
tutkimuksen yhteydessa muutoin tietoonsa saamia toisen
sopijaosapuolen luottamuksellisia tietoja kolmansille osa-
puolille ja olemaan kéayttdmatta luottamuksellisia tietoja
muuhun tarkoitukseen kuin taman sopimuksen mukaisten
oikeuksiensa ja velvoitteidensa tayttémiseen seké noudat-
tamaan tarpeellista huolellisuutta edella mainittujen tietojen
sailyttamiseksi luottamuksellisina.

Luottamuksellisuusvelvoite ei koske sellaisia tietoja,

(a) jotka ovat olleet yleisesti tiedossa ennen neuvottelu-
jen alkua tai tulevat myéhemmin tietoon muutoin kuin
vastaanottajan tai sen henkilokunnan huolimattomuuden
tai laiminlydnnin tai muun tdamén sopimuksen vastaisen
toiminnan vuoksi; tai

(b) joiden vastaanottaja voi osoittaa olleen sen hallussa
ennen tietojen saamista luovuttavalta sopijaosapuolelta;
tai

(c) jotka on saatu kolmansilta osapuolilta ja joiden ilmai-
semiseen vastaanottaja on voinut olettaa olleen kolman-
nella osapuolella oikeus; tai

(d) jotka vastaanottaja on itsenaisesti kehittanyt; tai

(e) jotka sopijaosapuolen on luovutettava lain, asetuk-
sen, ministerion tai tuomioistuimen antamien paatosten
tms. sdanndsten perusteella.

Sopijaosapuolilla on oikeus antaa luottamuksellisia tietoja
henkildkuntaansa kuuluvien kayttéon vain siind laajuudes-
sa, kuin se sopijaosapuolten kesken sovittujen tehtavien
suorittamiseksi on tarpeen.

Sopijaosapuolet ovat velvollisia noudattamaan tédman
sopimuksen luottamuksellisuutta koskevia velvoitteita viela
viisi (5) vuotta sopimuksen paattymisesta, ellei toisin ni-
menomaisesti kirjallisesti sovita.

Sopijaosapuolilla on vapaasti oikeus kayttaa hyvaksi tutki-
muksen aikana saavutettua ammattitaitoa myds muussa
toiminnassa ottaen huomioon, mitd tédssé sopimuksessa
on salassapidosta sovittu.

6. TULOS- JA TAUSTA-AINEISTON
OMISTUS- JA KAYTTOOIKEUDET

Tulosaineisto on kokonaisuudessaan tilaajan omaisuutta,
kun suorite on luovutettu ja sopimuksen mukaiset mak-
suerat on maksettu.

Turun yliopisto ¢ University of Turku
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MAKSULLISEN
PALVELUTUTKIMUKSEN 2(3)
YLEISET SOPIMUSEHDOT

3.6.2015

Tutkimusrahoituksella hankitut laitteet ovat yliopiston
omaisuutta.

Tausta-aineisto kuuluu sen luovuttaneelle sopijaosapuolel-
le. Toinen sopijaosapuoli saa tausta-aineistoon kayttooi-
keudet tutkimussopimuksen mukaisen tutkimuksen toteut-
tamiseksi. Kayttdoikeudet ovat voimassa vain tutkimusso-
pimuksen voimassaoloajan. Mikali tausta-aineistoa tarvi-
taan tutkimuksen tulosten hyddyntamiseen myhemmassa
tutkimus- ja kehitystyossa tai liiketoiminnassa, tausta-
aineiston kayttdoikeuden ehdoista sovitaan erikseen kirjal-
lisesti.

Yliopisto saa korvauksetta Tutkimuksellisen kayttdoikeu-
den Tulosaineistoon.

7. KEKSINNOT

Keksijan on tehtéva viipyméatta kirjallinen ilmoitus keksin-
nosta yliopistolle keksintdohjeen mukaisesti. Yliopisto on
velvollinen tdméan jalkeen véalittdmasti tekemaén keksin-
nostd, joka kuuluu tulosaineistoon, kirjallisen ilmoituksen
tilaajan yhteyshenkilolle. Jos tutkimukselle on nimetty
johtoryhma, tehdaan ilmoitus myos sille.

Mahdollisiin  patenttihakemuksiin  merkitdédn keksijoiksi
keksinndn syntyyn osallistuneet yliopiston tyontekijat ja
mahdollisesti heiddn kanssaan yhteistyossa toimineet
tilaajan tyontekijat. Patentin hakijaksi ja keksintdon liittyvi-
en oikeuksien haltijaksi merkitaan tilaaja.

Jos yliopiston tyontekijdiden tai keksijoiden on tarpeen
osallistua patenttihakemuksen valmisteluun, luonnosteluun
tai muutoin patentointiin tai vastaavaan tyohon, asiasta
laaditaan etukateen kirjallinen sopimus yliopiston ja tilaajan
vélilla, jossa sovitaan kyseisen avustamisen ehdot ja siita
maksettava korvaus.

Keksinndstd on maksettava aina erillinen kohtuullinen
korvaus yliopistolle. Kohtuullisen korvauksen tasoa maéari-
tettdessa voidaan apuna kayttaa esimerkiksi tilaajan si-
saista keksintdohjesaantoa.

8. JULKAISUOIKEUDET

Yliopistolla on oikeus Tulosaineiston julkaisemiseen.

Tilaajan nimedmalle yhteyshenkildlle varataan mahdolli-
suus tutustua julkaistavaksi ehdotettuun aineistoon viimeis-
téan kaksikymmentéyksi (21) paivaa ennen aiottua julkai-
semista. Tilaajalle l&hetettavassa julkaisupyynndssa on
yksilditava ne tutkimustulokset ja tiedot, jotka halutaan
julkistaa, julkistamisvéline (esim. tieteellisen julkaisun nimi)
seké julkistamisen ajankohta. Tilaajalla on oikeus kieltéa
aiottu julkaisu viidentoista (15) paivan kuluessa aineiston
saamisesta, mikali julkaistava aineisto sisaltdd kohdan 5.
mukaisia luottamuksellisia tietoja taikka vaarantaa Tulosai-
neiston patentoitavuuden. Kieltdva p&aéatds on annettava
kirjallisesti ja siind on selkeésti ja perustellusti osoitettava
ne muutokset, jotka ovat tarpeen julkaisuluvan myontami-
seksi.

Tilaaja voi edellyttd& uutta tarkistuskierrosta ennen lopulli-
sen julkaisuluvan antamista.

Jos tilaaja ei anna em. Kkirjallista vastausta 15 paivan
kuluessa, katsotaan julkaisulupa annetuksi.

9. ASIAKIRJAT JA TUTKIMUSMATERI-
AALI

Yliopisto toimittaa takaisin tilaajalta saamansa asiakirjat ja
muun materiaalin vain mikali nain on kirjallisesti sovittu.
Tilaajan toimittamaa materiaalia sailytetdan kaksi (2)
kuukautta tulosten tai suoritteen luovuttamisesta tilaajalle.
Tutkimuksesta laaditaan kirjallinen raportti, jollei toisin ole
sovittu.

10. SOPIJAOSAPUOLTEN ASEMA

Tilaaja luovuttaa yliopiston kayttéon tutkimuksen tekemi-
sessa tarpeelliset perustiedot sek&a erikseen sovittavat
tarvittavat laitteistot ja muut resurssit. Tilaaja vastaa toimit-
tamansa aineiston oikeellisuudesta ja siitd, etté yliopisto
voi kayttdd aineistoa tutkimussopimuksen ja tutkimus-
suunnitelman mukaiseen tutkimustyohoén. Tilaajalla on
oikeus seurata tutkimuksen edistymista.

Sopijapuolten on viipymatta ilmoitettava toisilleen seikois-
ta, jotka saattavat vaarantaa tutkimuksen suorittamisen tai
aiheuttaa tarpeettomia kustannuksia.

Yliopistolla on oikeus kayttaa alihankkijoita.

11. YHTEISTOIMINTAORGANISAATIO

Sopijaosapuolet voivat asettaa sopimustutkimuksen suorit-
tamista varten yhteistoimintaorganisaation. Siita on talléin
siséllytettavd maininta tutkimussuunnitelmaan, mink&a
lisaksi yhteistoimintaorganisaation henkildista ja henkilo-
muutoksista on joko tutkimussopimuksessa tai muutoin
kirjallisesti ilmoitettava toiselle sopijaosapuolelle.

12. SOPIJAPUOLTEN VASTUU

Sopijapuolet vastaavat toimeksiannon suorittamisesta
sopimuksen mukaisesti. Sopijaosapuolet vakuuttavat
nimenomaisesti olevansa tietoisia niista teknisista ja muis-
ta riskeistd, joita tutkimus- ja kehitysty6hon liittyy ja tietoi-
sesti hyvaksyvat téllaiset epavarmuustekijat tutkimus- ja
kehitystydhén kuuluvina. Yliopisto ei vastaa siitd, etta
tutkimuksen tulokset ovat kaupallisesti hyddynnettavia.
Tutkimustulosten kaupallinen hyddyntaminen ja kaytto
tapahtuvat tilaajan vastuulla.

Yliopisto vastaa tilaajalle aiheutuneista valittdmista vahin-
goista, jotka johtuvat yliopiston tahallisesti tai tuottamuksel-
lisesti tekemista virheista tai laiminlydnneista. Yliopiston
vastuu rajoittuu kaikissa tapauksissa tilaajan sopimuksen
mukaan yliopistolle suoritaman maksun maaraan. Yliopis-
to ei vastaa kauppalaissa (355/1987) maaritellysta valilli-
sesta vahingosta.

Yliopisto vastaa alihankkijan tydsta kuin omastaan.

Jollei toisin ole kirjallisesti sovittu, yliopiston vastuu paattyy
kuuden (6) kuukauden kuluttua sopimuksen perusteella
syntyneen suoritteen luovuttamisesta tilaajalle. Mikali
luovuttaminen viivastyy tilaajan syystd, méaaraaika alkaa
hetkestd, jolloin luovutuksen olisi pitanyt viimeistaan tapah-
tua. Vaatimukset yliopistoa kohtaan on esitettava kolmen
(3) kuukauden kuluessa yliopiston vastuuajan paattymises-
ta.

Turun yliopisto ¢ University of Turku
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13. VAARANVASTUU

Tilaaja vastaa yliopiston kayttdon tutkimuksen ajaksi luo-
vuttamistaan laitteista. Vaaranvastuu toimeksiannon tulos-
ten tapaturmaisesta vahingoittumisesta siirtyy tilaajalle
suoritteen luovutushetkellda. Mikali luovuttaminen viivastyy
tilaajan syystd, vaaranvastuu siirtyy hetkelld, jolloin luovu-
tuksen olisi pitanyt viimeistéaan tapahtua.

14. YLIVOIMAINEN ESTE

Ylivoimaisena esteend pidetaan tapahtumaa, joka estéa tai
tekee kohtuuttoman vaikeaksi tutkimuksen suorittamisen
maaraajassa. Tallaisia ovat sota, kapina, luonnonmullistus,
yleinen energiajakelun keskeytyminen, tulipalo, lakko,
saarto, vastuullisen johtajan vakava sairaus tai kuolema tai
muu yhtd merkittdva ja epatavallinen sopijaosapuolista
riippumaton syy. Alihankkijan viivastys em. syista katso-
taan myos ylivoimaiseksi esteeksi. Kumpikaan sopijapuoli
ei ole vastuussa toiselle sopijapuolelle ylivoimaisesta
esteestd johtuvista vahingoista tai viivastyksista.

15. TUTKIMUSSOPIMUKSEN PURKAMI-
NEN

Mikali sopijaosapuoli rikkoo oleellisesti tutkimussopimuk-
sen ehtoja, toisella sopijaosapuolella on oikeus purkaa
sopimus ilmoittamalla siita viivytyksetta kirjallisesti toiselle
sopijaosapuolelle.

Mikali tilaaja rikkoo oleellisesti sopimuksen ehtoja, yliopis-
tolla on purkamisen sijasta oikeus valiaikaisesti keskeyttaa
ty6t, kunnes ndhdaan johtaako sopimusrikkomus sopimuk-
sen purkamiseen.

Yliopistolla on oikeus purkaa sopimus, jos tilaaja on mak-
sukyvyton tai asetetaan selvitystilaan.

Kummallakin sopijaosapuolella on oikeus purkaa sopimus,
jos sopimuksen tayttdminen ylivoimaisen esteen jatkumi-
sen johdosta tulee mahdottomaksi tai viivastyy oleellisesti
tai yli 6 kuukautta.

Mikali sopimus puretaan, tilaaja maksaa hyvaksytysti
suoritetusta toimeksiannon osasta korvauksen sovitun
veloitusperusteen mukaisesti purkamispaivaan tai téiden
lopettamishetkeen saakka, mikali t6itd sovitaan tehtavaksi
purkamispaivan jalkeen.

Yliopistolla on oikeus saada korvaus sopimuksen purkami-
sesta aiheutuneista kustannuksista ja valittémista vahin-
goista, jos sopimuksen purkaminen johtuu tilaajasta tai
tdman vastuulla olevasta syysta.

16. ERIMIELISYYDET

Taman sopimuksen tulkinnassa sovelletaan Suomen lakia.
Tatéa sopimusta koskevat riitaisuudet pyritdén ensisijaisesti
ratkaisemaan sopijaosapuolten valisissd neuvotteluissa.
Mikali riitaisuuksia koskevissa neuvotteluissa ei paasta
asiasta sopimukseen yhden (1) kuukauden kuluessa,
kasitellaan tata sopimusta koskevat riitaisuudet Varsinais-
Suomen karajaoikeudessa.

Turun yliopisto ¢ University of Turku
FI-20014 Turun yliopisto, Finland * www.utu.fi
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15§ Omavelkaisen takauksen myontaminen Oy Apotti Ab:lle

VD/6618/02.03.07/2018
ML/PVN/HY-L

Helsingin, Vantaan ja Kauniaisten kaupungit, Kirkkonummen kunta, Helsingin ja Uudenmaan
Sairaanhoitopiirin kuntayhtyma (HUS) seka KL-Kuntahankinnat Oy ovat tehneet sopimuksen
sosiaalihuollon, perusterveydenhuollon ja erikoissairaanhoidon yhteisen asiakas- ja
potilastietojarjestelman hankintayhteistydsta. Hankinnan kohteena on kuntien ja HUS:n kdyttoon tuleva
sosiaali- ja terveydenhuollon yhteinen asiakas- ja potilastietojarjestelma. Hankintayhteisty6 on osa
Apotti-hanketta. Hankkeen tarkoituksena on parantaa sosiaali- ja terveydenhuollon toimintaa ja
palveluja. Apotti-hankkeen yhtena osana on asiakas- ja potilastietojarjestelman hankinta ja kdyttéonotto.

Kaupunginhallitus paatti 25.5.2015 mm. hyvaksya sosiaali- ja terveydenhuollon asiakas- ja
potilastietojarjestelmiin liittyvia palveluja omistajilleen omakustannushintaan tuottavan Oy Apotti Ab
-nimisen osakeyhtion (yhtio) perustamisen yhdessa Helsingin kaupungin, Kauniaisten kaupungin,
Kirkkonummen kunnan seka Helsingin ja Uudenmaan Sairaanhoitopiirin kuntayhtyman kanssa.

Helsingin ja Kauniaisten kaupungit, Kirkkonummen kunta sekd HUS tekivat kukin tahoillaan paatokset
yhtion perustamisesta ja yhtio rekisterditiin 15.7.2015.

Vantaan kaupunki omistaa yhtion osakkeista 12,7 %. Muut omistajat ovat HUS (45 %), Helsingin kaupunki
(37,1 %), Kauniaisten kaupunki (0,5 %), Kirkkonummen kunta (2,4 %) seka Tuusulan kunta (2,3%).
Asiakas- ja potilastietojarjestelman kdyton on suunniteltu vastaisuudessa laajentuvan ja myéhemmin
jarjestelman kayttdjiksi liittyvat HUS-alueen kunnat tulevat yhtion osakkaiksi alkuperaisten osakkaiden
sopimalla tavalla.

Kaupunginvaltuusto paatti 19.10.2015 hyvaksya Vantaan kaupungin osalta Epic Systems Corporationin
tarjouksen sosiaali- ja terveydenhuollon yhteisesta asiakas- ja potilastietojarjestelmasta.

Oy Apotti Ab:n toiminta rahoitetaan paaosin sijoitetun vapaan oman piddoman rahastoon (SVOP)
tehtavilla maksuilla seka pitkaaikaisilla lainoilla vuoteen 2020 asti. Vuosien 2016-2020 vililla lainojen
osuuden arvioidaan kattavan 90 % yhtion rahoitustarpeesta ja nain ollen SVOP -sijoitusten osuus olisi 10
%. Lainojen lyhennykset aloitetaan rahoituslaskelman mukaisesti vuonna 2020.

Pitkaaikaisten rahalaitoslainojen vakuudeksi yhtio tarvitsee osakkailtaan omavelkaiset takaukset
omistusosuuksien suhteessa. Arvioitu lainan kokonaistarve on n. 202 milj. euroa, josta Vantaan
kaupungin omistuksen (talla hetkelld 12,7 %) mukainen osuus olisi n. 25,7 milj. euroa.

Kaupunginvaltuusto paatti 14.12.2015§ 8

a) myontaa Oy Apotti Ab:lle asiakas- ja potilastietojarjestelman hankintaa varten enintdgan 28 milj.
euron maarainen Vantaan kaupungin omavelkainen takaus osana yhtion yhteensa n. 202 milj. euron
suuruista rahoitusjarjestelya, yhtion jarjestelmahankintaa varten nostamien lainojen ja niiden
korkojen, viivastyskorkojen sekd mahdollisten perimiskulujen kattamiseksi. Takauksen
voimassaoloaika on rajoitettu enintdan 31.12.2028 saakka;

b) ettei Vantaan kaupungin omavelkainen takaus koskaan ylitad kaupungin omistusprosentin mukaista
osuutta taattavien rahoitusjarjestelyjen kokonaismaarasta tai yksittaisista lainoista/ jarjestelyista;
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c) ettd Vantaan kaupunki pidattada oikeuden vaatia vastavakuuksia siin tilanteessa, ettd yhtion
omistuspohja muuttuu siten, etta yli puolet sen osakkeista siirtyy uudelle omistajalle, tai sen
toiminnan tarkoitus (tuottaa omistajilleen sosiaali- ja terveydenhuollon asiakas- ja
potilastietojarjestelmiin liittyvia palveluja) kdynnissa olevan palvelurakenneuudistuksen seurauksena
muuttuu;

d) ettd Oy Apotti Ab:lle myonnettavista yksittaisista omavelkaisista takauksista voidaan kohdassa c)
mainituissa olosuhteissa peria vuosittain vahintaan 0,5 %:n suuruinen takausprovisio, joka lasketaan
takausvastuun kohteena olevan lainan jaljella olevasta padomasta per 31.12. ja maksetaan
maaraytymisajankohtaa seuraavan tammikuun loppuun menness3;

e) ettd Oy Apotti AB:lle my6nnettiavda omavelkainen takaus pannaan taytantoon kaupunginhallituksen
erikseen hyvaksymin tarkemmin ehdoin kuitenkin siten, etta tissa paitoksessa todetut edellytykset
toteutuvat; seka

f) todeta, ettd em. paatoksen taytantdonpanon edellytyksend on, ettd Helsingin ja Kauniaisten
kaupungit, Kirkkonummen kunta seka Helsingin ja Uudenmaan Sairaanhoitopiirin kuntayhtyma
tekevat omalta osaltaan vastaavat, maarallisesti omien omistussuhteidensa mukaiset paatékset Oy
Apotti Ab:n lainojen omavelkaisesta takaamisesta.

Kaupunginhallitus paatti 2.5.2016 § 9 allekirjoittaa valtuuston paatoksen mukaisesti Oy Apotti Ab:n
Kuntarahoitus Oyj:Itd nostetun lainan vakuudeksi kaupungin omavelkaisen, enintdan 9,1 miljoonan
suuruisen takauksen osana 70 miljoonan euron suuruista pitkaaikaista rahoitusjarjestelya ehdolla, ettei
Vantaan kaupungin omavelkainen takaus koskaan ylitd kaupungin omistusprosentin mukaista osuutta
taattavien rahoitusjarjestelyjen kokonaismaarasta tai yksittaisista lainoista/jarjestelyista.

Oy Apotti Ab on kilpailuttanut HUS:n seka Helsingin ja Vantaan kaupunkien rahoitusyksikoiden
avustamana 45 miljoonan euron suuruisen pitkaaikaisen lainan osana takauspaatoksessa mainittua
enintdan 202 miljoonan euron suuruista rahoitusjarjestelya. Kilpailutetulla lainamaaralla hoidetaan
jarjestelmahankintaan liittyvat maksupostit ja turvataan yhtién maksuvalmius kevaiaseen 2019 asti.
Tarjouksia saatiin maaraaikaan 20.4.2016 mennessa viidelta rahoituslaitokselta.

Oy Apotti Ab:n hallitus paatti 18.5.2018 pitamassaan kokouksessa valita Kuntarahoitus Oyj:n tekeman
lainatarjouksen kokonaistaloudellisesti edullisimpana ja pyytaa, ettad osakkaat allekirjoittaisivat
omavelkaiset takaukset omistusosuutensa suhteessa ko. lainalle.

Rahoitusjohtaja esittaa, ettd Vantaan kaupunki allekirjoittaisi omavelkaisen takauksen Oy Apotti Ab:n
Kuntarahoitus Oyj:Itd nostettavan pitkaaikaisen lainan vakuudeksi. Vantaan kaupungin osuus (12,7 %)
lainajarjestelysta ja siten takauksesta on 5 715 000,00 euroa. Laina-aika on 8 vuotta, lainan viitekorko on
sidottu 6 kuukauden euriboriin (kuitenkin aina vahintaan nolla) marginaalilla korjattuna ja lyhennykset
alkavat vuonna 2021. Nain ollen valtuuston paatdksen mukaiset reunaehdot takauksen kestosta ja
maarasta tayttyvat.

Valtuuston paatoksen mukaisesti takaukselle ei tdssa vaiheessa vaadita vastavakuuksia eika siita perita
takausprovisiota.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 15

Konsernipalveluiden apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan
a) allekirjoittaa Oy Apotti Ab:n Kuntarahoitus Oyj:Itd nostettavan edell3 selostetun lainan
vakuudeksi kaupungin omavelkainen, enintdan 5 715 000 miljoonan suuruinen takaus (12,7 %)
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osana 45 miljoonan euron suuruista pitkadaikaista rahoitusjarjestelya ehdolla, ettei Vantaan
kaupungin omavelkainen takaus koskaan ylitd kaupungin omistusprosentin mukaista osuutta
taattavien rahoitusjarjestelyjen kokonaismaarasta tai yksittaisista lainoista/jarjestelyista. Laina-
aika on 8 vuotta, lainan viitekorko on sidottu 6 kuukauden euriboriin (kuitenkin aina vahint3an
nolla) marginaalilla korjattuna ja lyhennykset alkavat vuonna 2021. Takauksen voimassaoloaika
on rajoitettu enintdan 31.12.2028 saakka;

b) etta takaukselle ei vaadita vastavakuuksia eika siita peritd takausprovisiota

c) ettd Vantaan kaupunki pidattaa oikeuden vaatia vastavakuuksia siina tilanteessa, etta yhtion
omistuspohja muuttuu siten, etta yli puolet sen osakkeista siirtyy uudelle omistajalle, tai sen
toiminnan tarkoitus (tuottaa omistajilleen sosiaali- ja terveydenhuollon asiakas- ja
potilastietojarjestelmiin liittyvid palveluja) kdynnissa olevan palvelurakenneuudistuksen
seurauksena muuttuu;

d) ettd Oy Apotti Ab:lle myonnettavastid omavelkaisesta takauksesta voidaan kohdassa c) mainituissa
olosuhteissa peria vuosittain vahintaan 0,5 %:n suuruinen takausprovisio, joka lasketaan
takausvastuun kohteena olevan lainan jaljelld olevasta padomasta per 31.12. ja maksetaan
maaraytymisajankohtaa seuraavan tammikuun loppuun mennessa

e) todeta, ettd em. paitdksen taytantdonpanon edellytyksena on, ettd Helsingin ja Kauniaisten
kaupungit, Kirkkonummen ja Tuusulan kunnat seka Helsingin ja Uudenmaan Sairaanhoitopiirin
kuntayhtyma allekirjoittavat omalta osaltaan vastaavat, maarallisesti omien omistussuhteidensa
mukaiset omavelkaiset takaukset.

Tarkastetaan ja hyvaksytaan poytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.

Kasittely:

Merkittiin, ettd apulaiskaupunginjohtaja Jukka T. Salminen poistui yhteis6jaaviyden vuoksi
kokoushuoneesta taman asian kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Tarkastettiin ja hyvaksyttiin poytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.

Taytantéonpano: rahoitus
Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

rahoitusjohtaja Pirjo van Nues, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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16 § Oikaisuvaatimuksen vastine vahingonkorvausta koskevaan vahinkorahaston asiamiehen
paatokseen § 32 /2018

VD/7668/03.01.02.01/2017
ML/HN/HY-L

Hakija (J.H.) on 27.3.2018 toimittanut Vantaan kaupungille vaatimuksen, jolla hakija vaatii
vahinkorahaston asiamiehen paatoksen 32 § 2018 oikaisemista.

Alun perin hakija on 22.8.2017 esittanyt Vantaan kaupungille vahingonkorvausvaatimuksen, koska
hakijan ajoneuvon pohjalevyt vaurioituivat hidastetdyssyssa Merjantielld 1.7.2017. Hakija vaati
vahingosta aiheutuneiden vaurioiden korvaamista, korjauskustannuksista 238,67 euroa, menetetysta
tybajasta 100,00 euroa ja ajosta 20,00 euroa.

Vahinkorahaston asiamies on 13.3.2018 tekemallaan paatoksella hylannyt hakijan esittaman
korvausvaatimuksen silld perusteella, ettd hakija ei ole nayttanyt, ettd Vantaan kaupunki olisi toiminut
asiassa tuottamuksellisesti taikka muullakaan tavalla laiminlyényt oman huolellisuusvelvollisuutensa.

Nyt kasiteltavassa oikaisuvaatimuksessa hakija vaatii edelleen, ettd Vantaan kaupungin on suoritettava
vahingonkorvauksena korjauskustannukset alkuperaisen vaatimuksen mukaisesti.

Vahingonkorvauslain 2 luvun 1 §:n mukaan korvausvelvollisuus syntyy sille, joka tahallaan tai
huolimattomuudellaan aiheuttaa toiselle vahinkoa. Korvauksen hakijan tulee osoittaa aiheutunut
vahinko, vahingonaiheuttajan tuottamus seka naiden valinen syy-yhteys.

Kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta annetun lain 4 §:n mukaan kadun
kunnossapito kuuluu kunnalle. Lain 3 §:n mukaan kadun kunnossapito kasittda ne toimenpiteet, joiden
tarkoituksena on pitaa katu liikenteen tarpeiden edellyttimassa tyydyttavassa kunnossa.

Hallituksen esityksen (HE 281/2004) mukaan jos kadun kunnossapidosta vastuussa olevan havaitaan
laiminlydneen velvollisuutensa pitaa katu liikkenteen tarpeiden edellyttamassa tyydyttavassa kunnossa,
siitd voi seurata vahingonkorvausvastuu. Oikeuskaytannon mukaan kunnalla on korostunut
huolellisuusvelvollisuus katualueiden kunnossapidosta.

Oikaisuvaatimuksessa on tuotu ilmi sellaisia seikkoja, jotka eivat ole olleet tiedossa vahinkorahaston
asiamiehen ratkaisua tehtaessa. Hakijan mukaan Vantaan kaupunki on syksyn 2017 aikana tehnyt
kyseessa olevaan hidasteeseen korjaustoimenpiteit, joilla hidastetdyssya on madallettu. Tassa
vhteydessa hidaste on myds merkitty valkoisella katumaalilla ja paikalle on asennettu varoitustolpat.

Vastaanotetun uuden selvityksen perusteella voidaan katsoa, ettd Vantaan kaupungin korjaustoimet
syksylla 2017 osoittavat osaltaan sen, etta katualue ei ole ollut tapahtumahetkella kesalla 2017
kunnossapitolain tarkoittamalla tavalla tyydyttavassa kunnossa. Nain ollen oikaisuvaatimus voidaan
hyvaksya.

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan lakimies esittada, ettd hakijan oikaisuvaatimus
tulisi hyvaksya.

Oikaisuvaatimus, vahinkorahaston asiamiehen paatos seka vahinkorahaston paatéksen
valmisteluvaiheessa kaytossa ollut lausunto ja muu asiaan vaikuttanut materiaali ovat nahtavana
kokouksessa.
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Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 16

Konsernipalveluiden apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan edella esitetyin perustein hyvaksya hakijan oikaisuvaatimus vahinkorahaston asiamiehen
paatoksestd 32 § 2018.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Taytantéonpano: kaupunginkanslia
Muutoksenhakuohje: 2. kunnallisvalitus oikaisuvaatimuksesta annettuun paatékseen
Lisatiedot:

vahinkorahaston asiamies Hannele Nordman, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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17 8 Vantaan Sydan ry:n oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen paiatékseen 4.6.2018 § 16

VD/1116/02.03.01.03/2018
JN/MT/NJ

Kaupunginhallitus myonsi 4.6.2018 § 16 Vantaan kaupungin avustukset hyvinvoinnin ja terveyden
edistamiseen vuonna 2018. Vantaan Sydan ry. on jattanyt asiassa 21.5.2018 oikaisuvaatimuksen
yleisjaoston paatokseen 23.4.2018 § 6 ja uusinut 11.6.2018 oikaisuvaatimuksen kaupunginhallituksen
4.6.2018 § 16 paatoksen jalkeen.

Oikaisuvaatimuksessaan Vantaan Sydan toteaa hakeneensa vuonna 2018 hyvinvoinnin ja terveyden
edistamisen avustusta 5 000 euroa ja saaneensa sita edelld mainitulla yleisjaoston paatoksella 2 200
euroa. Yhdistys toteaa saaneensa tita avustusta 3 800 euroa vuonna 2017. Yhdistys hakee
oikaisuvaatimuksen kautta sita, ettd vuoden 2018 avustus olisi saman suuruinen kuin vuonna 2017 eli
3800 euroa. Perusteluina oikaisuvaatimuksessa esitetaan, etta toiminta on yhta laajaa kuin
edellisvuonna, toiminta tavoittaa jasenkunnan lisdksi runsaasti vantaalaisia erilaisissa tapahtumissa,
vertaistukipalvelut tavoittavat vasta sairastuneita ja heidan omaisiaan ja yhdistys tekee merkittavaa
ennaltaehkaisevaa tyota, jonka laadukkuutta ja vaikuttavuutta lisda Vantaan kaupungin avustus
hyvinvoinnin ja terveyden edistamiseen.

Asukaspalvelujen apulaiskaupunginjohtaja yhtyy yhdistyksen ndkemykseen toiminnan hyddyllisyydesta.
Avustusten maarasta han toteaa, ettd Vantaan Sydan on saanut vuosina 2017 ja 2018 kaupungin
avustuksia kahdesta avustuslajista. Vuonna 2017 vapaa-ajan lautakunta 11.4.2017 § 16 myonsi
yhdistykselle 1 000 euroa liikuntatoimintaan ja yleisjaosto 10.4.2017 § 39 hyvinvoinnin ja terveyden
edistamiseen 3 800 euroa eli yhdistys sai kahdesta avustuslajista yhteensa 4 800 euroa. Vuonna 2018
Vantaan Sydan on saanut 2 200 euroa vapaa-ajan lautakunnalta 17.4.2018 § 18 ja 2 200 euroa
yleisjaostolta 23.4.2018 § 6. Naista tulee yhteensa 4 400 euroa avustuksia eli yhdistykselle 400 euroa
vahemman kuin edellisvuonna. Avustuksissa ei voida lahtea siit3, etta jokainen avustettava yhdistys saa
kaupungilta vuosittain saman maaran rahaa. Avustusmaararahan jakoon hakijoiden kesken tiettyna
vuonna tietyssa avustuslajissa vaikuttavat muun muassa hakijoiden maara ja haetut avustussummat,
hakemuksissa kerrottu toiminta seka hakijan saamat muut avustukset. Vantaan Sydamen kohdalla
voidaan myos katsoa, etta 400 euron vahennys edellisvuoteen verrattuna ei aiheuta yhdistyksen
toiminnalle kohtuuttomia vaikeuksia.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 17

Asukaspalvelujen apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan hylata Vantaan Sydan ry:n oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen paatoksesta 4.6.2018 § 16
esittelytekstista ilmenevin perusteluin.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Liite:
- Vantaan Sydan ry:n oikaisuvaatimus

Taytantéonpano: asukaspalvelut/ kuntalaispalvelut

Muutoksenhakuohje: 2. Kunnallisvalitus oikaisuvaatimuksesta annettuun paatokseen
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Lisatiedot:

asukaspalvelujen apulaiskaupunginjohtaja Jaakko Niinistd; suunnittelija Meija Tuominen; koordinaattori
Tuulia Purola, puh. 043 826 9009, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi



VANTAAN KAUPUNKI - Kirjaamo

Saapunut: 21.5.2018

Dn:o VD/1116/02.03.01.03/2018
Vantaan Sydan ry OIKAISUVAATIMUS
Hiekkaharjuntie 13 C
01300 Vantaa

p.045 133 9117
vantaa@sydan.fi

Vantaan kaupunginhallitus
Asematie 7
01300 Vantaa

Paatos, johon haetaan oikaisua: Avustusten myodntaminen hyvinvoinnin ja terveyden edistamiseen
vuonna 2018

Vantaan Sydan ry hakee oikaisua paatokseen hyvinvoinnin ja terveyden edistamisen avustuksista.
Yhdistys haki avustusta 5000€ ja paatoksen mukaan avustusta myonnettiin 2200€. Vuonna 2017
Vantaan Sydan ry sai hyvinvoinnin ja terveyden edistamisen avustusta 3800€. Yhdistyksen
toiminta on vuonna 2018 yhta laajaa kuin edellisendkin vuonna. Yli 800 jasenen lisaksi yhdistyksen
toiminta tavoittaa runsaasti muita vantaalaisia kaikille avoimissa tapahtumissa, luennoilla ja
syddnkahviloissa seka liikuntatapahtumissa. Vertaistukipalvelut tavoittavat vasta sairastuneita ja
heiddn omaisiaan mm. Peijaksen sairaalan sydanryhmissa ja puhelimitse. Yhdistys tekee
merkittavaa ennaltaehkdisevaa tyota edistden vantaalaisten sydanterveyttd, tarjoten vertaistukea
ja itsehoidon tukea. Vantaan kaupungin avustus hyvinvoinnin ja terveyden edistamiseen lisaa
toiminnan laadukkuutta ja vaikuttavuutta. N&illa perusteilla Vantaan Sydan ry hakee avustusta
saman suuruisena kuin vuonna 2017.

Jarvenpaassa
20.5.2018

Henna lkonen
sihteeri/taloudenhoitaja
Vantaan Sydan ry

p.045 133 9117/045 650 7275
vantaa@sydan.fi

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 17 §
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18§ Vastaus Irja Ansalehto-Salmen ja 39 muun valtuutetun aloitteeseen Sporttikortin ikdrajan
alentamiseksi

VD/3367/00.02.00.03/2018
EL-H/V-MK/LR/NJ

Irja Ansalehto-Salmi sekd 39 muuta valtuutettua jattivat seuraavan valtuuston tydjarjestyksen mukaisen
valtuustoaloitteen:

"Liikunta on hyvan kunnon avaintekija myos ikdihmisilla ja mita parhain terveyden ja hyvinvoinnin
edistdja. Vantaan kaupunki tarjoaa talla hetkellad Sporttikortin 70 vuotta tayttaneille kuntalaisille. Tuossa
vaiheessa useimmat Sporttikortin saajat ovat olleet jo useampia vuosia eldkkeella.

Elakkeelle jaaminen on kddnnekohta ikddntyvan elamassa. Olisi tarkeaa, etta viimeistaan siina vaiheessa
saanndllinen liikkunta tulisi osaksi jokapaivaista elamaa. Liikuntaharrastuksen piiriin houkuttelemiseksi ja
liilkunnan edistamiseksi Sporttikortin ikdrajan alentaminen ldhelle elakoitymisikaa on yksi hyva keino.
Sporttikortin ikdrajan alentaminen saattaa aiheuttaa jonkin verran laskennallista tulojen alenemista
liilkuntapaikoissa, mutta tuo sen moninkertaisesti takaisin parantuneena terveytena ja toimintakykyna
samoin kuin sairauksien ennalta ehkaisyna.

Edelld olevan perusteella esitimme, ettd seuraavan talousarvion ja taloussuunnitelman valmisteluun
sisallytetaan Sporttikortin ikarajan laskeminen 65 vuoteen.”

Kaupunginvaltuusto 9.4.2018 § 21

Paatos:
Paatettiin ottaa asia kasiteltavaksi ja |ahettaa valtuustoaloite kaupunginhallitukselle valmisteltavaksi.

Sivistystoimen toimiala toteaa vastauksenaan aloitteeseen seuraavaa:

Liikuntapalveluiden yhtena keskeisena painopistealueena on ikdantyvan vaeston likkunnan edistaminen
toimintakyvyn yllapitamiseksi ja hyvinvoinnin lisiamiseksi, minka johdosta perustoimintaan sisaltyy
useita seniori-ikdisille suunnattuna palveluita, joista useat ovat jo maksuttomia tai kohtuuhintaisia.

Liikuntapalveluiden jarjestama ohjatun liilkunnan kurssitarjonta painottuu vahvasti seniori-ikdisten
ryhmiin. Ohjatut liikuntaryhmat tarjoavat mahdollisuuden saanndlliseen liikkuntaan sosiaalisessa
ymparistossa. Senioreille suunnatut ohjatut kurssit tarjotaan alennettuun hintaan, samoin uimahallien ja
kuntosalien kdyntimaksuissa on eldkeldisalennukset.

Vuonna 2017 kaynnistettiin lkdinstituutin kanssa yhteistydssa toteutettava Elamani eldkevuodet -pilotti,
jossa elakeikaa lahestyville ja juuri eldkkeelle jaaneille jarjestetdan kurssimuotoisesti
elamantapavalmennusta.

70 vuotta tayttaneet vantaalaiset saavat kdyttdonsa Sporttikortin, joka oikeuttaa ilmaiseen sisdanpaasyyn
arkipaivisin Vantaan kaupungin uimahalleihin ja kuntosaleille. Mydnnettyja Sporttikortteja ei rekisterdida
ja etuutta kayttavista henkildista ei ole saatavissa tarkkoja tietoja, ainoastaan uimahallikdynneista
saadaan tilastoitavat kdyntikerrat. Sporttikorttia kdyttaneet ovat asioineet kaupungin uimahalleilla ja
niiden yhteydessa olevilla kuntosaleilla vuonna 2017 yli 25 000 kertaa ja tulonmenetyksiksi
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muodostettuna reilun 100 000 € edesta. Naiden lisaksi Sporttikorilla pdasee maksutta Koivukylan
vanhustenkeskuksen kuntosalille, jonka kayttdjakunnasta valtaosa on senioreita. Talta kuntosalilta ei
pystyta raportoimaan kayntikertoja. Karkea arvio tulonmenetyksista Sporttikorttilaisten osalta Koivukylan
vanhustenkeskuksen kuntosalilla on 30 000 €.

Elakehintaisisten tuotteiden kayttdjista tilastoitua tietoa saadaan niin ikdan uimahalleilta. Vuonna 2017
maksettuja kdyntikertoja kertyi yli 137 000 ja tulonmuodostuksena yli 210 000 €. Nain ollen Sporttikortin
myontamisian alentamisen tulonmenetysten osuus olisi n. 42 000 €/ikavuosiluokka.

On havaittu, etta Sporttikortin kdyttajat ovat padsaantoisesti muutoinkin aktiivisesti liikkuvia. Taman
perusteella todennakoista olisi, ettad Sporttikortin ikdrajan alentaminen johtaisi siihen, ettd ennen
elakehinnan maksaneet asiakkaat saisivat palvelun ilmaiseksi, uusia asiakkaita ei juurikaan saataisi
palveluiden piiriin.

Espoon kaupungin viime vuonna vastaavasta etuudesta tekeman tutkimuksen tulokset vahvistavat tata
nakemysta. Espoossa on kaytdssa +68 ja siella Sporttikortin lunastaa noin kolmasosa ikaryhmasta eli noin
14 000 espoolaista. Selvitykseen tehdyn kyselytutkimuksen perusteella suurin osa naista kuuluu
lilkkunnallisesti aktiivisempaan vaestonosaan.

Vuonna 2017 Vantaalla asui 26 000 yli 68-vuotiasta, yksi ikdvuosiluokka (65-69-vuotiaat) tuo n. 10 %
lisdyksen Sporttikorttiin oikeutettujen maaraan. Vantaan vaestéennusteen mukaan vuoteen 2045
mennessa 65 vuotta tayttidneiden osuus vaestosta kasvaa vajaasta 15 prosentista vajaaseen 20
prosenttiin. Henkilémaarissa tarkasteltuna kasvu on noin 32 800 hengesta |ahes 57 800 henkeen.

Liikuntapalveluiden hinnoittelulla pystytaan ohjaamaan liikuntapaikkojen kaytt6a ja kysyntaa. Lisdantyva
maksutta paasevien asiakasvirta voi lisata ruuhkaisuutta ja vahentda paasymaksulla asioivien
kiinnostusta. Hinnoittelulla on my6s suora vaikutus liikuntapalveluiden tulotavoitteiden saavuttamiseen.
Mikali Sporttikortin myontamisikda paatetaan alentaa, tulee liikuntapalveluiden tulojen menetys ja
korttien hallinnoinnista aiheutuvat kustannukset huomioida liikuntapalveluiden talousarviossa.
Yksittdisen palveluhinnan poistaminen tai pienentyminen on ristiriidassa jatkuvasti nousevien
tulotavoitteiden kanssa. Mikali maksajapohjaa kavennetaan ja tulovirtaa heikennetdaan, maksullisten
palveluiden hintaa tulee korottaa tai maksupohjaa laajentaa. Taman my6ta mm. lasten ja nuorten
liikuntatilojen maksuttomuus joudutaan ottamaan tarkasteluun. Lisaksi paine korottaa uimahalli- ja
kuntosalimaksuja lisdantyy huomattavasti, mika puolestaan heikentaa etenkin pienituloisten perheiden
mahdollisuutta kayttaa uimahallipalveluita.

Sporttikortin myontamisian alentamisen sijaan todennakdisesti hyodyllisempaa olisi tavoitella
liilkunnallisesti passiivisia ikdantyneita, jotka eivat ole lunastaneet Sporttikorttia eivatka viela ole
muutoinkaan palveluiden piirissa. Heita voidaan arvioida olevan n. 2/3 osaa yli 65-vuotiaista eli yli 20 000
vantaalaista.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 18

Sivistystoimen apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) antaa Irja Ansalehto-Salmelle sekd 39 muulle aloitteen allekirjoittaneelle valtuutetulle
esityksen mukainen kaupunginhallituksen vastaus, ja

b) esittda kaupunginvaltuustolle merkittavaksi kaupunginhallituksen vastaus tiedoksi.
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Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.
Taytantéonpano: kaupunginkanslia, esitysvaltuustolle
Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto

Lisatiedot:
liikuntajohtaja Veli-Matti Kallislahti, puh. 09 839 23632, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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19 § Vantaan kaupungin lausunto lausuntopyynté6n Helsinki-Vantaan lentoaseman
lentokonemelun hallintasuunnitelmasta

VD/4402/00.04.03/2018
HP/LMM/AV

Finavia Oyj on pyytanyt 8.5.2018 paivatylla kirjeella Vantaan kaupungilta viestinnan arvioinnin ja
kehittamisehdotusten lisaksi ymparistonsuojelulain mukaista lausuntoa Helsinki-Vantaan lentoaseman
liikenteen meluntorjunnan toimintasuunnitelmasta "Helsinki-Vantaan lentoasema lentomelun
hallintasuunnitelma 10.2.2017". Ehdotukset ja lausunto on pyydetty toimittamaan Finavia Oyj:lle
15.6.2018 mennessa. Ehdotusten ja lausunnon antamiselle on saatu lisdaikaa 27.6.2018 saakka.

Vantaan kaupungin hallintosaannén 9 luvun 1§ mukaan kaupunginhallitus paattaa kaupungin puhevallan
kayttamisesta seka esitysten ja lausuntojen antamisesta ulkopuolisille. Lausuntopyynnon aikataulun
vuoksi kyseinen lausunto ei ehtinyt kaupunginhallituksen kasittelyyn, joten maankayton, rakentamisen ja
ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtaja antoi lausunnon paatoksellaan § 45/2018.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 19

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan merkita liitteena oleva lausunto tiedoksi.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:
- Vantaan kaupungin lausunto / Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemelun hallintasuunnitelma
- Lausuntopyynto

Taytantéonpano: kaupunginkanslia
Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

ymparistésuunnittelija Ari Pietila, puh. 043 827 2543, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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) Vantaa

25.06.2018 VD/4402/00.04.03/2018
Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimiala/
Apulaiskaupunginjohtaja Penttila Hannu

Vantaan kaupungin lausunto / Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemelun hallintasuunnitelma

Finavia Oyj on pyytanyt 8.5.2018 paivatylla kirjeelld Vantaan kaupungilta viestinndn arvioinnin ja
kehittamisehdotusten lisaksi ymparistonsuojelulain mukaista lausuntoa Helsinki-Vantaan lentoaseman
liikenteen meluntorjunnan toimintasuunnitelmasta "Helsinki-Vantaan lentoasema lentomelun
hallintasuunnitelma 10.2.2017”. Ehdotukset ja lausunto on pyydetty toimittamaan Finavia Oyj:lle
15.6.2018 mennessa. Ehdotusten ja lausunnon antamiselle on saatu lisdaikaa 27.6.2018 saakka.

Vantaan kaupungin hallintosdannén 9 luvun 1§ mukaan kaupunginhallitus paattaa kaupungin puhevallan
kayttamisesta sekd esitysten ja lausuntojen antamisesta ulkopuolisille. Lausuntopyynnon aikataulun
vuoksi kyseinen lausunto ei ehtinyt kaupunginhallituksen kasittelyyn, joten maank&yton, rakentamisen ja
ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtaja antaa lausunnon. Lausunto viedddn tiedoksi
kaupunginhallitukselle 13.8.2018.

Apulaiskaupunginjohtajan paatos:
Paatan, ettad Vantaan kaupunki antaa seuraavan lausunnon:

Vantaa on profiloitunut kansainvaliseksi lentokenttakaupungiksi. Vantaa pitda Helsinki-Vantaan
lentoasemaa merkittavana taloudellisena vetovoimatekijand alueen kehitykselle. Esimerkkind tasta
voidaan pitdd Suomen nopeimmin kasvavaa yritysaluetta Aviapolista lentokentdn kupeessa. Hyvat
kansainvdliset kulkuyhteydet ovat edellytys Suomen elinkeinolle. Vantaa pitda tarkedn3, etta
lentokoneiden melunhallintaa ja maankdyton suunnittelua tehddin vyhteistydssa pitkdjanteisesti
tulevaisuuteen.

Vantaan kaupungin kannalta ei ole toivottavaa, ettd lentomelualueet laajenevat. Finavian esittdma uusi
verhokdyra laajentaisi sekd Lden yli 55 dB ettd Lden yli 60 dB alueita siten, ettd olemassa olevia
asuinalueita tulisi jaamaan lentomeluvyohykkeille. Lentomelualueiden laajeneminen vaikuttaisi myos
suunniteltujen alueiden, mm. Kiviston keskustan, toteuttamiseen. Aaltoviivalla esitetyn verhokadyran
tulkinta on epéaselvaa.

Lentomelualueen asukasmaarat

Finavia on pyytanyt ymparistdmeludirektiivin 2002/49/EY ja YSL 152 & mukaista lausuntoa Helsinki-
Vantaan lentokonemelun hallintasuunnitelmasta, joka on valmistunut vuonna 2017 ja toimii myods
ympadristomeludirektiivin  mukaisena  meluntorjunnan  toimintasuunnitelmana. Lentokonemelun
hallintasuunnitelmassa on esitelty lentokonemelulle altistuvien maaria toteutuneissa melutilanteissa
vuosien 2014 ja 2015 asukastiedoilla, mutta uuden verhokayran mukaisilla melualueilla lentokonemelulle
altistuvien maara on laskettu vuoden 2006 asukastiedoilla. Meluntorjunnan toimintasuunnitelmassa,
jona lentokonemelun hallintasuunnitelma toimii, tulisi esittdd lentokonemelulle altistuvien maara
ajantasaisen tiedon perusteella. Uuden verhokdyran mukaisilla melualueilla asuvien asukkaiden maaraa
ei voi laskea yli kymmenen vuotta vanhojen asukastietojen perusteella. Laskelmat tulee tehda
ajantasaisilla tiedoilla ja paivittda suunnitelmaan.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 19 §
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) Vantaa

25.06.2018 VD/4402/00.04.03/2018
Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimiala/
Apulaiskaupunginjohtaja Penttila Hannu

Finavia on tehnyt vuonna 2017 ympaéristomeludirektiivin  mukaisen meluselvityksen, jossa
lentokonemelulle altistuvien asukkaiden maard on laskettu vuoden 2016 asukasmaarien perusteella.
Na&itd tuloksia ei esitetd lausuttavana olevassa, meluselvitystd aikaisemmin valmistuneessa
lentokonemelun hallintasuunnitelmassa. Vantaan kaupunki nakee ymparistéluvan mukaisen
melunhallintasuunnitelman  sekd  EU:n  ymparistdmeludirektiivin  mukaisen  meluntorjunnan
toimintasuunnitelman yhdistdmisen ongelmallisena silloin, kun meluntorjunnan toimintasuunnitelmassa
ei voida kayttda uusimman meluselvityksen tuloksia. Lentokonemelun hallintasuunnitelmaa tulee
paivittaa ajantasaisilla tiedoilla.

Asuinrakennusten kartoitus

Finavia Oyj:n on laadittava ohjelma, jolla ensi vaiheessa kartoitettaisiin olemassa olevien vanhojen
asuinalueiden asuinrakennusten ulkokuoren/ikkunoiden &daneneristavyytta ensi sijassa alueilla, jossa
lentokoneiden aiheuttama melutaso sisatiloissa saattaa ylittda valtioneuvoston y6aikaisen ohjearvon tai
ylittdad hetkellisesti 45 dB. Lisdksi lentokonemelun hallintasuunnitelmassa tulisi selvittda, kuinka
melualueen laajeneminen vaikuttaisi melualueelle jaavien asuinrakennusten rakenteiden
aaneneristystarpeisiin seka ulko-oleskelualueiden olosuhteisiin.

Lentoonl3htéreitti 22R pohjoiseen

Finavia Oyj:n on selvitettdva ja otettava kayttéon kiitotieltd 22R pohjoiseen Hameenlinnanvaylan
suuntaisesti tarkka lentoonlahtoreitti niin suihkukoneille kuin potkurikoneille. Talléin maankayton
suunnittelussa voitaisiin varautua lentoreitteihin, vaikka lentomelutason nykyisten ennusteiden mukaan
ei ylittaisikdan Lden 55 dB:n tasoa.

Liitteessd 1 (Lentokoneiden melunhallinta - lentoonl3dhtoreitit, 22R) kuvatussa tilanteessa pohjoiseen
suuntautuvilla kiitotieltd 22R lentoonlahtoreiteillda tulisi ensimmainen kaarto maaritella tehtavaksi
myohemmaksi siten, ettd Kiviston keskustassa lentomelun haitallisia vaikutuksia voitaisiin vahentaa
kuitenkin siten, ettei lentomelu lisddnny Martinlaakson asuinalueella.

Vaikka lentomelu ei vield rajoitakaan asumista Klaukkalan ja Kiviston valilla, niin olisi lentoaseman
toiminnan turvaamiseksi tarkedtd jo nyt maaritelld selked lentoonlahtoreitti, jotta maankayton
suunnittelussa voitaisiin varautua lentoliikkenteen melun héiritsevyyteen ja suunnitella suoraan
lentoonlahtoreitin alla olevat alueet muuhun kuin asumiseen, vaikka lentomelun taso olisikin alle Lden
55dB. Vantaan kaupungin haluaa turvata lentoaseman kehittamisen edellytykset myds tulevaisuudessa.

Kiitotien 1 ybaikainen k3yttdrajoitus

Finavia Oyj:n on selvitettava, miten yoaikaisia kdyttorajoituksia voisi edelleen laajentaa koskemaan myo6s
kiitotien 1 yoaikaista kayttéa. Vantaan kaupunki 8.9.2008 Finavia Oyj:n ymparistélupahakemuksesta
antamassaan lausunnossaan edellytti, ettd Finavia Qyj selvittdisi, mitad vaikutuksia lentoliikenteeseen ja
lentomeluun olisi, jos kiitotiella 1 olisi kdyttokielto klo 23-06 valisena aikana. Kiitotien 1 ollessa suljettuna
vuonna 2005 korjausten takia lentomelulle altistuvien asukkaiden maara on ollut pienimmillaan.
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Yoaikaan padsaantona on, ettd ensisijainen lentoonlahtokiitotie on 22R (kolmas kiitotie lounaaseen) ja
ensisijainen laskeutumiskiitotie on 15 (sivukiitotie pohjoisesta). Mutta on olemassa mm. saatilanteita,
jolloin tarvitaan lounas-koillissuuntaisia kiitoteitd myods laskeutumiseen. Mikali kaytetdan lounais-
koillissuuntaisia kiitoteitda laskeutumiseen, niin vahaisen liikenteen aikoina liikkenne on hoidettavissa
vhdella kiitotiella. Rinnakkaisista kiitoteista kiitotie 3:n vaikutuspiirissa altistuu huomattavasti vahemman
asukkaista lentomelulle kuin kiitotie 1 vaikutuspiirissa. Yoaikaan kiitotieta 1 ei siksi tulisi kayttaa.

Kiitotien 1 yoaikaisella kadyttorajoituksella turvattaisiin yha useammalle asukkaalle mahdollisuus
nukkumiseen ilman lentomeluhéirioita. Kiitotien 1 laskeutumisreittien alle jaa tiivisti asutut alueet
Myyrmaess3, Martinlaaksossa ja Vantaanlaaksossa Lansi-Vantaalla sekd Vierumaki ja Vallinoja Ita-
Vantaalla ja Savio Keravalla. Nousureittien alle jaa vastaavasti Kaivoksela Lansi-Vantaalla seka Vierumaki,
Vallinoja, llola, Rekola It3-Vantaalla ja Savio Keravalla.

Tiedottaminen poikkeustilanteista ja muutoksista

Poikkeustilanteiden aiheuttamista muuttuneista kiitoteiden kayttotavoista sekd poikkeustilanteen
kestosta tulisi tiedottaa asukkaita eri kanavissa nykyista tehokkaammin ja ennakoivammin myds alueella
ilmestyvissd sanomalehdissa. Lisdksi tulisi tiedottaa kattavammin uusista lentoreiteistd sekd muista
tiedossa olevista muutoksista.

Lentoonldhtémenetelman NADP 1 raportointi

Luvussa 10 esitellyn lentoonlahdon melunvaimennusmenetelmian (Noise Abatement Departure
Procedure, NADP 1) toteutumasta olisi jatkossa hyva raportoida jatkuvan korkeudenvihentdmisen (CDO)
tapaan melunhallintakeinon toteutumisen seurannaksi.

Kaareva laskeutumismenetelma
Vantaan kaupunki pitda hyvana, ettd kaarevaa laskeutumismenetelmas on tutkittu yoaikaisen melun
hallintakeinona.

Liitteet: Lausuntopyynto - Helsinki-Vantaan lentoaseman lentokonemelun
hallintasuunnitelma

Paivays Vantaa 25.06.2018
Allekirjoitus

Nimen selvennys Penttila Hannu
Virka-asema Apulaiskaupunginjohtaja

Allekirjoitettu sahkoisesti asianhallintajarjestelmassa

Taytantdéonpano: Maankayton toimiala / Anni Laukka (lausunnon ldhettaminen)
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Tama paatospoytakirja on yleisesti nahtivana
Aika: -

Paikka: Vantaan kaupungin internetsivuilla paatokset.vantaa.fi

Oikaisuvaatimuskielto

Kuntalain 136 §:n mukaan paatoksestd, joka koskee vain valmistelua tai tdytantdonpanoa, ei saa tehda
oikaisuvaatimusta eikad kunnallisvalitusta.
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Saapunut: 9_.5_.2018
Dn:o \VD/4402/00.04.03/2018

JAKELUN MUKAAN

Euroopan Unionin ymparistomeludirektiivi 2002/49/EY ja ymparistonsuojelulaki 152 8

Helsinki-Vantaan lentoasema, lentokonemelun hallintasuunnitelma

Finavia Oyj viimeisteli Helsinki-Vantaan lentoaseman ymparisto-
luvan sek& ympaéaristomeludirektiivin velvoittaman lentokoneme-
lun hallintasuunnitelman vuoden 2017 alussa.

Helsinki-Vantaan lentoaseman merkitys Suomen talouselamalle
ja koko yhteiskunnalle on hyvin suuri. Lentoaseman toiminnan
kehittymisella turvataan vientiteollisuuden, matkailun ja muun
elinkeinoelaman toimintaedellytyksia. Lentoasema tarjoaa koko
valtakunnalle ja erityisesti Uudenmaan seudulle merkittavaa
yleistd etua. Lentoliikenne ja sen palvelut edustavat jopa 3,5 %
Suomen kansantuotteesta ja pelkastaan Helsinki-Vantaan lento-
asemaan liittyva tyopaikkoja on noin 20 000.

Finavian toteuttamaa lentokonemelun hallintaa kritisoidaan ajoit-
tain asukkaiden ja sidosryhmien toimesta. Finavia kuitenkin kat-
soo, ettd lentoaseman melunhallinnan kokonaiskuva on nykyi-
selld tavalla toteutettuna olosuhteisiin ja toimintaympéaristdéon
nahden erittain hyvin optimoitu. Liikenteen ohjauksen ja melun-
hallinnan suuret linjat ovat Helsinki-Vantaan lentoasemalla va-
kiintuneet ja ne ottavat huomioon nykyisen ja tulevan suunnitel-
lun maankayton eri suunnissa Uusimaata. Kokonaisuus on tasa-
painoinen kompromissi lentoturvallisuuden, melunhallinnan ja
lentoliikenteen sujuvuuden kannalta.

Viestintd on tarkeéda lentoliikenteen kansantaloudellisen merki-
tyksen hahmottamiseksi seka lentoliikenteen aiheuttamien vaiku-
tusten, kuten lentokonemelun esiintymisen ja kehittymisen ym-
martamiseksi. Finavia on laatinut runsaasti tahan liittyvaa aineis-
toa, kuten melunhallintasuunnitelman. Taméan vuoksi Finavia
pyytaa, etta jakelun mukaiset tahot arvioisivat melunhallinta-
suunnitelman seka myds muun melunhallintaan liittyvan aineis-
ton sisallon ja esittamistavan kehittamista. Liséksi Finavia toivoo

Finavia Oyj

Lent&jantie 3, PL 50

01531 Vantaa

2302570-2, Vantaa Ohivalinta 020 708 2278
www.finavia.fi

Vaihde: 020 708 000 Sahkdpgsti satu.routama@finavia.fi
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erilaisia uusia ehdotuksia viestinnén ja osallistuttamisen paranta-
miseksi. Finavian tavoitteena on, ettd melunhallintasuunnitelma
palvelisi mahdollisimman kattavasti viranomaisten tarpeita ja sa-
malla toimisi selkedané tietopakettina, joka vastaisi useimpiin
asukkaiden ja muiden lentoliikenteestd kiinnostuneiden kysymyk-
siin.

Lentokonemelun hallintasuunnitelma “Helsinki-Vantaan lento-
asema, lentokonemelun hallintasuunnitelma, Finavia Oyj
10.2.2017” on nahtavilla internetissa osoitteessa https://www.fi-
navia.fi/sites/default/files/documents/Lentokonemelun_hallinta-
suunnitelma_ Final nettiversio.pdf.

Helsinki-Vantaan lentokonemelun hallinnasta kertova nettisivu:
https://www.finavia.fi/fi/tietoa-finaviasta/vastuullisuus/ymparis-
tovastuu/melu/helsinki

Lentoliikennetta ja lentokonemelua koskevat Finavian videot:
https://youtu.be/4TgOrFbgObA
https://youtu.be/aAm3sdgFRkk
https://youtu.be/NXNUmMIrHpl8

Lentoliikenteen reitti- ja melunmittaustiedot internetpalvelussa:
https://www.finavia.fi/fi/tietoa-finaviasta/vastuullisuus/ymparis-
tovastuu/melu/webtrak

Finavia Oyj pyytaa viestinnan arvioinnin ja kehittamisehdotusten
lisaksi mahdollista lausuntoanne melunhallintasuunnitelmasta
(ymparistonsuojelulaki 152 8) 15.6.2018 mennessa sahkopos-
titse osoitteeseen ymparisto@finavia.fi.
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Lisdtietoja antaa ympdristdasiantuntija Satu Routama, puhelin
020 708 2278, sahkdposti satu.routama@finavia.fi.

FINAVIA OY]
Tekniikka & ymparistd

M o —

kestdavan kehityksen johtaja

Jakelu Vantaan kaupunki
Helsingin kaupunki
Espoon kaupunki
Tuusulan kunta
Nurmijarven kunta
Keravan kaupunki
Kauniaisten kaupunki
Sipoon kunta
Uudenmaan ELY-keskus
Liikenne- ja viestintaministerio
Liikennevirasto

Tiedoksi Helsinki-Vantaan lentoasema
Tekniikka & ymparisto

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 19 §



@ Vantaa Egﬁaégﬁhamtus 20 Sivu 69

13.08.2018

20§ Vantaan kaupungin lausunto lausuntopyynt66n asunto-osakeyhtiéiden purkavan
uusrakentamisen helpottaminen turvallisesti, ennakoitavasti ja tehokkaasti

VD/4415/00.04.03/2018
HP/ER/AV

Oikeusministerié on pyytanyt Vantaan kaupungin lausuntoa tyéryhman mietinnésta "Asunto-
osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen helpottaminen turvallisesti, ennakoivasti ja tehokkaasti”.
Paaministeri Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen
kysyntaan, lisata asumisen valinnanvapautta seka vastata asuntotarpeen rakenteen muutokseen. Asunto-
osakeyhti6lain osalta hallitusohjelman tavoitetta voidaan edistaa ns. purkavan uusrakentamisen
paatoksentekoa helpottamalla.

Oikeusministeri6 asetti 2.10.2017 tyéryhman valmistelemaan ehdotusta lain muuttamisesta purkavan
lisarakentamisen helpottamiseksi siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen,
asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet. Tyoryhma sai tyonsa
paatokseen mairaajassa (30.4.2018) ja tydryhman mietinto julkaistiin 8.5.2018. Oikeusministerio pyysi
lausuntoa tydéryhman mietinnosta.

Vantaan kaupungin hallintosdaannén 9 luvun 1§ mukaan kaupunginhallitus paattaa kaupungin puhevallan
kayttamisesta seka esitysten ja lausuntojen antamisesta ulkopuolisille. Lausuntopyynnon aikataulun
vuoksi kyseinen lausunto ei ehtinyt kaupunginhallituksen kasittelyyn, joten maankayton, rakentamisen ja
ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtaja antoi lausunnon paatokselldan § 44/2018. Lausunto on
kaupungin maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukainen.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 20

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan merkita liitteena oleva lausunto tiedoksi.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:

- Vantaan kaupungin lausunto / Lausuntopyyntd asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen
helpottaminen turvallisesti, ennakoitavasti ja tehokkaasti

- Asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen helpottaminen turvallisesti, ennakoitavasti ja
tehokkaasti (OMML 16_20)

Taytantéonpano: kaupunginkanslia
Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

asumisen erityisasiantuntija Elisa Ranta, puh. 043 826 9419, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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Vantaan kaupungin lausunto / Lausuntopyynto asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen
helpottaminen turvallisesti, ennakoitavasti ja tehokkaasti

Vantaan kaupungin hallintosdannén 9 luvun 1§ mukaan kaupunginhallitus paattaa kaupungin puhevallan
kayttamisesta seka esitysten ja lausuntojen antamisesta ulkopuolisille. Lausuntopyynnon aikataulun
vuoksi kyseinen lausunto ei ehtinyt kaupunginhallituksen kasittelyyn, joten maankayton, rakentamisen ja
ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtaja antaa lausunnon. Lausunto on kaupungin maa- ja
asuntopoliittisten linjausten mukainen. Lausunto viedaan tiedoksi kaupunginhallitukselle 13.8.2018.

Oikeusministerid on pyytanyt Vantaan kaupungin lausuntoa tyéryhman mietinnosta "Asunto-
osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen helpottaminen turvallisesti, ennakoivasti ja tehokkaasti”.
Paaministeri Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen
kysyntaan, lisata asumisen valinnanvapautta seka vastata asuntotarpeen rakenteen muutokseen. Asunto-
osakeyhtidlain osalta hallitusohjelman tavoitetta voidaan edistda ns. purkavan uusrakentamisen
paitoksentekoa helpottamalla.

Oikeusministerio asetti 2.10.2017 tyéryhman valmistelemaan ehdotusta lain muuttamisesta purkavan
lisdrakentamisen helpottamiseksi siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen,
asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet. Tyoryhma sai tyonsa
paatokseen mairaajassa (30.4.2018) ja tydryhman mietinto julkaistiin 8.5.2018. Oikeusministerio pyytaa
lausuntoa tyéryhman mietinndsta. Lausunto pyydetddan antamaan vastaamalla sidhkoisella lomakkeella
lausuntopalvelu.fi:ssa julkaistuun lausuntopyyntdon. Lausunto on julkinen ja se julkaistaan
lausuntopalvelu.fi:ssa. Lausunto on pyydetty toimittamaan viimeistaan 6.7.2018.

Apulaiskaupunginjohtajan paatos:
Paatin antaa alla olevat lausunnot:

1. Lausunto mietinnén nykytilan kuvauksesta

Mietinndssa on kayty monipuolisesti lapi asunto-osakeyhtididen tilannetta ja asuntotuotantotarvetta
Suomessa seka tiivistamisen ja tdydennysrakentamisen tarvetta erityisesti suurilla kaupunkiseuduilla.
Mietinndssa on todettu nykyisen asuinrakennuskannan olevan monin paikoin peruskorjausiassa ja
korjausvelkaa on kertynyt suomalaiseen asuntokantaan paljon. Purkavalla uusrakentamisella ja
taydennysrakentamisella on mahdollisuus [6ytaa kestavia taloudellisia ratkaisuja monien asunto-
osakeyhtididen kalliiseen peruskorjaukseen. Vantaalla on toteutettu purkavan uusrakentamisen
hankkeita erityisesti vuokra-asuntokohteissa. Kaupunki on tunnistanut my6s asunto-osakeyhtididen
kiinnostuksen purkavaan uusrakentamiseen ja haluaa edistada myos naita hankkeita tulevaisuudessa.

Mietinndssa on kayty perusteellisesti 1api purkavan uusrakentamisen hankkeen vaiheita ja toimenpiteita,
joihin liittyy asunto-osakeyhtion paatoksentekoa ja pohdittu osakkaiden oikeuksia erilaisissa tilanteissa
seka paatoksentekokohdissa. Tarkeassa roolissa asunto-osakeyhtitlain uudistamisessa on osakkaiden
tasavertainen kohtelu purkavan uusrakentamisen hankkeissa ja lain ndkokulmasta selkeiden
pelisdantdjen luominen.
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2. Lausunto nykytilan arviosta

Ty6ryhman mietinnén nykytilan arvioinnissa on pohdittu riittdvasti nykylain mahdollisuuksia ja
ongelmakohtia vastata purkavan uusrakentamisen toteutumiseen ja kaytantoihin. Purkava
uusrakentaminen voi tapahtua useilla eri tavoilla: joko yhden tai useamman yhdessa toimivan omistajan
tai usean eri omistajan toimesta. Vaikka purkava uusrakentamisen hankkeet ovat selkeampia ja
helpompia toteuttaa silloin, kuin rahoittajat tai rakentaja on hankkinut kohdekiinteiston tai osakekannan
omistukseensa, olisi myos tarkeda mahdollistaa hankkeet, joissa taloyhtio itse maallikkojasenilldan voi
toteuttaa purkavan uusrakentamisen hankkeen. Tall6in taloudellinen hyoéty olisi taloyhtiolle ja osakkaille
todennakoisesti suurempi.

Hankkeet vaativat kuitenkin suurta projektihallintaa, esisuunnittelua seka rahoituksen ja riskien hallintaa,
jolloin ammattitaitoista asiantuntemusta ja kokemusta seka hyvia kaytantoja vastaavista hankkeista
pitdisi olla mahdollista hyddyntaa. Muistiossa on nostettu myds esiin tarkeat haasteet, joita yksittaisten
osakkaiden omistamissa purkavan uusrakentamisen hankkeissa voi tulla eteen, jos tulevaisuudessa
paatoksia voidaan tehda maiaraenemmistolla. Naita ovat esimerkiksi yhtiosta irtautumista haluavien
osakkaiden osakkeiden lunastamisen rahoitus ja osakkeiden kdyvan arvon maarittely naissa tilanteissa.

3. Lausunto ehdotuksen tavoitteista, sddntelyvaihtoehdoista ja keskeisista ehdotuksista

Mietinndssa on onnistuttu tunnistamaan asunto-osakeyhti6laista ne kohdat, joiden muutokset
edesauttavat purkavan uusrakentamisen hankkeiden toteutumista asunto-osakeyhtidissa. Suurin
muutosehdotus on, ettd asunto-osakeyhtion yhtiokokous voi paattda 4/5-osan maaraenemmistolla
purkavan uudisrakentamisen hankkeesta, jolloin osakkeenomistajilla on oikeus nykyisen
osakehuoneiston hallintaoikeutta vastaavaan uuteen osakehuoneistoon eika heidan
maksuvelvollisuuttaan yhtiéta kohtaan lisata. Lain muutosehdotuksessa purkamista vastustavalle
osakkeenomistajalle annetaan oikeus vaatia osakkeidensa lunastus kdypdan hintaan. Osakkeenomistajan
oikeudet on otettu ehdotuksessa riittavalla tavalla huomioon.

Purkavan uusrakentamisen edistamisen kannalta on vaikea arvioida, onko 4/5-osan maaraenemmisto
asunto-osakeyhtion paatoksenteossa riittava helpotus edesauttamaan hankkeiden toteutumista.
Kyseinen maiardaenemmiston vaatimus on edelleen melko suuri, mutta se antaa toisaalta
osakkeenomistajille suojaa ja varmistaa, ettd asunto-osakeyhtion paatods purkavasta uusrakentamisesta
on todella enemmistdn paatos.

Osittain purkavan uudisrakentamisen hankkeista yhtidkokous voisi muistion ehdotuksen mukaan paattaa
2/3 maaraenemmistolla kaikista annetuista danista. Hankkeen kohteena olevan osan osakkaiden adanista
hyvaksynta taytyy olla kuitenkin 4/5 enemmistélla. Vantaa niakee, ettd ehdotus on linjassa koko yhtion
rakennusten purkamista koskevan paatéksen kanssa ja purkamisen kohteena mahdollisesti olevat
osakkeenomistajat huomioidaan riittavalla tavalla.

Tyéryhman ehdotus purkavan uudisrakentamisen hankkeissa laadittavasta suunnitelmasta ja
riippumattoman asiantuntijan lausunto suunnitelmasta on kannatettava, jotta osakkaat saavat
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mahdollisimman paljon tietoa etukdteen hankkeen kokonaisuudesta ja vaikutuksista asumiseensa.
Materiaalin toimittaminen osakkaille kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta vaikuttaa riittavan pitkalta
ajalta aineistoon perehtymiseen.

4. Lausunto ehdotuksen vaikutuksista ja niiden arvioinnista

Vantaa suhtautuu myo6nteisesti tyoryhman mietinndssa esitettyihin asunto-osakeyhtiélain muutoksiin
purkavan uusrakentamisen helpottamiseksi. Purkavan uusrakentamisen paatoksenteon helpottaminen
on hyva aloittaa suojaten riittavasti osakkeenomistajien oikeuksia, mutta mahdollistaen myds hankkeiden
jarkevan toteutuksen ja muiden osakkeenomistajien omaisuuden arvon sailymisen mahdollisen
purkamisen ja tdydennysrakentamisen kautta. llman lainmuutosta monet asunto-osakeyhti6t eivat paase
uudistushankkeissa eteenpain tai ne koituvat osakkaille epdoikeudenmukaisen kalliiksi mahdollisesti
vhden hanketta vastustavan osakkaan takia. Uudistushankkeet vaikuttavat positiivisesti usein myos
kaupungin nakékulmasta alueen viihtyvyyteen, seka palvelu- ja asuntotarjontaan ilman suuria
investointeja uuteen infrastruktuuriin.

Huomionarvoista muistiossa on esiin nostettu asia purkavan uusrakentamisen yleistymisen mahdollisista
vaikutuksista asuntomarkkinaan: mikali vanhoja asuntokohteita puretaan yha useammin, vaikuttaako
tama pankkien lainanantoon nait3 kohteita ostettaessa, mikali epavarmuus lainan vakuuksista kasvaa.
Niin ikdan kuluttajien ja sijoittajien kiinnostus ostaa asunto mahdolliseen purkuikdan tulevista kohteista
saattaa vahentya. Asunto-osakeyhtion panostukset taloyhtion kunnossapitoon seka yksittaisten
osakkaiden kiinnostus oman asuntonsa korjauksiin ja huoltoon saattavat vahentya, mikali mahdollisuus
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Hallitusohjelman tavoitteena on uudistaa asuntokantaa seké vastata asuntojen kysyntdén ja asuntotarpeen rakenteen muutokseen.
Asunto-osakeyhtidlain osalta tavoitetta voidaan edistaa ns. purkavan uusrakentamisen paétoksentekoa helpottamalla. Oikeusministerio
asetti 2.10.2017 tydryhman valmistelemaan ehdotusta lain muuttamisesta purkavan uusrakentamisen helpottamiseksi siten, etté
samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet.
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arvioida hankkeen edellytyksia ja vaikutuksia. Taloyhtion olisi nimettava riippumaton asiantuntija arvioimaan suunnitelmaa.
Suunnitelma, asiantuntijan lausunto ja kutsu asiasta paattavaan yhtiokokoukseen olisi toimitettava osakkeenomistajille viimeistaan
kaksi kuukautta ennen kokousta. Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuojakeinoksi
tyéryhma ehdottaa oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kaypaan hintaan. Lisaksi yhtiokokouksen paatosta moitekanteella
vastustavan osakkaan oikeudenkayntikuluriski rajoitetaan siten, etta yhtié vastaa lahtokohtaisesti omista oikeudenkayntikuluistaan.

Purkavaan uusrakentamiseen ja muihin osakkaiden kannalta olennaisiin yhtion sopimuksiin ja oikeustoimiin mahdollisesti liittyvien
eturistiriitatilanteiden hallitsemiseksi yhtién paatoksenteossa tyéryhmé ehdottaa, etta tallaisia toimia koskevat voimassa olevan lain
esteellisyyssaannokset korvataan uusilla séannoksilla lahipiiritoimia koskevasta paatoksenteosta.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistdmisen toisena keinona tydryhmé ehdottaa lakiin uusia séannoksia
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osakkeenomistajille huomattavaa haittaa. Kolmantena keinona ehdotetaan, ettd yhtidkokous voisi 4/5:n madradenemmistolla paattaa
yhtién rakennuksen ja kiinteistdn luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtién netto-omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian
osakkaille kdypien arvojen suhteessa , jos yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa.
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Referat

| regeringsprogrammet har det stallts som mal att férnya bostadsbestandet samt att svara pa bostadsefterfrigan och de
strukturella andringarna inom bostadshehovet. Nar det galler lagen om bostadsaktiebolag kan detta mal frimjas genom att
underlatta beslutsfattandet i fraga om s.k. rivning for nybygge. Justitieministeriet tillsatte den 2 oktober 2017 en arbetsgrupp for
att bereda ett forslag till &ndring av lagen om bostadsaktiebolag for att underlatta rivning for nybygge pé ett satt som samtidigt
tryggar aktiedgarnas boende, vardet av bostadsférmégenheten och andra réttigheter som bostadsaktierna ger.

Arbetsgruppen foreslar att bolagsstamman ska kunna besluta med en fyra femtedelars kvalificerad majoritet om rivning for
nybygge, om projektet genomférs sa att aktieagarna enligt likstallighetsprincipen far nya lagenheter i den nya byggnaden och
den besittningsratt som aktierna ger till aktielagenheten och andra rattigheter och skyldigheter som aktierna ger i bolaget inte
andras.

Det ska utarbetas en plan Gver hur rivningen for nybygge ska genomféras och utifrdn planen ska aktiedgarna samt bolagets
och aktiegarnas borgendrer kunna bedéma forutséttningarna for projektet och dess konsekvenser. Husbolaget ska utndmna
en oberoende sakkunnig for att bedéma planen. Planen, sakkunnigutidtandet och en kallelse till bolagsstamman dar beslut om
arendet fattas ska stallas till aktiedgarna senast tvd manader fore den bolagsstamman. Arbetsgruppen foreslar att det primara
rattsmedlet for en aktiedgare som motsétter sig rivning for nybygge ska vara ratten att krdva att aktierna léses in till gangse
pris. Dessutom ska risken for rattegéngskostnader for en aktiedgare som motsétter sig bolagsstdmmans beslut genom en
klandertalan begransas sa att bolaget i princip ska svara for sina egna rattegangskostnader.

For att hantera eventuella intressekonflikter i samband med rivning for nybygge och andra for aktiedgarna relevanta avtal och
rattshandlingar som géller bolaget foreslar arbetsgruppen att de bestammelser i den géllande lagen som gller jav i fraga om
motsvarande atgarder ska ersattas med nya bestammelser om beslut som géller transaktioner med nérstaende parter.

Som en ytterligare &tgérd for att framja rivning for nybygge foreslar arbetsgruppen att det i lagen tas in nya bestammelser om
inlésen av minoritetsaktier till gngse pris. Enligt férslaget ska aktiedgare som har éver 90 procent av husholagets aktier och
de réster som dessa ger ha inlgsningsrétt, om aktiedgarna skulle lida avsevérd skada av att det underhdll som bolaget
ansvarar for. Som tredje &tgard foreslas att bolagsstdmman kan besluta med en fyra femtedelars kvalificerad majoritet om
overlatelse av en fastighet eller byggnad som bolaget besitter och om likvidation for att s& snart som mdjligt skifta bolagets
nettotillgdngar mellan aktieagarna, om aktieigarna skulle lida avsevard skada av att det underhdll som bolaget ansvarar for.
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Abstract

The aim of the Government Programme is to update the building stock as well as meet the demand for new housing and the
changing structure of housing needs. With regard to the Limited Liability Housing Companies Act, this aim can be achieved by
facilitating the decision-making process for demolition and new build. On 2 October 2017, a working group was set up by the
Ministry of Justice to draft a proposal to amend the Act for the purpose of facilitating demolition and new build in a way that also
secures each shareholder's housing, housing wealth and other rights afforded by the shares in a housing company.

The working group proposes that a 4/5 majority of a general meeting may decide upon demolition and new build in such a way
that the shareholders will be given new owner apartments in the new building in accordance with the principle of equity without
altering the shareholders' right of possession and other rights and obligations afforded to them by their shares in the company.

A demolition and new build plan would have to be drafted, based on which the shareholders, company and shareholder
creditors could assess the requirements and impacts of such a project. The housing company would have to enlist the services
of an independent expert to assess the plan. The plan, expert statement and an invitation to the general meeting rendering a
decision on the matter would be sent to the shareholders by no later than two months prior to the meeting. The working group
proposes the right to demand a redemption of shares at a fair price as the primary legal remedy for shareholders opposing
demolition and new build. Furthermore, the risk of legal costs borne by shareholders opposing an action for annulment of a
general meeting decision shall be limited in such a way that the company will be liable for its own legal costs.

In order to mitigate any conflicts of interest related to demolition and new build and other company agreements and legal
actions having a significant impact on the shareholders in company decision-making, the working group proposes that any valid
legal disqualification provisions applicable to such actions be replaced with new provisions on decision-making concerning
actions involving related parties.

The working group proposes that new provisions on the redemption of minority shares at a fair price be added to the Act as a
second measure for promoting demolition and new build projects. According to the proposal, over 90% of the shareholders
would have the right to redeem housing company shares and hold the accompanying votes in cases where maintenance for
which the company is responsible would cause considerable harm or inconvenience to the shareholders. The third measure
proposes that the general meeting would, with a 4/5 majority, be able to decide on the transfer and liquidation of the company
building and property in order to assign company assets to the shareholders as quickly as possible in cases where
maintenance for which the company is responsible would cause considerable harm or inconvenience to the shareholders.
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OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

OIKEUSMINISTERIOLLE

Paaministeri Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on uudistaa asuntokantaa,
vastata asuntojen kysyntaan, lisatd asumisen valinnanvapautta seké vastata asunto-
tarpeen rakenteen muutokseen. Asunto-osakeyhtidlain osalta hallitusohjelman tavoi-
tetta voidaan edistaéd ns. purkavan lisdrakentamisen paatoksentekoa helpottamalla.
Purkavalla lisarakentamisella tarkoitetaan erityisesti kasvualueiden kehittamista siten,
ettd vanhaa rakennuskantaa puretaan ja tilalle rakennetaan uutta. Voimassa olevan
lain mukaan purkavaan lisdrakentamiseen vaaditaan asunto-osakeyhtion osakkaiden
yksimielinen paatos.

Oikeusministerio asetti 2.10.2017 tydryhman valmistelemaan ehdotusta asunto-osake-
yhtidlain muuttamisesta purkavan lisarakentamisen helpottamiseksi. Ty6éryhman toi-
meksiannon tavoitteena oli purkavaa lisarakentamista koskevan asunto-osakeyhtion
paatdksenteon helpottaminen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen,
asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet, mukaan lu-
kien vakuudenhaltijoiden oikeudet. Tydryhman tehtavana on ollut valmistella hallituk-
sen esityksen muotoon laadittu ehdotus asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta seka
asuin- etta liike- ja muita tiloja koskevan saantelyn osalta siten, etta asunto-osakeyhtio
voi ainakin paasaantoisesti paattaa purkavasta lisdrakentamisesta maaraenemmisto-
paatdksella. Tydryhman toimeksiannossa purkavaa lisarakentamista koskevan saéante-
lyn keskeisiksi paalinjoiksi asetettiin myds, ettd osakkaat saavat yhtién paatdksenteon
ja oman asemansa arvioinnin kannalta tarpeelliset tiedot riittdvan ajoissa ennen paa-
toksentekoa ja ettd vahemmistton jdavat osakkaat voivat vaatia osakkeidensa lunas-
tamista kdypé&éan hintaan. Asunto-osakeyhtitlain muutosten lisaksi tydryhman toimeksi-
antoon kuului valmistella ehdotukset myds sellaisista asunto-osakeyhtiélain muutoksiin
valittomasti liittyvista seurannaismuutoksista, joita se pitaa tarpeellisena hankkeen ta-
voitteiden saavuttamiseksi. Lisaksi tydryhman tehtéavana on ollut selventéaa sita, milloin
purkava rakentaminen voidaan toteuttaa kunnossapitotyona rakennuksen tuhoutumi-
sen vuoksi.
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OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Tyoryhman puheenjohtajaksi nimettiin lainsdadantdneuvos Jyrki Jauhiainen oikeusmi-
nisteridsta ja jaseniksi paalakimies Jenni Hupli Suomen Kiinteistéliitosta, lakiasiantun-
tija Tommi Leppanen Suomen Isadnndintiliitosta, asiamies Keijo Kaivanto Kiinteistdalan
hallitusammattilaiset AKHA:sta, johtaja Anu Kérkkainen Talonrakennusteollisuus ry:sta
seka lakimies Eeva Lahikainen Finanssiala ry:sté. Lahikaisen sijasta tyoryhman tyéhon
on helmikuusta 2018 lahtien osallistunut johtava asiantuntija Teija Kaarlela Finanssiala
ry:std. Anu Karkkaisen lisédksi Talonrakennusteollisuus ry:sta tyéryhman tydéhén on
osallistunut asiamies Juha Terho. Tydryhman sihteeriksi nimettiin erityisasiantuntija
Markus Tervonen oikeusministeridsta ja pysyviksi asiantuntijoiksi nimettiin toimitusjoh-
taja Mikko Virkaméaki Kotialue Oy:sta, hallituksen puheenjohtaja Mikko Tulokas AsOy
Helsingin Pallastie 1:std seka hallituksen puheenjohtaja Jukka Kasvi AsOy Helsingin
Ounasvaarantie 2:sta. Tyéryhma kokoontui toimikautensa (2.10.2017-30.4.2018) ai-
kana yhteenséd 15 kertaa. Pysyvien asiantuntijoiden lisdksi tyéryhma on kuullut toimi-
kautensa aikana kaupunkien, pankkien ja muiden rahoittajien, rakennusliikkeiden seka
kiinteistonarvioitsijoiden edustajia (ks. liite).

Tyobryhman ty6ta seuraamaan ja arvioimaan nimettiin 2.10.2017 seurantaryhma. Seu-
rantaryhman puheenjohtajaksi nimettiin lainsaadantdjohtaja Antti T Leinonen oikeusmi-
nisteriosta ja jaseniksi hallitussihteeri Mirkka Saarela ympéaristoministeriostd, neuvotte-
leva virkamies Armi Liinamaa valtiovarainministeriosta, ylitarkastaja Mikko Laakso Asu-
misen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:sta, tutkimuspaallikkd Ari Ahonen Kilpailu- ja
kuluttajavirastosta, arkkitehti Linda Wiksten Helsingin kaupungilta, kiinteistdjohtaja Virpi
Ekholm Tampereen kaupungilta, asuntotoimenpdaallikké Jukka Kokkinen Oulun kau-
pungilta, esteettbmyysasiantuntija Johanna Hatdénen Invalidiliitosta, maankaytto- ja lii-
kenneasioiden paallikkd Tiina Pasuri Keskuskauppakamarista, varatuomari Heli Jarvi
Kiinteistonvalitysalan keskusliitosta, lakimies llkka Salminen Kuluttajaliitosta, johtava
lakimies Pirkka-Petri Lebedeff Kuntaliitosta, edunvalvontapééllikké Satu Wennberg OP
Ryhmasta, lakimies Johanna Aho RAKLI:sta, asianajaja Kimmo Koskentausta Suomen
Asianajajaliitosta, puheenjohtaja Lars Lundstrom Suomen Asunto-osakkeenomistajat
ry:sta, senior Legal Counsel Ari Kangasniemi Suomen Lakimiesliitosta, toiminnanjoh-
taja Mia Koro-Kanerva Suomen Vuokranantajat ry:sta, lainsdadanttasioiden paallikkd
Tiina Toivonen Suomen Yrittajat ry:sta, korjausneuvonnan paallikké Jukka Laakso Van-
hustydn keskusliitosta seka toiminnanjohtaja Anne Viita Vuokralaiset ry:stad. Seuranta-
ryhman sihteeriksi nimettiin erityisasiantuntija Markus Tervonen oikeusministeridsté.
Seurantaryhma on kokoontunut toimikautensa aikana kolme kertaa.

Tyo6ryhma ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtion yhtibkokous voisi paattaa 4/5-osan maa-
raenemmistolld sellaisesta purkavan uusrakentamisen hankkeesta, jossa yhdenvertai-
suusperiaate toteutuu eika osakkeiden tuottamaa hallintaoikeutta ja muita osakkeiden
yhtiéssa tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Téllaisen purkavan uusraken-
tamisen hankkeen toteutukseen sovellettaisiin taloyhtion tarkoituksesta johtuvaa yleista
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rajoitusta liiketoimintariskin ottamiseen siten, ettd liiketoimintariskin ottaminen olisi
mahdollista vain kaikkien osakkaiden suostumuksella.

Tybryhma ehdottaa, etta purkavasta uusrakentamisesta olisi laadittava suunnitelma,
jonka tietojen perusteella osakkaat voisivat kattavasti arvioida purkavan uusrakentami-
sen paatoksen edellytysten toteutumista sekd hankkeen vaikutuksia asumis- ja muiden
tilantarpeidensa jarjestdmiseen. Lisdksi suunnitelmassa annettaisiin riittdvat tiedot
osakkaiden ja yhtion velkojien aseman arvioimiseksi. Taloyhtion olisi nimettava yksi tai
useampi rippumaton asiantuntija antamaan lausunto suunnitelmasta. Suunnitelma ja
siitd annettu lausunto sek& kutsu purkavasta uusrakentamisesta paattavaan yhticko-
koukseen olisi tyéryhman ehdotuksen mukaan toimitettava osakkeenomistajille viimeis-
tdén kaksi kuukautta ennen kokousta.

Purkavaa uusrakentamista koskevan paatoksenteon selventadmiseksi tyéryhma ehdot-
taa lakiin uusia sdannoksia lahipiiritoimia koskevasta yhtiokokouksen ja hallituksen
paatoksenteosta. Ehdotukset vastaavat sisall6ltdan osakeyhtidlakiin ehdotettavia |&hi-
piiritoimia koskevia saannoksia. Saannoksia sovellettaisiin kaikkeen yhtion lahipiiritoi-
mia koskevaan paatéksentekoon.

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuoja-
keinoksi tydryhma ehdottaa oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kaypaan hintaan.
Osakkeiden kayvan hinnan arvioinnissa otettaisiin huomioon niiden tuottama hallinta-
oikeus osakehuoneistoon ja muuhun rakennuksen tai kiinteiston osaan sekd muut
osakkeiden yhtidssa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Tarvittaessa lunastusta kos-
kevat riidat kasiteltaisiin kiireellisena yhtion kotipaikan yleisessa tuomioistuimessa.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistamiseksi tyéryhmé ehdottaa lakiin uusia
saannoksia vahemmistbosakkeiden lunastamisesta kdypaéan hintaan. Ehdotuksen mu-
kaan lunastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtion osakkeista ja niiden tuottamista &énista
omistavalla osakkeenomistajalla silloin, kun yhtién toiminnan jatkamisesta ja kunnos-
sapidosta aiheutuisi osakkeenomistajille huomattavaa haittaa. My6s tallaisiin lunastus-
tilanteisiin liittyvét riidat ehdotetaan kasiteltavaksi kiireellisend yhtion kotipaikan ylei-
sessa tuomioistuimessa.

Kolmantena keinona ehdotetaan, etta yhtiokokous voisi 4/5:n maaraenemmistolla paat-
tdd yhtion rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtion netto-
omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille kdypien arvojen suhteessa,
jos yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa va-
hinkoa.
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ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan asunto-osakeyhtiélain muuttamista purkavan uusrakentami-
sen helpottamiseksi. Tavoitteena on purkavaa uusrakentamista koskevan asunto-osa-
keyhtion paatdksenteon helpottaminen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan
asuminen, asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet,
mukaan lukien vakuudenhaltijoiden oikeudet.

Ehdotuksen mukaan yhtiokokous voisi paattéaa 4/5 maaraenemmistolla sellaisesta pur-
kavasta uusrakentamisesta, jossa osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate toteutuu eika
osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoikeutta ja muita osakkeiden yhtiossa
tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Liséksi ehdotetaan saannoksia tallaista
paatdksentekoa varten laadittavasta suunnitelmasta ja sita koskevasta riippumattoman
asiantuntijan lausunnosta seké naiden nahtavana pidosta ja lahettamisesta osakkeen-
omistajille ja velkojille ennen yhtiokokousta.

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuoja-
keinoksi ehdotetaan oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kdypaan hintaan maara-
ajassa yhtiokokouksen paatoksesta.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistamisen toisena keinona tyéryhma ehdot-
taa lakiin uusia sddnndksia vahemmistdosakkeiden lunastamisesta kdypaan hintaan.

Kolmantena keinona ehdotetaan, etta yhtiokokous voisi 4/5:n maardenemmistolla paat-
tda yhtion rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtion netto-
omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille kdypien arvojen suhteessa,
jos yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa va-
hinkoa.

Purkavaan uusrakentamiseen ja muihin osakkaiden kannalta olennaisiin yhtién sopi-
muksiin ja oikeustoimiin mahdollisesti liittyvien eturistiriitatilanteiden hallitsemiseksi yh-
tion paatdksenteossa ehdotetaan, ettd voimassa olevan lain esteellisyyssaannokset
korvataan uusilla sdannoksilla [&hipiiritoimia koskevasta yhtiokokouksen ja hallituksen

paatdksenteosta.

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1 paivana tammikuuta 2019.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Tama mietinto sisaltaa purkava lisarakentaminen -tydryhman toimeksiannon mukaisen
ehdotuksen asunto-osakeyhtitlain (jaljempand myds AOYL) muuttamiseksi asunto-
osakeyhtididen purkavan lisarakentamisen (jaljempana myds purkava uusrakentami-
nen) helpottamiseksi. Tyéryhman toimeksiantoon ei ole kuulunut verotusta, maankayt-
toa ja rakentamista koskevien saannoksia tai kaytantoja koskevien muutosehdotusten
tekeminen. Koska tyéryhman kuulemisissa ja seurantaryhmassa on kaynyt ilmi, etta
edelld mainituilla seikoilla on kdytdnnossa olennainen merkitys purkavan uusrakenta-
misen edellytysten kannalta, on niitd kayty lapi myds tydryhman mietinnén nykytilan
kuvauksessa ("2.8 Lainsaadantd seka viranomaismaaraykset ja kaytannét”). Mainituilla
seikoilla on merkitystd myds purkavan uusrakentamisen vaikutusten arvioinnin kan-
nalta.

Teknologian Tutkimuskeskus VTT Oy arvioi oikeusministerion toimeksiannosta tydryh-
man ehdotuksen vaikutuksia asunto-osakeyhtididen erilaisiin asukas- ja osakasryhmiin,
kunnossapitoon ja rakennuskannan kehittamiseen, asunto- ja asuntotuotannon mark-
kinoihin sek& alueiden kehittdmiseen, suunnitteluun ja ymparistoon. Purkava liséraken-
taminen -ty6ryhma on seurannut ja kommentoinut vaikutusarvion laatimista kevaalla
2018 ja tyéryhman jasenet osallistuvat my6s vaikutusarvion tekemisen ohjaukseen ke-
salla 2018. Lakiehdotuksen vaikutusarviota tdydennetaan jatkovalmistelussa lausunto-
palautteen ja VTT:n selvityksen perusteella. Tastd syysta tydryhman mietinnén vaiku-
tusarvio on suppea. Tyéryhmén tyota edeltanyt purkavan uusrakentamisen taustoja,
toteuttamistapoja ja vaikutuksia koskeva aiempi VTT:n selvitys (2016) on saatavilla ver-
kossa.?

! http://tietokayttoon.fi/documents/10616/3934867/Asunto-osakeyhti%C3%B6iden+pur-
kava+lis%C3%A4rakentaminen+final/ea6f7e3f-bbb5-4¢c28-93f4-a72a7c759e10?version=1.0
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2 Nykytila

2.1 Tietoja asunto-osakeyhtioiden rakennus- ja
asuntokannasta

Kaupparekisterissa oli vuoden 2018 alussa 89 134 asunto-osakeyhtitta. Maara on kas-
vanut viimeisen viiden vuoden aikana noin tuhannella asunto-osakeyhtiélla vuodessa.?
Asunto-osakeyhtidité ei kaupparekisterikdytanndssa ole koskaan poistettu rekisterista
toimimattomuuden perusteella.

Verohallinnon kaytéssa on tarkemmat tiedot noin 76 000 asunto-osakeyhtidsta. Verot-
tajan tiedossa olevien asunto-osakeyhtididen lukumaaré poikkeaa kaupparekisteriin
merkittyjen asunto-osakeyhtididen maarasta oletettavasti siitd syystd, ettei kaikista
kaupparekisteriin merkityista yhtidista ole myyty osakeryhmia (esim. kun yhti6té ei ole
koskaan rakennettu tai kun vuokrataloyhtion koko osakekanta on perustamisesta lah-
tien ollut yhdella ja samalla omistajalla), jolloin ne eivat ole tulleet verotuksen piiriin.

Verohallinnon tiedossa olevat asunto-osakeyhtiot jakautuvat maantieteellisesti seka
perustamisajankohdan ja kokoluokan mukaan seuraavasti:

SIE Asunto-osakeyhtididen
méaaré (%)

Paakaupunkiseutu

(Helsinki, Vantaa, Espoo, Kauniainen) 24 %
Tampere 4%

Turku 4%

Oulu 3%
Jyvaskyla 3%
Kuopio 2%

2Vuonna 2017 rekisterditiin 1182, vuonna 2016 rekisteraitiin 1 151, vuonna 2015 rekisterditiin 869
ja vuosina 2012—-2014 rekisterditiin yhteensé 2999 asunto-osakeyhtitta.
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Perustamisajankohta Asunto-osakeyhtididen
méaaré (%)
1896-1930 2%
1931-1950 2%
1951-1960 4%
1961-1970 10 %
1971-1980 21%
1981-1990 33%
1991-2000 11%
2001-2010 13 %
2011-2016 4%

Kokoluokka Asunto-osakeyhtididen
maara (%)
Yksi osakehuoneisto 7%
Kaksi osakehuoneistoa 12 %
3-5 osakehuoneistoa 20%
6-10 osakehuoneistoa 21%
11-20 osakehuoneistoa 20 %
21-30 osakehuoneistoa 10 %
31-40 osakehuoneistoa 5%
41-50 osakehuoneistoa 3%
yli 50 osakehuoneistoa 4%

Verohallinnon tiedossa olevista asunto-osakeyhtidista 7 %:ssa on asuinhuoneistojen
lisdksi liikehuoneistoja. Noin neljannes liiketiloista (26 %) on paakaupunkiseudulla si-
jaitsevissa taloyhtidissa.

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lo-

pussa koko Suomen asuntorakennuskannasta (yhteensa 1,3 miljoonaa asuinraken-
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nusta) 13 % ja asuntokannasta (yhteensa 2,8 miljoonaa asuntoa) 49 % oli asunto-osa-
keyhtiossa. Asunto-osakeyhtididen rakennukset ja asunnot painottuivat suurimpiin kas-
vukeskuksiin siten, ettd 28 % rakennuksista ja 29 % asunnoista oli paadkaupunkiseu-
dulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 18 % rakennuksista ja 25 % asunnoista
muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa (Jyvaskyla, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere,
Turku, Vantaa).

2.2 Tietoja asunto-osakeyhtididen
osakkeenomistajista ja asukkaista

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lo-
pussa asunto-osakeyhtididen asuinrakennuksissa asui yhteensa 2,2 miljoonaa ihmista.
Naista 33 % asui padkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 24
% muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa (Jyvaskyla, Kuopio, Lahti, Oulu, Tam-
pere, Turku, Vantaa).

2.3 Asuntotuotantotarve ja alueiden kaytto

Tilastokeskuksen syksyn 2015 vaestdennusteen mukaan Manner-Suomen véesto kas-
vaa seitseman prosenttia vuoteen 2040 mennessé. Kasvu keskittyy Helsingin (nykyinen
vaestt 1 498 100; kasvuennuste 19 %), Oulun (nykyinen véesto 245 000; kasvuennuste
19 %), Tampereen (nykyinen vaestd 394 700; kasvuennuste 16 %), Vaasan (nykyinen
vaestt 101 500; kasvuennuste 12 %), Kuopion (nykyinen vaestd 134 000; kasvuen-
nuste 11 %), Turun (nykyinen vaestd 322 600; kasvuennuste 10 %) ja Jyvaskylan (ny-
kyinen vaestd 181 100; kasvuennuste 10 %) seutukunnille. Suhteellisesti suurin vaes-
tokasvu on Helsingin ja Oulun seutukunnissa, missa vaestd kasvaa viidenneksella.
Paakaupunkiseudun vaestén on arvioitu vuoteen 2040 mennessa lisdaantyvan lahes
300 000 ihmisella. Ennuste perustuu edellisvuosien toteutuneeseen kehitykseen ja an-
taa kaupunkien vaestdkehityksesta varovaisen arvion. Kansantalouden tilan takia tyo-
perdinen liikkuvuus on ollut viime vuosina melko vahaista, mutta mikali talouden tila
kohenee ja tydvoiman liikkuvuus lisdantyy, voi suurille kaupunkiseuduille keskittya
edella esitettyd suurempi osuus vaestosta.

Vaestoennusteesta ja kaupungistumisen kiihtymisesta johdettu asuntotuotannon tarve
Suomessa tulevan 25 vuoden aikana on arvioitu olevan 618 200-760 000 asuntoyksik-
kda. Puolet uusista asunnoista on arvion mukaan rakennettava Helsingin seutukun-
taan. Tampereen seutukunnan osuus tarvittavista uusista asunnoista on noin 10 pro-
senttia, Oulun seutukunnan kahdeksan prosenttia ja Turun seutukunnan seitseman
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prosenttia. Helsingin seudun asuntotuotannon tarve on jo varovaisimmissa arvioissa
suurempi kuin vuosina 1990-2015 toteutunut tuotanto. Muilla suurilla kaupunkiseu-
duilla vasta kaupungistumisen kiihtyminen nykyisesté tarkoittaisi viimeisen 25 vuoden
aikana toteutunutta rakentamista mittavampaa asuntotuotannon tarvetta. Asuntotuo-
tannon ohella alueiden kokonaisvaltainen kehittdminen edellyttdd myds erilaisten pal-
veluiden edellyttamia rakennuksia ja huoneistoja.

Kaupunkiseutujen vaestonkasvu on johtanut paikoin hajaantuvaan yhdyskuntaraken-
teeseen. Samalla se on kasvattanut kuntien yhdyskuntatekniikan tarpeita ja liikenteen
virtoja, koska hajanaisessa rakenteessa joukkoliikenne on epéataloudellinen vaihtoehto.
Tulevan asunto- ja muun rakennustuotannon toteuttamisella olemassa olevan yhdys-
kuntarakenteen sisélle voidaan nykyista infrastruktuuria hyédyntaa mahdollisimman pit-
kalle ja valttaa mittavat liséinvestoinnit. Lisaksi tiiviilla yhdyskuntarakenteella on todettu
olevan positiivinen vaikutus ty6- ja asuntomarkkinoihin sek& yleisemmin tuottavuuden
ja kilpailukyvyn kehitykseen.

Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen on resurssitehokasta ja se on arvioitu keskeiseksi
keinoksi alueiden eheyttamiseksi. Asukkaiden nakdkulmasta tdydennysrakentamista
on esitetty keinona turvata vanhenevien asuinalueiden elinvoimaisuus ja palvelut. Tay-
dennysrakentaminen voi mahdollistaa myds ymparistdn viihtyisyyden parantamisen
osana alueiden laajempaa uudistamista. Paaministeri Sipiléan hallitusohjelman tavoit-
teena on, ettd asuntorakentaminen vastaa nykyista paremmin kysyntaan ottamalla huo-
mioon olemassa oleva ja tuleva tarve kuten muuttoliike, vesttn ikaantyminen, yksin-
asuvien maaran lisdantyminen, kuntien elinkeinostrategiat seka ilmasto- ja elinkeinopo-
litikan nakokohdat.

Valtio on tehnyt maankaytdn, asumisen ja liikkenteen (MAL) sopimukset Helsingin, Tam-
pereen, Turun ja Oulun kaupunkiseutujen kanssa. Sopimuksilla pyritddn lisddmaan
kaupunkiseutujen kilpailukykya vahvistamalla kuntien keskinaista seka seudun ja val-
tion valista yhteistydta maankéaytdn, asumisen ja liikenteen ongelmien ratkaisemisessa.

Helsingin seudulla on sovittu asuntoasemakaavoituksen merkittavasta lisddmisesta.
Sopimuksen tavoitteena on kasvattaa Helsingin seudun asuntotuotantoa kysyntaa vas-
taavasti. Tavoitteena on 60 000 asunnon rakentaminen sopimuskautena 2016—2019.
Helsingin seudun 14 kuntaa ovat laatineet Helsingin seudun maankayttdsuunnitelman
ja Helsingin seudun asuntostrategian 2025, joissa on otettu kantaa myds taydentavan
asuntorakentamisen tarpeeseen ja toteutukseen. Asuntostrategian tavoitteiden mukai-
sesti sopimuskunnat tukevat aktiivisesti yhdyskuntarakenteen tiivistymista ja laaduk-
kaan elinympariston kehittdmistd muun muassa varmistamalla tdydennysrakentamisen
mahdollisuudet asemakaavoituksessa. Taydennysrakentamisesta osoitetaan ja toivo-
taan erityisesti Keharadan ja LaAnsimetron asemien seka Raidejokerin pysakkien vaiku-
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tusalueelle. Helsingissa on 15 rautatieasemaa ja 18 metroasemaa. Jatkossa raide-
verkko taydentyy uusilla poikittaisilla yhteyksilla. Helsingin uuden yleiskaavan tavoit-
teena on asemanseutujen kaupunkirakenteen tehostaminen ja maankayton tiivistami-
nen. Tavoitteena on, etta yhd useammalla helsinkildisella olisi tulevaisuudessa mah-
dollisuus hyddyntéaé raideliikennetta. Tavoitteen toteuttaminen edellyttdd asukasmaa-
rén lisdamista raideverkoston saavutettavuusalueella.

Helsingin kaupunki on tutkinut my6s purkavaa uusrakentamista kaupunkikehityksen
tydkaluna ja todennut, etta tiettyjen ehtojen tayttyessa se voi olla kayttékelpoinen kau-
pungin kehittdmisen seké& alueiden ja kiinteistdjen uudistamisen keino. Toisaalta on ar-
vioitu, ettei se suoraan sovellu laajamittaiseen tai sddnnénmukaiseen kayttéén, vaan
jokainen tapaus on tutkittava erikseen. Helsinki on purkavaa uusrakentamista koske-
vassa kyselyssa vuonna 2016 arvioinut purkavaa uusrakentamista todennakoisesti
kaytettavan kaupunkikehityksen tydkaluna.

Tampereen seudun MAL-sopimuksen painopisteend on yhdyskuntarakenteen eheytta-
minen ohjaamalla asumista, tydpaikkoja ja palveluja nykyiseen rakenteeseen, keskus-
toihin ja joukkoliikennevydhykkeille. Sopimuskauden asuntotuotantotavoite on hieman
alle 13 000 asuntoa. Taydennysrakentaminen keskittyy Tampereen kaupungin alueelle
ja toistaiseksi asuinkortteleista on etsitty tdydennysrakentamiselle sopivia kohteita si-
ten, ettd lahtokohtana on ollut vanhan rakennuskannan sailyttdminen. Toisaalta Tam-
pere on vuonna 2016 kuntakyselyn vastauksessa arvioinut kaavamuutosten todenné-
koisesti kdynnistavan myds purkavaa uusrakentamista.

Turun seudulla asuntotuotantotavoite on noin 10 000 asuntoa. Maankayton painopis-
teend on keskustojen, keskeisten taajama-alueiden sekd asemanseutujen kehittami-
nen. Turun seudun rakennemallissa on tunnistettu tdydennysrakentamiseen sopivia
alueita muun muassa léhitkehalté ja joukkoliikenteen runkolinjojen varrelta. Vuonna
2016 Turku arvioi, ettd purkavan uusrakentamisen hankkeita tullee olemaan alueilla,
missa tehdaan kaavamuutoksia.

Myds Oulun seudulla alueiden kéayton tavoitteena on tukeutuminen olemassa olevaan
taajamarakenteeseen. Yleiskaavoituksen yhteydessa Oulu on todettu valjasti rakenne-
tuksi kaupungiksi, jossa on runsaasti tdydennysrakentamisen potentiaalia. TAydennys-
rakentamista ohjataan keskustaan ja julkisen liikenteen reittien varrelle ja se on yleensa
toteutettavissa ilman vanhan rakennuskannan purkamista. Toisaalta on arvioitu, etta
paikoin on edullista my6s purkaa ja korvata vanha rakentaminen tehokkaammalla.
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2.4 Asunto-osakeyhtididen pankki- ja muu
ulkoinen rahoitus seka kiinteistodjen ja
osakkeiden vakuuskaytto

Tilastokeskuksen mukaan asuntoyhteis6illa oli 30.6.2017 lainavelkaa yhteensa 32.637
miljardia euroa (Tilastokeskus). Maara sisaltdd myoés muiden asuntoyhteisdjen kuin
asunto-osakeyhtididen lainat. Tasta lainavelasta Tilastokeskus arvioi kotitalouksien
vastuulla olevan 17.607 miljardia euroa. Tilastokeskus arvioi kotitalouksien osuuden,
koska tilastoista ei télla hetkella pysty erottelemaan kotitalouksien osuutta asuntoyhtei-
sdjen veloista. Tama arviointimenetelmd saattaa kuitenkin liioitella kotitalouksien
osuutta lainaveloista.

Asunto-osakeyhtidssa omaisuus voi olla pantattuna seka yhtién ettad osakkaiden velko-
jen vakuudeksi. Yhtion lainojen vakuutena ovat yleensa kiinteistokiinnitykset yhtion
omistamaan maapohjaan tai maanvuokraoikeuteen ja silla oleviin rakennuksiin. Osa-
kaslainojen vakuutena taas ovat osakkaan omistamat osakkeet.

Pankkien yleisesti kdyttamisséa luototuksen ehdoissa on irtisanomislauseke vakuuden
myymisen tai haviamisen varalle. Nama ehdot antavat luotonantajalle mahdollisuuden
purkavan uusrakentamisen tilanteessa harkita, haluaako luotonantaja olla mukana ra-
hoittamassa uutta hanketta vai turvautuuko irtisanomisehtoon, jolloin velat maksetaan
pois ja vakuus vapautetaan.

Yhtion velkojien osalta velkojansuoja toteutuu siten, etta jos yhti6 myy omaisuutensa
(kiinteiston ja rakennukset) sijoittajalle tai rakennuttajalle, muodostaa tama yhtioén luo-
toille irtisanomisperusteen. Mikali yhtio ei ilmoittaisi kaupasta velkoijilleen, jaisivat kiin-
nitykset rasittamaan kiinteistda ja velkojan asema olisi vakuuden osalta edelleen tur-
vattu. Ostaja todennakdisesti kuitenkin haluaa jarjestella rahoituksen kokonaisuutena
ja tarvitsee kiinnitykset omaan kayttdonsa. Jos osakkaat myyvéat osakkeensa sijoitta-
jalle tai rakennuttajalle, voisi yhtion lainojen osalta periaatteessa kayda niin, etté velkoja
ei saa tallaisesta tietoa, vaikka velkojan intressissa on tallaisessakin tapauksessa arvi-
oida, haluaako olla mukana hankkeessa, ja jos ei halua, kayttaa irtisanomisoikeuttaan.

Kun osakkaat myyvat osakkeensa sijoittajalle tai rakennuttajalle, ostaja vaatii kaytan-
ndsséa osakkeet hallintaansa, joten tallaiset kaupat eivat voi toteutua ohi osakkaan vel-
kojan. Velkojalla on tallgin luottoehtojen mukaan oikeus irtisanoa luotto. Purkavan uus-
rakentamisen hankkeeseen mukaan jaava osakas joutuu myds todennakdisesti hank-
kimaan lisérahoitusta, joten jos osakas selvittéda lisdrahoituksensa mahdollisuutta vel-
kojalta jo ennen kuin sitoutuu mukaan hankkeeseen, tulee asia jo silloin velkojan tie-
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toon. Jos osakas haluaa irrottautua hankkeesta ja vaatii lunastusta, kéytanndssé osak-
kaan on oltava yhteydessa velkojaansa saadakseen osakkeet haltuunsa, jolloin velkoja
viimeistédan saa tiedon hankkeesta.

Toteutustavassa, jossa yhtié myy omaisuutensa (kiinteiston / vuokraoikeuden ja raken-
nukset) sijoittajalle tai rakennuttajalle, mutta osakkeita ei myyda, osakkaiden velkojien
suoja toteutuu osakkeiden esittAmisvaateen kautta. Silloin kun asunto-osakeyhtitsséa
ei ole kaytdssa osinkolippuja, pitda osakkaalta vaatia osakekirjan esittdmista myynnin
perusteella kertyvien jakokelpoisten varojen jakamiseksi, jolloin velkoja saa tiedon
hankkeesta ja voi irtisanoa velan maksettavaksi. Asunto-osakeyhtion kiinteiston myy-
minen johtaa yhtion tarkoituksen lakkaamisen, minka seurauksena yhti6 pitaisi purkaa
ja osakkeet mitatdida, missa yhteydessé on oltava yhteydesséa vakuudenhaltijaan.

2.5 Asunto-osakeyhtididen rakennusten
korjaustarve ja -keinot

Asuinrakennusten yhteenlasketuksi vuosittaiseksi korjaustarpeeksi on vuonna 2016 ar-
vioitu noin 9,4 miljardia euroa, josta asunto-osakeyhtididen vastuulla olevien korjausten
osuudeksi on arvioitu noin 3 miljardia euroa.® Asunto-osakeyhtididen korjaustarpeesta
60 prosenttia sijoittuu samoihin seitsemaan seutukuntaan (Helsinki, Oulu, Tampere,
Vaasa, Kuopio, Turku, Jyvéaskyld) kuin suurin suhteellinen asuntotuotannon tarve.
N&illa alueilla rakennusten korjaamisen arvioidaan olevan yleensa taloudellisesti tarkoi-
tuksenmukaista.*

Tilastokeskuksen mukaan asunto-osakeyhtididen korjausrakentamisen arvo on ollut
viime vuosina 2,0-2,3 miljardia euroa eli noin kaksi kolmasosaa vuosittaisesta tar-
peesta. Vaikka korjaustoiminta on vilkastunut verrattuna edellisiin vuosikymmeniin, ta-
loyhtidilta jaa edelleen korjauksia tekematta. TAma kasvattaa edelleen korjausvelkaa,

3 Arvio pitéaa sisallaan varsinaisten korjaustoimenpiteiden liséksi myos korjausrakentamiseen liit-
tyvan oheistoiminnan, kuten sisustus- ym. kalustekaupan, joiden osuus on huomattava.

4 Asuinrakennusten korjaustarvetta vuonna 2015 selvittaneiden Hietalan, Huovarin, Kalevan, Lah-
tisen, Niemen, Ronikonmé&en ja Vainion (2015, ASUINRAKENNUSTEN KORJAUSTARVE. PTT:n
raportteja 251) mukaan koko maan tasolla teknisesta korjaustarpeesta noin 92 % on myds talou-
dellisesta nakdkulmasta perusteltua. Erot alueiden ja talotyyppien valilla ovat kuitenkin merkittavéat
ja erityisesti maaseutumaisten kuntien kerrostaloasuntojen arvioidaan karsivan kysynnan puut-
teesta siten, ettei korjauksille valttamatta ole taloudellisia perusteita.
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josta suurin osa muodostui jo 1990-luvulla. Asunto-osakeyhtididen asunnoista 25 pro-
senttia on rakennettu 1970-luvulla, jolloin suureen kysyntaan vastattiin teollisella ele-
menttirakennustekniikalla.

Suomeen valmistui vuonna 2007 ensimmainen korjausrakentamista koskeva kansalli-
nen strategia. Kiinteistd- ja rakennusalan yhteistytna valmistellun strategian taustalla
oli korjausrakentamisen jatkuva kasvu seka korjausrakentamiseen ja kiinteistonpitoon
littyvat haasteet ja ongelmat. Strategia sisalsi toistakymmenta toimenpidetta, joiden
pohjalta tehtiin erillinen valtioneuvoston periaatepaéatds seka strategian toimeenpano-
suunnitelma. Strategian laadinta- ja toteuttamisvastuu jakautui alan toimijoiden kesken.

Strategian toteutumista ja toimeenpanoa on seurattu seurantaprosesseilla, joista vii-
meisin toteutettiin kevaalla 2015. Seurannan tulokset osoittavat, etta strategian tavoit-
teet ja padosa toimenpiteista ovat edelleen ajankohtaisia. Rakennuskannassa on kayn-
nistynyt laajamittainen korjausvaihe, joka kohdistuu ensisijaisesti 1960—-80-luvun ker-
rostalojen vesi- ja viemarijarjestelmiin seka julkisivuihin ja parvekkeisiin. Korjausvaihe
kestaa aina 2020-luvun lopulle asti. Merkittavaa lisakorjaustarvetta aiheuttavat ilmasto-
tavoitteiden mukainen rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja vaestén
ikdantymisen edellyttdma hissien rakentaminen. Korjaustoiminnan lisdantymisesté
huolimatta kuilu korjaustarpeen ja toteutuneiden korjausten valilla syvenee. Asuintalo-
kannassa tekemattd jaaneiden korjausten arvoksi on arvioitu yhteensd vahintaan
15 miljardia euroa 25 vuoden ajalta. On arvioitu, etta oikea-aikaisten yllapito-, huolto-
ja korjaustoimenpiteiden avulla voitaisiin séastaa jopa 30 % koituvista korjauskustan-
nuksista. Kasvavan korjaustarpeen kanssa erot korjaamisen edellytyksissa asuinaluei-
den ja -seutujen valilla ovat kasvaneet. On siis entista tarkemmin harkittava, miten ra-
kennuskantaa kannattaa yllapitéda, korjata ja kehittaa.

Rakennusten yllapito ja korjaaminen on kansantalouden kannalta merkittdva osa-alue.
Kiinteistdnpidon arvo on vuositasolla n. 18 mrd. euroa, josta korjaamista on vajaa 70 %.
Korjausrakentamisen osuus talonrakentamisesta on kasvanut vakaasti rakennuskan-
nan kasvaessa. Korjausrakentamisen arvo ohitti vuonna 2014 pysyvaisluonteisesti uu-
disrakentamisen.

Suunnitelmallisen kiinteistonpidon edistdmisen ja korjausosaamisen ja -koulutuksen
kehittAmisen ohella yhtena toimenpiteend rakennuskannan korjaus- ja kehittémisva-
jeen paikkaamiseen on esitetty uudenlaista korjaustoimintaa. On arvioitu, etta tayden-
nys- ja purkavalla uusrakentamisella voidaan perinteistd kunnossapitoa paremmin pie-
nentda vanhan asuntokannan energiankulutusta ja korjata sen toimivuuteen liittyvia
puutteita. Liséaksi on esitetty, ettd monissa tapauksissa voitaisiin rakentaa lisééa uusia
asuntoja ja rahoittaa silla perusparannuksia ja elinkaariasumista tukevia ominaisuuksia
(mm. esteettdmyyttéa hissien avulla). Lisdrakentamista onkin toteutettu alueille, joissa
tonteilla ja/tai rakennuksissa on ollut tilaa taydennysrakentamiselle, lisérakentaminen
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on sopinut kaupungin tai kunnan kehittdmisstrategiaan kyseisella alueella, kaavoitus,
kaupunkikuvalliset tai muut tekijat eivat ole olleet lisdrakentamisen esteena ja markki-
noilla on ollut riittdvaé kysyntaa uusista asunnoista tai toimitiloista kyseisella alueella.

2.6 Uustuotannon ja korjausrakentamisen
markkinat

Korjausrakentamisen tuotannon arvo oli ennakkotietojen perusteella vuonna 2016 yh-
teensa 12,6 miljardia euroa. Korjausrakentaminen kattaa lahes yhtéa suuren osan talon-
rakentamisesta kuin uudisrakentaminen. Korjausrakentamisen merkittavyydesté huoli-
matta aihe ei ole kovin paljon esilla putki- ja julkisivuremontteja lukuun ottamatta. Ko-
konaiskuvan muodostamista hankaloittavat korjausrakentamisen uudisrakentamista
puutteellisemmat tilastot. Asuinrakennusten ammattimaisia korjauksia tehtiin vuonna
2016 ennakkotietojen perusteella yhteensa 7,3 miljardin euron edesta. Korjausraken-
tamisen markkinan arvioidaan olevan tasaisempi kuin uustuotannon.®

2.7 Purkava uusrakentaminen nykyisin

Kaytannossa purkava uusrakentaminen ei toistaiseksi ole ollut kovinkaan laajamittai-
nen ilmid. Asunto-osakeyhtidlaista johtuvan yksimielisyysvaatimuksen liséksi purkavan
uusrakentamisen hankkeiden vahéaistd maaraa selittavat ainakin hankkeiden toteutta-
miseksi tarvittavan tiedon, ohjauksen ja yhteistydmallien puute seka hankkeiden vero-
kohteluun liittyvat kysymykset.

Tiedossa olevissa yksittaisissa purkavan uusrakentamisen hankkeissa asunto-osake-
yhtididen rakennukset ovat yleensa olleet hyvin huonossa kunnossa esimerkiksi perus-
tusten petettya tai runkorakenteiden vaurioiden takia. Useimmissa toteutuneissa hank-
keissa rakennuksissa on ollut sijoitusasuntoja, joten vain osa asunnoista on ollut asuk-
kaiden omassa kaytossa. Kaytanndssa hankkeiden toteutuminen on edellyttanyt, etta

5 Tassa esitetty perustuu Rakennusteollisuuden syksyn 2017 katsaukseen korjausrakentamisen
osalta: https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/suhdanteet-ja-tilastot/teemakatsauk-
set/teemakatsaus-ii-2017_korjausrakentaminen.pdf. Tdméan jalkeen ei ole julkaistu erillista tee-
masuhdannetta korjausrakentamisen osalta. Ks. kuitenkin Rakennusteollisuuden maaliskuun
2018 yleinen suhdannetilannekatsaus: https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/suhdan-
teet-ja-tilastot/suhdannekatsaukset/2018/kevat/suhdanne_kevat18_valmis_luku.pdf

23

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §


https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/suhdanteet-ja-tilastot/teemakatsaukset/teemakatsaus-ii-2017_korjausrakentaminen.pdf
https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/suhdanteet-ja-tilastot/teemakatsaukset/teemakatsaus-ii-2017_korjausrakentaminen.pdf
https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/suhdanteet-ja-tilastot/suhdannekatsaukset/2018/kevat/suhdanne_kevat18_valmis_luku.pdf
https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/suhdanteet-ja-tilastot/suhdannekatsaukset/2018/kevat/suhdanne_kevat18_valmis_luku.pdf

OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

taloyhtion koko osakekanta on ollut yhden tai muutamien yhdessa toimivien sijoittajien,
rakennusliikkeen ja/tai Kiinteistokehittdjien omistuksessa.

Purkavan uusrakentamisen mahdollisuudet on arvioitu suurimmiksi alueilla, joilla raken-
taminen on toteutettu hyville sijainneille alhaisella korttelitehokkuudella ja mahdollisesti
ilman hissia. Rakennustavat ja rakennusten elinkaari huomioiden potentiaalisimpia
kohteita ovat tyypillisesti 1960—70-luvuilla rakennetut korttelit. Toisaalta kokonaisten
kortteleiden purkamisen ja uudelleen rakentamisen lisdksi on esitetty, etta esim. erillis-
ten liiketilasiipien osittaispurkaminen voi olla tarkoituksenmukaista. Kannattavien hank-
keiden loytyminen edellyttdd myaos riittavad asuntojen kysyntéd. Kasvavien kaupunki-
seutujen valillakin on muun muassa tonttimaan ja asuntojen hintatasosta johtuvia huo-
mattavia eroja tdydennysrakentamishankkeiden kannattavuuden valill&.

Helsingissa purkavan uusrakentamisen kannalta tarkeitéa kehittyvia kaupunkikeskustoja
ovat Malmi, Kannelmaki, ltdkeskus ja Herttoniemi seka pienempina keskustoina Oulun-
kyla, Pitdjanmaki, Laajasalo, Viikki, Kontula, Myllypuro, Tapulikaupunki ja Vuosaari.
Nailla ja erédilla muilla alueilla (mm. Mellunmaki, Lauttasaari, Huopalahti, Pohjois-
Haaga) on huomattavasti 1960—80-luvuilla toteutettuja rakennuksia, jotka sijaitsevat
juna- ja metroasemien saavutettavuusalueilla. Mainittujen kaupunkikeskustojen ja ase-
manseutujen lisdksi Helsingissa on tunnistettu eraitd muita aluekokonaisuuksia, jotka
saattavat mahdollistaa tehostamista purkamisen kautta (mm. Siltaméki, Pihlajisto ja Ja-
komaki). Oulussa purkavan uusrakentamisen pilottihankkeet ovat keskittyneet kaupun-
gin keskustan valittémassa laheisyydessa sijaitsevan Heindpaan alueen taloyhtitihin.
Kaupungin vuokratontille sijoittuvia hankkeita pilotoidaan Heingpaan liséksi Koskelan
ja Kaukovainion alueilla. Tampereella ainakin Amurin alue, osa Tammelan seka joitain
osia Nekalan ja Kissanmaan puukerrostaloalueista on arvioitu purkavan uusrakentami-
sen kannalta potentiaalisiksi alueiksi. Osittaispurkamisen (matalat liiketilasiivet) osalta
potentiaalisia kohteita sijaitsee myds Tampereen keskustan alueella.®

AOYL:sta seuraavan yksimielisyysvaatimuksen lisdksi purkavan uusrakentamisen to-
teutuksessa on taloyhtion kannalta havaittu myds rahoitukseen, kaytettavissa olevaan
osaamiseen ja riskinottoon liittyvid haasteita. Naihin vastaamiseksi hankkeissa on to-
dettu yleensa tarvittavan seka riittavaa esi- ja hankesuunnittelua vertailulaskelmineen,
ettd hankkeen toteutukseen ja rahoitukseen sitoutuvaa ammattimaista riskinkantajaa.
Taloyhtion on todettu myds voivan pienentdd osaamisvajeensa merkitysta hanke-
kumppanin valinnassa Kkilpailuttamalla useita toimijoita. Purkavan uusrakentamisen

6 VTT:n alustava arvio 1960-70-luvuilla rakennettujen alle neljakerroksisten asuinkerrostalojen
mahdollisista purkavan uusrakentamisen kohteista em. alueiden asuinrakennusten koko kerros-
alasta on (suluissa 60-70 lukujen 2—4 kerroksisista rakennuksista) Helsingisséa 6% (28%), Tam-
pereella 0,3% (9,5%) ja Oulussa 1% (1,1%).
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hankkeiden toistaiseksi vahaisesta maarasta on todettu johtuvan, ettei vakiintuneita toi-
mintamalleja ja hyvia kaytantdja ole viela syntynyt kaupunkien, taloyhtididen ja muiden
osapuolten kesken.

Tahan mennessa toteutuneista ja suunnitteilla olevista purkavan uusrakentamisen
hankkeista saatujen seka taydennysrakentamista koskevien tietojen perusteella purka-
van uusrakentamisen hankkeeseen on tunnistettu kuuluvan esisuunnittelu-, hanke-
suunnittelu-, toteutuksen valmistelu ja rakentamisvaiheet seuraavan suuntaisesti.

Esisuunnitteluvaihe. Purkavan uusrakentamisen hankkeen esisuunnittelu voi ainakin
osin siséltya taloyhtion rakennusten kunnon seka kehittdmistarpeiden ja -mahdollisuuk-
sien seurantaan. Mikdli toteutettavia kunnossapitotarpeita on kertynyt paljon, purkava
uusrakentaminen voi nousta vaihtoehdoksi. Esisuunnitteluvaiheessa voidaan tarkas-
tella myds muita kunnossapito- ja rahoitusvaihtoehtoja, kuten perinteista saneerausta
ja tontin lisarakentamista ilman purkamista.

Mahdollisuudet purkavalle uusrakentamiselle on jo esisuunnitteluvaiheessa selvitettava
riittdvalla tavalla yhdessa kunnan kaavoitustoimen kanssa. Vuoropuhelussa kunnan
kanssa kayvat ilmi myds mahdolliset yleiset tavoitteet vanhojen asemaakaavojen uu-
distamiselle, alueen kehittdmiselle tai tdydennysrakentamiselle. Alueeseen voi myds
littya erityisia vaatimuksia tai ehtoja varsinkin, jos kysymyksessa on vuokratontti. Kun-
toarviointiin ja kuntotutkimuksiin seka lisdrakentamismahdollisuuden ja hankekustan-
nusten arviointiin asunto-osakeyhtit joutuu yleensd hankkimaan osaamista taloyhtion
ulkopuolelta. On arvioitu, ettd purkavan uusrakentamisen paatdksenteon helpottami-
nen ja yhteistydmallien kehittyminen voi tulevaisuudessa muuttaa esisuunnitteluvai-
heen kaytantdja (esim. sijoittaja- ja rakennuttaja-aloitteiset ja nadiden vetamat esiselvi-
tykset).

Hankesuunnittelu. Jos purkava uusrakentaminen nayttad esiselvitysten perusteella
sopivalta vaihtoehdolta, voidaan tarkempaan hankesuunnitteluun edeta yhtiokokouk-
sen paatoksella. Vuoropuhelu kunnan kaavoitustoimen kanssa jatkuu ja tata varten voi-
daan laatia vaihtoehtoehdotuksia tontille kaavailluista rakennuksista (arkkitehtuurinen
ilme, massoittelu, pysakdintimahdollisuudet, rakennusoikeuden méaéard). Kunnalta saa-
daan arvio pysékaintivelvoitteista, rakennusoikeuden maéarasté ja maankayttomaksun
periaatteista, jotta hankkeen kannattavuutta voidaan arvioida tarkemmin. Mikali edelly-
tykset hankkeelle ovat edelleen olemassa, neuvotellaan kaavan vireille panosta (ellei
hanketta pystytd toteuttamaan poikkeusluvalla). Maankayttdsopimuksella kunta ja
maanomistaja sopivat alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta seka kaavan to-
teuttamiseen liittyvista osapuolten oikeuksista ja velvoitteista.

Hankesuunnittelun aikana neuvotellaan suunnittelu- ja toteutusratkaisun reunaehdoista
(esim. taloyhtion ja ulkopuolisen sijoittaja/toteuttajan valiset sopimusehdot, suunnattu

25

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

osakeanti jne.) sijoittajien ja toteuttajien kanssa. Osakkaita kiinnostavat uudessa raken-
nusmassassa heille osoitettava asunto sekd purkavan lisdrakentamisen taloudelliset
vaikutukset. Hankesuunnitteluvaiheessa tulevaa asuntoa ei kuitenkaan vield voida yk-
siléida, vaan ennakkoon voidaan laatia esimerkiksi asunnonjaon periaatteista (kuten
asunnon pinta-ala ja huonemaara, osakemaara ja jyvitykset, kerros ja asunnon ilman-
suunta).

Toteutuksen valmistelu. Asunto-osakeyhtion péaatettya purkavan lisdrakentamisen
hankkeen valmistelun kaynnistamisesta, siita tehdaan kunnalle kaavamuutoshakemus.
Kaavoitusprosessin aikana valmisteltava kaava on julkisesti nahtavilla eri valmiusas-
teissaan ja siita voidaan antaa muistutuksia ja valituksia. Valitusten kasittely pitkittda
kaavoitusta. llman valituksia kunnanvaltuuston hyvaksyma kaava tulee lainvoimaiseksi
30 paivan kuluttua siitd, kun se on asetettu yleisesti nahtaville. Koska kaavamuutospro-
sessi perustuu avoimeen vuorovaikutukseen ja jokaisella kuntalaisella on mahdollisuus
vaikuttaa kaavoitukseen kayttdmalla viime kadessa kunnallisvalitusoikeutta, voi lopulli-
nen lainvoimainen kaavoitustulos poiketa merkittavastikin haetusta kaavamuutoksesta

Kaavamuutoksen vireillaolo on osoitus siita, ettd asunto-osakeyhtidé on sitoutunut pur-
kavan uusrakentamishankkeen toteuttamiseen. Kaavamuutos tuo toteutuessaan talo-
yhti6lle merkittaviakin maksuvelvoitteita ja rajoittaa esimerkiksi rakennuslupaa vaati-
vien korjaushankkeiden toteuttamista vanhassa rakennuksessa. Suunnittelu- ja toteu-
tusratkaisu sijoittajien/toteuttajien kanssa voidaan kilpailuttaa, jotta taloyhtié varmistaa
syntyvan rakennusoikeuden hyvan markkina-arvon ja maksimoi oman hyotynsa. Vali-
tun kumppanin kanssa neuvotellaan ja tehdaan esisopimus, jossa sovitaan hankkeen
yksityiskohdista, kuten kaupanteosta ja/tai yhtidjarjestelyista. Sovittavana voi olla mm.
kustannukset osakkaille ja sijoittajalle, osakkaiden irtaantumisehdot, asunnon valinnan
ja vaihdon hinnoittelun periaatteet, lunastushintojen maarittely, rakentamisaikaisten
vaistbasuntojen jarjestdminen, pysakointi, rakentamisen kesto ja vaiheistus. Koska ky-
symyksessa on yleensa joko uudisasuntojen kauppa tai kauppaan verrattava sopimus
uudesta asunnosta (suunnattu osakeanti -vaihtoehto) niin myds vanhojen osakkaiden
turvaksi, on syyté valmistella asuntokauppalain mukainen aineisto.

Esisopimus sijoittajan/toteuttajan kanssa tehddéan ehdollisena kaavamuutoksen voi-
maantulolle. Lisdksi sopimukseen voidaan liittdd muita ehtoja esimerkiksi suunnittelu-
ratkaisuista ja niiden hyvaksymisesta. Ehtojen tayttyessa esisopimus muuttuu sellaise-
naan osapuolia sitovaksi; sopimuksen purkautumisen osalta osapuolet kantavat kus-
tannukset kukin omalta osaltaan tai siten, kun sopimukseen on kirjattu. Hankkeen eh-
doista voidaan hankkeen alkuvaiheessa sopia etenkin ammattimaisen kiinteistosijoitta-
misen puolella yleisesti kaytossa olevalla aiesopimuksella. Asunto-osakeyhtiéiden pur-
kavan uusrakentamisen hankkeissa esisopimus on yleensa suositeltavampi vaihtoehto
kuin lahinnad yhteisen tavoitteen maarittelyyn tahtaavaa, ei sitovaa sopimisen muotoa
eli aiesopimusta.
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Kaavoitukseen liittyvan epavarmuuden takia rakennussuunnittelu kaynnistyy toden te-
olla vasta kun osapuolet arvioivat riskin kaavan kariutumisesta riittavan pieneksi. Aa-
rimmilladn odotetaan kunnan ja asunto-osakeyhtion valistd maankayttosopimusta, kaa-
van hyvaksymista ja lainvoimaisuutta.

Rakentamisvaihe. Ennen purkamisen ja rakentamisen aloittamista hoidetaan loppuun
organisointitapaan ja yhtiojarjestelyihin liittyvat toimet (esim. suunnattu osakeanti,
osakkeiden lunastus). Hankkeen toteutustavasta riippuen osakkailla ja asukkailla voi
olla tarve vaistdasumiseen rakentamisvaiheessa. Rakennussuunnittelun ja purku- ja
rakennuslupien hakemisen myota kunta kytkeytyy uudelleen mukaan hankkeeseen.

Omistusjarjestelyt. Pé&asiallisina omistusjarjestelyiden toteutustapoina maaraenem-
mistdpaatdkseen perustuvassa purkavassa uusrakentamisessa on hahmoteltu suun-
nattua osakeantia sijoittajalle seké yhtion koko osakekannan tai kiinteiston tai sen osan
tai vuokraoikeuden myyntia sijoittajalle tai maanvuokrasopimuksen tekemista sijoittajan
kanssa. Naiden mallien m&arittelyn taustalla on oletus, ettd AOYL:n mukaan ensiraken-
nusvaiheen jalkeen taloyhtio ei voi ottaa gryndeririskid uusien osakehuoneistojen ra-
kentamisesta ilman kaikkien osakkaiden suostumusta. Useamman taloyhtion (esim. ko-
konainen kortteli) osallistuminen purkavaan uusrakentamiseen voi kéytanngsséa olen-
naisesti lisdtd hankkeen toteuttamisvaihtoehtoja ja kannattavuutta. Tallaisissa hank-
keissa voi olla tarkoituksenmukaista, ettd hankkeeseen osallistuvat taloyhtiét sulautu-
vat yhdeksi taloyhtioksi.

Purkava uusrakentaminen voidaan kuitenkin periaatteessa toteuttaa myds taloyhtion
toimesta, jos uusien huoneistojen myynnin ja rakennustoiminnan riskit yhtidlle ja sen
vanhoille osakkaille katetaan muulla tavalla. Jos lisdrakentaminen toteutetaan niin, etta
vanhaa rakennuskantaa sailyy, voi kunnossapitovastuun ja yllapitokulujen jaon, taloyh-
tion muutostyémahdollisuuksien ja osakkaiden paatoksenteon kannalta tarkoituksen-
mukainen ratkaisu olla vanhojen ja uusien rakennusten osoittaminen kahdelle eri talo-
yhti6lle (esim. alkuperéinen taloyhtid ja uusi taloyhtid, jonka omistukseen uudet osake-
huoneistot tulevat).

Suunnattu osakeanti soveltunee toteuttamistavaksi parhaiten silloin, kun lisdrakentami-
nen kohdistuu vain osaan kiinteistosta ja/tai rakennuksesta (esim. kerrostalon matalan
liiketilasiiven tilalle rakennetaan uusi monikerroksinen kerrostalo tai rappu). Tall6in
yleensa riittdd voimassa olevan AOYL:n mukaisesti 2/3:n maaraenemmistopaatos yh-
tiojarjestyksen muutokseen, jolla ei puututa ennestddn olemassa olleiden osakkeiden
tuottamaan hallintaoikeuteen eika vastikeperusteeseen, seka suostumus niiltd osak-
kailta, joiden osakehuoneistot puretaan.
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Taloyhtion osakekannan tai kiinteiston myynti sijoittajalle siten, ettéd vanhoilla osakkailla
on oikeus ostaa osakehuoneistot uusista (purettavien rakennusten tilalle rakennetta-
vista) rakennuksista voidaan tilanteesta riippuen toteuttaa monin tavoin.

Osakekannan ja/tai kiinteiston myynti sijoittajalle oikeuksin ostaa osakehuoneistoja uu-
sista rakennuksista johtaa nykyisin kahdenkertaiseen varainsiirtoverotukseen, vaikka
tarkoituksena olisi pelkastdan purkamiseen ja uudisrakentamiseen liittyva riskin valtta-
minen AOYL:n mukaisesti sek& uusien huoneistojen jakoon liittyvien, yhdenvertaisuus-
periaatteen noudattamisen kannalta olennaisten arvostusvaikeuksien valttaminen.

2.8 Lainsaadantt seka viranomaismaaraykset
ja kaytannot

2.8.1 Asunto-osakeyhtiolaki

2.8.1.1 Yleistd asunto-osakeyhtion tarkoituksesta ja paatoksenteosta

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on yhtion kiinteistén ja rakennusten hallinta osakkai-
den asumistarpeiden tyydyttamiseksi (HE 24/2009 vp, jaljempana HE, s. 50). Sama
koskee vastaavasti muiden osakehuoneistojen omistajien osalta yhtidjarjestykseen pe-
rustuvan huoneiston kayttotarkoituksen mukaisia tarpeita. Tarkoituksensa toteutta-
miseksi yhtio huolehtii esimerkiksi kiinteistén ja rakennusten yllapidosta, kunnossapito
mukaan lukien, seka rakennusten ja kiinteiston kehittamisesta yhtikokouksen paatds-
ten mukaisesti ja siten kuin AOYL:ssa ja yhtidjarjestyksessad maarataan. Yhtion tarkoi-
tuksen ja toiminnan saantelylla pyritddn turvaamaan osakkaiden hallintaoikeuden sai-
lymista rajoittamalla yhtion mahdollisuuksia riskinottoon. Taloyhtion nykyisten tilojen
vuokraamista lukuun ottamatta yhtidé saa harjoittaa liiketoimintariskipitoista toimintaa
vain kaikkien osakkaiden suostumuksella (AOYL 1.5 § ja HE s. 50-51).

Asunto-osakeyhtidssa paatoksenteon yleistoimivalta on yhtiokokouksella, toisin kuin
osakeyhtitssa, jossa hallitus on yleistoimivaltainen elin (AOYL 6:1 8§ vrt. OYL 6:2 8).
Asunto-osakeyhtion yhtibkokous paattdad isanndéitsijan valintaa lukuun ottamatta kai-
kista tarkeimmista yhtion asioista. Yhtibkokous paattadd esimerkiksi peruskorjauksista
ja -perusparannuksista, lisdrakentamisesta seka kiinteistdn ja rakennusten luovuttami-
sesta ja hankkimisesta. Yhtiokokouksen enemmist6- tai maardenemmistdpaéatoksen li-
saksi joissakin tapauksissa paattkseen tarvitaan tiettyjen tai kaikkien osakkaiden suos-
tumus (AOYL 6:35 ja 37 8).
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Purkava uusrakentaminen on monivaiheinen pitkdan kestava prosessi, jonka eri vai-
heissa tarvittaviin yhtitkokouksen paatoksiin sovelletaan erilaisia paatdsvaatimuksia.
Purkava uusrakentamishanke kestaa yleenséa vahintdéan 3-5 vuotta suunnittelun aloit-
tamisesta uusien rakennusten ja huoneistojen valmistumiseen ja kayttdédnottoon. Hank-
keen aikajanne ei olennaisesti poikkea esimerkiksi sellaisista laajoista LVIS-saneerauk-
sista tai nykylain perusteella mahdollisista tdydennysrakentamisen toteuttamistavoista,
joita usein arvioidaan vaihtoehtoina kunnossapitotarpeiden toteuttamiseksi ja rahoitta-
miseksi. Purkavan uusrakentamisen hankkeessa on yleensa ainakin esisuunnittelu-,
hankesuunnittelu-, toteutuksen valmistelu- ja rakentamisvaiheet. Taloyhtién ja sen
osakkaiden paatoksenteon siséltoa ja aikataulua koskevat vaatimukset hankkeen eri
vaiheissa riippuvat siitd, toteuttaako taloyhtié hankkeen yksin tai jonkun muun tahon,
kuten sijoittajan tai rakennusliikkeen kanssa, tai onko koko hankkeen toteuttajana ulko-
puolinen taho, kuten sijoittaja tai rakennusliike. Jos hanke toteutetaan yhteistydssa ul-
kopuolisen tahon kanssa, myo6s tavoiteltu yhteistyén muoto vaikuttaa taloyhtiolta ja
osakkailta tarvittaviin paatoksiin.7

Esisuunnittelu- ja hankesuunnitteluvaiheissa yhtiokokouksen p&atokseen riittda
yleensa tavallinen enemmistopaatds (AOYL 6:26 8) ja nama kustannukset jaetaan yh-
tiovastikeperusteiden mukaisesti (AOYL 3:1 §). Hankkeen suunnitteluun ja valmisteluun
sovelletaan yleisia yhtiokokouksen ja hallituksen toimivallanjakoa koskevia sdannoksia
(AOYL 6:1 ja 7:2 8) seka hallituksen yleista velvollisuutta huolellisesti toimien edistaa
yhtién etua (AOYL 1:11 8). Purkavan lisdrakentamisen suunnittelun ja valmistelun
osalta yhtion edun mukainen toiminta tarkoittaa esimerkiksi suunnitteluun liittyvan ku-
luriskin ja yhtion paatoksentekoon liittyvan riskin huomioimista riittavalla tavalla. Halli-
tuksen tai isdnnditsijan huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden rikkomisesta voi viime
kaddessa seurata vahingonkorvausvastuu suunnittelukustannuksista yhtidlle aiheutu-
vasta vahingosta.

Yhtiokokouksen paatoksiin peruskorjauksista ja -parannuksista, lisarakentamisesta,
purkamisesta ja kiinteiston ja rakennuksen luovuttamisesta sovelletaan paatéksenteon
muotovaatimusten (AQOYL 6 luku)8 lisdksi paatdsten sisaltéon vaikuttavia sdannoksia
asunto-osakeyhtitn tarkoituksesta ja toiminnasta (1:2 ja 1:5 8), osakkaiden yhteyden-
vertaisuudesta (1:10 ja 6:28 8), yhtidvastikkeesta (3 luku), peruskorjauksista ja muusta
kunnossapidosta (4 luku ja 6:30 8), perusparannuksista ja muista muutostdista (5 luku

7 Esim. osakkeet tai kiinteistdo myydaan sijoittajalle tai rakennusliikkeelle silla ehdolla, etta tietyin
ehdoin osakkailla on oikeus ostaa uusiin huoneistoihin oikeuttavia osakkeita tai etta taloyhtiolla on
oikeus ostaa uusi rakennus ja kiinteisto siten, ettéd osakkaiden osakkeet tuottavat oikeuden hallita
uuden rakennuksen tiettyja huoneistoja.

8 Tallaisia ovat esimerkiksi saannokset kokouskutsun sisallosta, kutsuajasta ja toimittamisesta,
osakkaille toimitettavasta ja saatavana pidettavéasta kokousaineistosta, osallistumis- ja danioikeu-
desta, kokousmenettelystad, paatokseen vaadittavasta kannatuksesta, paatdosten poytéakirjaami-
sesta ja poytakirjojen nahtavana pitamisesta.
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ja 6:31-33 8) ja osakkaan hallintaoikeudesta (1:3, 1:13 § ja 6:35 §) seka yhtion kiinteis-
ton ja rakennuksen tai niiden osan luovutuksesta (6:37 §).

Yhtion korjaus-, parannus-, purku- ja lisdrakennustoimien seka kiinteiston tai rakennuk-
sen luovuttamisen osalta edella mainitut paatoksen sisaltdéa koskevat AOYL:n sdan-
nokset:

e rajoittavat liilketoimintariskin ottamista yhtion toiminnassa (AOYL 1:5 8);

e rajoittavat peruskorjaukset ja perusparannukset enintdan korjausajan-
kohdan tavanomaiseen tasoon ja kohtuullisella maksurasituksella ilman
kaikkien osakkaiden suostumusta (AOYL 6:31-33 8);

o edellyttavat esimerkiksi LVIS- tai muun peruskorjauksen ja -parannuk-
sen kulujen jakamista yhtidvastikeperusteen mukaisesti, jolloin kaytan-
ndsséd suuremmat asuinhuoneistot maksavat yleensd huomattavan
osan pieniin asuinhuoneistoihin kohdistuvista taloyhtion rakennustydku-
luista.® Liikehuoneistojen yhtidjarjestyksen mukainen kustannusosuus
asuinhuoneistoja padosin hyodyttavista yhtion toimista voi olla vielakin
suurempi, jos niista peritaan korotettua vastiketta'o;

o edellyttavat hissin jalkiasennuskulujen kustannusten jakamista osakkai-
den kesken yhtitvastikeperusteen ja huoneiston sijaintikerroksen mu-
kaan (AOYL 6:32.3 8), minkd vuoksi esimerkiksi nelikerroksisen talon
ylimman kerroksen huoneistojen osuus on yleensa 1/2 ja alimman ker-
roksen huoneistojen osuus on 1/8 taloyhtitn jalkiasennuskuluista;

e estavat muilta osakkailta perittdvien vastikkeiden ja yhtion muiden va-
rojen kayttamista vain joitakin osakehuoneistoja hyddyttaviin uudistuk-
siin, kuten hissien jalkiasennukseen vain joihinkin porrashuoneisiin, il-
man muiden porrashuoneiden osakkaiden suostumusta (AOYL 1:10 §
ja 6:28 8);

e estavat osakehuoneiston hallintaoikeuden ja kayttotarkoituksen muut-
tamisen ja osakkaan maksuvelvollisuuden lisddmisen yhtiévastikepe-
rustetta muuttamalla ilman toimenpiteen kohteeksi joutuvan osakkaan
suostumusta (AOYL 6:35 8);

9 Yhti6jarjestyksen vastikeperuste on yleensa huoneiston lattiapinta-ala tai huoneistoon oikeutta-
vien osakkeiden lukum&éra ja kylpyhuone-, wc- ja keittittilojen LVIS-remontin huoneistokohtaiset
kulut taloyhtidlle ovat usein lahes samat kaikkien huoneistojen osalta.

10 Yhtigjarjestykseen perustuva likehuoneistojen korotettu vastike voi olla moninkertainen verrat-
tuna asuinhuoneistojen vastikkeeseen eika vastikeperustetta saa pienentda ilman kaikkien sel-
laisten osakkaiden suostumusta, joiden maksuosuus kaytanndssa kasvaisi alentamisen johdosta
(AOYL 6:35.1 § 4 kohta).
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e estavat osakashallinnassa olevien tilojen osalta yhtion kiinteiston ja ra-
kennuksen luovuttamista ilman osakkaiden suostumusta ja sallivat yh-
tion selvitystilan, sulautumisen ja jakautumisen vain tietyin ehdoin ilman
kaikkien osakkaiden suostumusta (AOYL 6:37 §).

Liséksi AOYL:ssa ja yhtidjarjestyksessa on maarayksia, jotka vaikuttavat yhtiokokouk-
sen paatdksen sisaltoon ja vaadittavaan kannatukseen. Tallaisia ovat esimerkiksi osa-
kehuoneistojen ja niiden hallintaoikeuden maarittely, yhtibvastikeperusteet taloyhtion
kulujen jaosta osakkaiden kesken, mahdollinen lain olettamasaannoksista poikkeava
kunnossapitovastuun jako yhtion ja osakkaiden kesken (AOYL 1:13 8) seka aéanileikku-
rin soveltaminen yhtiokokouksen paattksenteossa.

Kaytannossa edella mainitut seikat eivat rajoita taloyhtion paatdksentekoa, jos kaikki
osakkeet ovat yhdella tai useammalla yhdessé toimivalla omistajalla (purkavassa uus-
rakentamisessa esim. rakennusliikkeella tai sijoittajalla). Tassa AOYL:sta esitetty rajoit-
taa purkavaa lisdrakentamista vain silloin, kun yhtidssa on useita eri omistajatahoja,
jotka eivét toimi yhdessa.

2.8.1.2 Purkava uusrakentaminen ja asunto-osakeyhtion tarkoitus

Asunto-osakeyhtion tarkoituksen ja toimialan kannalta katsottuna purkavaa uusraken-
tamista arvioidaan eri tavoin riippuen siitd, onko hanke asunto-osakeyhtidlain mukaan
a) kunnossapitoa (peruskorjaus — ks. AOYL 6:30 8), b) kunnossapitoa ja muutostytta
(uudistus — ks. AOYL 6:31 8) vai ¢) kunnossapitoa, muutostyota ja lisarakentamista.
Asunto-osakeyhtion tarkoituksen sééntelyn tavoitteena on yhtion kiinteiston ja raken-
nusten hallinta osakkaiden asumistarpeiden tyydyttamiseksi (HE s. 50). Sama koskee
vastaavasti muiden osakehuoneistojen omistajien osalta huoneiston kayttétarkoituksen
mukaisia tarpeita. Toisaalta yhtion tarkoituksen saantelylla pyritdén turvaamaan osak-
kaiden hallintaoikeuden sailymista rajoittamalla yhtion mahdollisuuksia riskinottoon (HE
s. 51).

Peruskorjaus uusimalla. Asunto-osakeyhtitn tarkoituksen mukainen ja enemmiston
paatdsvaltaan kuuluva peruskorjaus voidaan toteuttaa korjaamalla tai uusimalla raken-
teita ja laitteita siten, etté kiinteiston laatutasoa ei olennaisesti muuteta (HE s. 77, Fu-
ruhjelm ym. s. 210 ja Jauhiainen ym. s. 176-1781). Kunnossapitona pidetaan myos
rakenteiden ja laitteiden uusimista voimassa olevien viranomaismaaraysten*? mukai-

11 Furuhjelm — Kanerva — Kinnunen — Kuhanen, Asunto-osakeyhtidlaki 1, 2015, ja Jauhiainen —
Jarvinen — Nevala, Asunto-osakeyhtidlaki, 2013.

12 Muistiossa viranomaismaarayksella tarkoitetaan kaikkia sellaisia pakottavia maarayksia, joita
taloyhtion on noudatettava sdadoksen/méaérayksen tasosta ja/tai nimityksesté riippumatta.
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seen korkeampaan laatutasoon (esim. eristys- ja ilmastointivaatimukset ovat muuttu-
neet — HE s. 77). Kunnossapitoa voi olla myds sellainen toimi, jonka tarkoituksena on
vahentaa yhtion myohempié kaytto- ja kunnossapitokuluja, kuten sellaisten parvekela-
situsten tai -lippojen rakentaminen, jotka vahentavat yhtion vastuulla olevien parvek-
keen osien kulumista (HE s. 77, Furuhjelm ym. s. 210 ja Jauhiainen ym. s. 176-178).
Viimeksi mainittuja toimia voi olla myds esim. energian sédstoratkaisut (esim. aurinko-
ja maaenergia). Yhtion kunnossapitovelvollisuus koskee tietyin edellytyksin myos sel-
laista osakkaan asennusta, joka rinnastuu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyvak-
symaan toimenpiteeseen. Viimeksi mainitussa tapauksessa yhtiélla on ennallistamis-
velvollisuus joko alkuperéiseen tasoon tai, jos alkuperéista tasoa tai muutoksen tekijaa
ei tiedetd, yhtidssa korjausaikana omaksuttuun perustasoon (HE s. 83—-84, Furuhjelm
ym. s. 244-245). Peruskorjauksen osalta AOYL:ssa ei ole rajoitettu tyon toteutustavan
vastikevaikutusta, toisin kuin uudistuksen (perusparannus) osalta.

Osakkaan vastuulla olevaa osakehuoneiston sisdosien kunnossapitoa ja uudistamista
voidaan tehda vain rajoitetusti yhtién kustannuksella. Tallaisen kunnossapidon on liityt-
tava yhtion kunnossapito- tai uudistustydhon tai tydén on oltava yhtion kannalta talou-
dellisesti tarkoituksenmukaista eikd se saa loukata osakkaiden yhdenvertaisuutta
(AOYL 4:2.2-3 8). Tama rajoittaa esimerkiksi osakehuoneistojen sisépintojen ja kalus-
teiden maalaamista, pinnoittamista ja vaihtamista yhtion toimesta muuten kuin kyseisiin
pintoihin vaikuttavassa yhtion rakennustydssé, joka kaytanndssa on tdhan asti ollut ole-
massa olevien rakenteiden korjaamista seka laitteiden ja muun varustuksen uusimista
paaosin entisille kohdille. Uusrakentamisvaihtoehdossa kaikkiin mainittuihin osakkaan
vastuulla oleviin huoneiston osiin puututaan ja yhtidlla on niiden ennallistamisvelvolli-
suus. Yhti6 ei kuitenkaan vastaa yhtion normaalivarustuksesta poikkeavista, osakkaan
teettdmistd muutoksien kunnossapidosta. Viimeksi sanottu koskee seké rakennusvai-
heessa osakkaan lisatyona tai myohemmin osakkaan toimesta tehtya muutosta.

Yhtiokokous péaattad lahtokohtaisesti tavallisella enemmistépaatoksella siitd, mikéa on
tarkoituksenmukainen tapa toteuttaa ja rahoittaa peruskorjaus lain ja yhtidjarjestyksen
rajoissa. Laissa ei ole erityisia rajoituksia sen suhteen, miten laajasti uusivalla kunnos-
sapidolla voidaan puuttua olemassa olevaan rakennukseen ja osakehuoneistoihin niita
purkamalla.® Lain esitdissa tuhoutuminen mainitaan esimerkkitilanteena, jossa raken-
nus tai huoneisto voidaan kunnossapitotydna rakentaa uudelleen em. laatutasoon (HE
s. 77-78, Furuhjelm ym. s. 210 ja Jauhiainen ym. s. 176-178). Voimassa olevassa
laissa ja sen esitdissa ei ole maéaritelty tuhoutumista.

13 Nailta osin peruskorjausten toteutusta ohjaavat lahinna yhdenvertaisuusperiaate ja osakkaan
hallintaoikeutta suojaava AOYL:n séantely.
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Laissa ei ole nimenomaisia rajoituksia sen suhteen, minkalaisia riskeja taloyhtio voi ot-
taa peruskorjauksen toteutuksessa. Yleisesti riskinottoa rajoittaa l&ahinna isannditsijan
ja hallituksen jasenten huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuus sekd hankkeen valmistel-
leen ja taytantddnpanevan hallituksen ja isdnnditsijan ja paatdsta kannattaneiden osak-
kaiden vahingonkorvausvastuu. Asunto-osakeyhtidlaissa, sen esitdissa ja oikeuskay-
tdnndssa ei kéasitelld laissa nimenomaisesti sallittuihin ja sdanneltyihin peruskorjauksiin
liittyvan riskinoton ja asunto-osakeyhtidlain tarkoituksesta johdetun liiketoimintariskin
ottamista koskevan kiellon suhdetta. Lakia tulkittaneen kuitenkin niin, ettd asunto-osa-
keyhtion tarkoitus rajoittaa epatavanomaisten riskien ottamista peruskorjaustoimin-
nassa.'* Kaytannossa peruskorjauksen huonosta valmistelusta, kilpailutuksesta, ura-
koitsijan valinnasta, urakkasopimuksesta, ohjauksesta ja valvonnasta voi aiheutua hy-
vin merkittavind lisdkustannuksina toteutuvia riskeja yhtidlle toteutustavasta riippu-
matta. Tapauksesta riippuen uusimisessa rakentamisty6n riskit voivat olla paremmin
ennakoitavissa ja hallittavissa kuin vanhaa peruskorjattaessa.*®

Kaytannossa asunto-osakeyhtidon kunnossapidon ja tavanomaisen muutostydn valinen
rajanveto voi olla vaikeaa. Yhtion paatéksenteon suhteen silla ei kuitenkaan ole riskin-
oton kannalta olennaista merkitysta, koska nailtd osin samoja vaatimuksia sovelletaan
seka peruskorjaukseen etta tavanomaisen tason mukaiseen perusparannukseen.

Perusparannus uusimalla. Asunto-osakeyhtion tarkoituksen mukainen ja yhtioko-
kouksen enemmistén paatdsvaltaan kuuluva perusparannus (uudistus) voidaan toteut-
taa uusimalla rakenteita ja laitteita alkuperéistd korkeampaan, tydn ajankohdan tavan-
omaiseen tasoon edellyttden, ettd osakkaan maksuvelvollisuus ei muodostu tydn
vuoksi kohtuuttoman ankaraksi (AOYL 6:31 §). Enemmisto paéattaa tarkoituksenmukai-
sesta toteutus- ja rahoitustavasta kuten peruskorjauksessa. Perusparannuksenkaan
osalta laissa ei ole erityisia rajoituksia sen suhteen, miten laajasti parannuksessa voi-
daan puuttua olemassa olevaan rakennukseen ja osakehuoneistoihin niita purkamalla.
Nailta osin ja yhtion riskinoton osalta sovelletaan edella uusivan peruskorjauksen koh-
dalla esitettyja periaatteita ja sdannoksia. Myods vanhaa rakennusta muokaten toteutet-
tavaan perusparannukseen voi tapauksesta riippuen liittyd vaikeammin ennakoitavia ja
hallittavia riskeja kuin perusparannuksen tekemiseen koko rakennuksen uusimisen yh-
teydessa.

14 Tallainen riski voi liittya esim. kohde huomioon ottaen peruskorjauksen suunnitteluun, korjaus-
tapaan, toteutukseen ja rahoitukseen. Esimerkiksi korjaustapaa ei kuitenkaan voi pitdéa epatavan-
omaisena pelkéastdén sen vuoksi, ettei se ole yleisesti kaytdssd Suomessa.

15 Esim. vanhan rakennuksen piirustukset voivat poiketa toteutuksesta ja tyon aikana voi ilmeta
kosteus- ym. vaurioita, jotka voivat olennaisesti muuttaa rakentamissuunnitelmia, kustannuksia ja
aikataulua.
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Lisadrakentaminen. Kaytadnnodssa uusien osakehuoneistojen rakentaminen myytavaksi
tai vuokrattavaksi toteutetaan nykyisin joko niin, etta suunnatulla osakeannilla annetaan
uusia osakkeita, jotka oikeuttavat rakennettaviin huoneistoihin ja rakennusliike tai sijoit-
taja vastaa huoneistojen rakentamisesta tai rakennuttamisesta, tai niin, etta yhtio luo-
vuttaa rakentamattoman kiinteistén osan rakennusliikkeelle tai sijoittajalle uuden perus-
tettavan asunto-osakeyhtion tai kiinteistbosakeyhtion lukuun. Uudet osakehuoneistot
voivat olla asuntojen liséksi liiketiloja, autopaikkoja, varastoja ja muita tiloja.

Suunnatusta annista voidaan tiettyjen, erityisesti kdyvan hinnan arviointiin liittyvin, edel-
lytyksin p&attaad 2/3 méaaraenemmistolla yhtiokokouksessa annetuista aénista ja edus-
tetuista osakkeista (AOYL 6:27 8). Rakentamattoman kiinteistdn osan luovutuksesta
voidaan tietyin edellytyksin paattaa tavallisella enemmistdpaéatoksella (AOYL 6:37.2 §).
Jos paatoksella puututaan vanhojen osakehuoneistojen hallintaoikeuteen tai lisatdan
vanhan osakkaan maksuvelvollisuutta, vaaditaan liséksi osakkaiden suostumuksia
(AQOYL 6:35 ja 37 8).

Ensirakentamisvaiheen jalkeen asunto-osakeyhtioé saa ottaa osakehuoneistojen liséara-
kentamiseen liittyvaa lilkketoimintariskia vain kaikkien osakkaiden suostumuksella. Lain
esitdiden mukaan uusien huoneistojen rakentamiseen vastikerahoituksella vaaditaan
kaikkien osakkaiden suostumus riippumatta siita, jaavatké huoneistot yhtiélle vuokraus-
kaytt6on vai onko ne tarkoitus luovuttaa myéhemmin edelleen osakehuoneistoiksi (HE
s. 51).%8 Tallaisia riskipitoisia hankkeita voidaan toteuttaa enemmistopaatoksillal’ siten,
etta liiketoimintariskin kantaa jokin muu taho, kuten rakennusliike tai sijoittaja.

Peruskorjaukseen ja muutostython verrattuna lisarakentamisen erityiset riskit liittyvat
ainakin uusien rakennusten ja huoneistojen suunnitteluun, kaavoitukseen ja rakennus-
lupaan, osakehuoneistojen rakentamisaikaiseen rahoitukseen, hinnoitteluun (myynti-
hinta ja vastikeperusteet) ja myyntiin. Lisarakentamisen suunnittelun ja toteutuksen ris-
kit ovat samoja kuin uusivassa peruskorjauksessa ja muutostydssa. Purkavan lisara-
kentamistyon riskit sen sijaan voivat olla paremmin ennakoitavissa ja hallittavissa kuin

16 | akia tulkitaan niin, ettd perustamisvaiheen yhtidjarjestyksesta ilmenevan toiminnan liketoimin-
tariskin ottamiseen ei tarvita kaikkien osakkaiden suostumusta, koska osakkeiden merkitsijoiden
ja ostajien katsotaan hyvaksyneen téllaisen riskin ottamista koskevien paatdsten tekemisen
yleensa enemmisto- tai maaraenemmistopaatoksilla. Sama koskee toimintaa, jonka osakkeen os-
taja on hyvaksynyt muulla tavalla, esim. osakehuoneiston kauppakirjassa (riippuen asiasta — ks.
Jauhiainen ym. 2013, s. 26).

17 Furuhjelmin ym. mukaan (2015, s. 45), jos hanke toteutetaan myymaéll4 osa rakentamattomasta
kiinteistosta, riittda yleensa tavallinen enemmistopéétos ja jos hanke toteutetaan rakentamalla yh-
tidlle uusia osakehuoneistoja, samassa yhteydessa on muutettava yhtiéjarjestyksen huoneistose-
litelm&&, mihin vaaditaan 2/3:n maardenemmistopaatods
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esimerkiksi rakennettaessa uusia osakehuoneistoja rakennetaan vanhaan rakennuk-
seen (ullakkoasunnot ja katutason ja kellarien liiketilat).®

2.8.1.3 Purkava uusrakentaminen, yhdenvertaisuusperiaate ja yhtiévastike

AOQYL:n yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan vastikerahoitteiseen peruskorjaukseen
ja -parannukseen lahtokohtaisesti siten, etté kaikki osakehuoneistot korjataan alkupe-
raiseen tasoon, toimenpiteen toteutusajankohdan perustasoon tai muuhun ajankohdan
tavanomaiseen tasoon. Samalla yhtio vastaa peruskorjauksen ja -parannuksen vuoksi
poistettujen tai vaurioituneiden osakehuoneiston sisapintojen, kalusteiden ja laitteiden
ennallistamisesta taloyhtién perustasoon (AOYL 4:2.2-3 §). Osakas vastaa itse vii-
meksi mainituista ennallistamiskuluista silté osin kuin ne ylittavat taloyhtion perustason
ja merkittavista ylimaaraisista purkukuluista (KKO 2003:80). Esimerkiksi taloyhtion
LVIS-korjauksia silmélla pitden osakkaan on huoneistonsa tason parannusta harkites-
saan tai tavanomaista tasoa paremmin varusteltua huoneistoa hankkiessaan otettava
huomioon, ettd myéhemmin yhtion peruskorjauksen yhteydessa pinnat, rakenteet ja
laitteet korjataan l&htokohtaisesti vain perustasoon yhtion kustannuksella.

Toisaalta osakkaalla on AOYL:n paatdsvaatimusten perusteella oikeus olettaa, etta
huoneiston muissa osissa korkeampi taso sailyy taloyhtion remonteissa ja ettd huoneis-
ton korkeampaan tasoon perustuva arvonlisé (verrattuna perustasoisen tai sitd huo-
nommin pidetyn muuten samanlaisen huoneiston arvoon) kuuluu hénelle.'® Jos perus-
korjaus ja -parannus toteutetaan purkamalla vanha rakennus ja rakentamalla uusi tai
uusia rakennuksia uusin osakehuoneistoin, huoneistojaan hyvin kunnossapitéaneet ja
kehittdneet osakkaat voivat menettdd aikaansaamansa lisdarvon ja vastaavasti huo-
neistonsa kunnossapidon laiminlydneet osakkaat hydtyvéat uuden huoneiston ajantasai-
sista pinnoitteista ja varustuksesta. Viimeksi sanottu ei kannusta osakkaita pitamaan
hyvaa huolta ja parantamaan huoneistojen tasoa vanhoissa, suuria peruskorjauksia
odottavissa yhtidissa.

Liséksi osakkaat nykyisin olettavat, etta yhtion kulut peruskorjauksista ja -parannuk-
sista jaetaan heidan kesken yhtidjarjestyksen yhtidvastikeperusteiden mukaisesti, jol-
loin suurempien osakehuoneistojen omistajat nykyisin kaytdnntssa vastaavat pienem-
pien huoneistojen omistajiin verrattuna suuremmasta osasta esimerkiksi rakennuksen

18 Vanhan korjaamisessa ja taydentamisessa voi tulla enemman yllatyksia kuin rakennettaessa
kokonaan uutta. Esimerkiksi vanhojen tilojen piirustuksista poikkeavat toteutukset ja rakennesuun-
nittelun puutteet, kosteus- ym. vauriot, jotka ilmenevat vasta pintoja purettaessa.

19 Nama seikat helpottavat osakehuoneiston siséosien kehittamista kunkin osakkaan tarpeiden
mukaisesti siten, ettd osakkaan toimista aiheutuva mahdollinen arvonnousukin tulee hénen hy-
vakseen.
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ulkovaipan, katon ja perustusten korjauskuluista seka yhtién LVIS-peruskorjauksissa ja
-parannuksissa omasta huoneistostaan aiheutuvien taloyhtién remonttikulujen lisaksi
osan pienempiin osakehuoneistoihin kohdistuvista yhtion kuluista.?® Lisaksi osakkaat
voivat olettaa, ettd perusparannuksena tehtavan hissien jalkiasennuksen kulut jaetaan
yhtibvastikeperusteen ja huoneiston sijaintikerroksen mukaisesti niin, ettéd ylempien
kerrosten huoneistojen omistajat vastaavat suuremmasta osasta kuluja kuin alempien
kerrosten huoneistojen omistajat.?!

Kaytannossa yksilolliset ominaisuudet vaikuttavat olennaisesti saman taloyhtion osa-
kehuoneistojen kaypiin arvoihin. Téallaisia ominaisuuksia ovat esimerkiksi huoneiston
sijainti rakennuksessa, huoneiston ja huoneiden kayttdtarkoitukset, muoto, pinta-ala,
tilavuus, kunto, varustelu, muokattavuus (pohja) seka ikkunat (erit. niiden suunta ja na-
kymat). Kaytanndsséa osakas on voinut luottaa siihen, etta naita huoneiston ominaisuuk-
sia ei lahtokohtaisesti voida muuttaa ilman hdnen suostumustaan. Vain ikkunoiden laa-
dusta ja nakymiin vaikuttavasta kiinteiston kaytésta enemmisto voi paattaa tarkoituk-
senmukaiseksi katsomallaan tavalla rakentamista koskevien viranomaisvaatimusten ja
yhdenvertaisuusperiaatteen rajoissa.?? Nakymat tietenkin muuttuvat myés sen mukaan,
miten ympariston muut kiinteistét ja niiden kaytté muuttuvat. Toisaalta yhdenvertaisuus-
periaate ja hallintaoikeus eivat lahtkohtaisesti oikeuta osakasta estdmaan lisékerros-
ten, -porrashuoneiden tai -rakennusten rakentamista.

20 LVIS-remonttien kulujako osakkaiden kesken johtuu siité, etta yleensa kaikissa osakehuoneis-
toissa on taloyhtion kunnossapitovastuulla I1dhes sama maara markéatiloja, kayttbvesipisteita ja vie-
mareitd, joita koskevat taloyhtion kulut jakautuvat osakkaiden maksettavaksi yhtidjarjestyksen yh-
tibvastikeperusteen eli yleensé huoneiston lattia-alojen tai osakeméérien suhteessa. Kulujako se-
littdd osittain pienten huoneistojen suhteessa korkeampaan hintaa verrattuna saman taloyhtion
isoihin huoneistoihin.

21 Esim. hissin jalkiasennuksen kulut jakautuvat 4 kerroksisessa kerrostalossa siten, etté ylimman
kerroksen huoneistot vastaavat Yz:sta ja alimman kerroksen huoneistot 1/8:sta taloyhtitn raken-
nuskuluista.

22 Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamista uusien, nakdaloja muuttavien rakennusten rakenta-
miseen on kasitelty AOYL:n esitdissa kiinteiston osan luovuttamisen osalta seuraavasti: "Sisallén
osalta yksittédinen osakkeenomistaja voisi moittia paatdsta lahinna [AOYL 6:37 §:n 2] momentissa
mainittujen erityisten edellytysten tai yhdenvertaisuusperiaatteen sivuuttamisen perusteella. Tal-
lainen tilanne voi olla esimerkiksi silloin, kun luovutettavalle alueelle voidaan rakentaa rakennus,
joka peittédd vain jonkin osakehuoneiston nékdalaa tai uudisrakennus tulisi muuten hyvin lahelle
jotakin osakehuoneistoa. Viimeksi mainitussa tapauksessa yhdenvertaisuusperiaatteen noudatta-
minen voi edellyttéd, etté luovutukseen saadaan kyseisen osakkeenomistajan suostumus.”
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Yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla osakas voi my6s luottaa siihen, etta yhtion vastike-
ja muita varoja ei kayteta vain joidenkin osakehuoneistojen arvoa lisaaviin parannuk-
siin, kuten hissien asentamiseen muihin porrashuoneisiin talossa, jossa hissi on aiem-
min ollut vain osassa porrashuoneista.

Jos peruskorjaus ja -parannus toteutetaan purkamalla vanha rakennus ja rakentamalla
uusi tai uusia rakennuksia uusin osakehuoneistoin, yhdenvertaisuusperiaatteen mu-
kaista on, ettd yhtion vanhoille osakkaille tulevien osakehuoneistojen arvot vastaavat
vahintdan vanhojen osakehuoneistojen arvoja ja uusien osakehuoneistojen arvot ovat
keskendan samassa suhteessa kuin vanhojen osakehuoneistojen arvot (HE s. 55).
Nain toimittaessa yhdenvertaisuusperiaate ei rajoita hissien rakentamista yhtion varoin
kaikkiin uusien rakennusten porrashuoneisiin vaikka puretuissa vanhoissa rakennuk-
sissa olisi ollut hissittomia porrashuoneita.?® Kaytanndssa vanhojen ja uusien osake-
huoneistojen arvojen maarittelyyn tarvitaan ulkopuolista riippumatonta asiantunte-
musta.

Yhdenvertaisuusperiaate on otettava huomioon myds vanhojen rakennusten ja huo-
neistojen purkamisen ja uusien rakennusten rakentamisen ja huoneistojen luovutuksen
aikatauluissa siten, etté osakkaille koituvat haitat, kuten huoneiston kayttémahdollisuu-
den tilapainen menetys, ovat mahdollisimman samanlaisia kaikille vanhoille osakkaille.
Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on myos, ettd hankkeen rahoittamiseksi osak-
kailta yhtibkokouksen paatdksen perusteella perittéaviin maksuihin on sovellettava yh-
tiovastikeperusteita. Jos osan osakkaista kanssa sovitaan vanhan asunnon sijaan tule-
vasta arvokkaammasta tai vihemman arvokkaasta osakehuoneistosta, yhdenvertai-
suusperiaatteen mukaista on soveltaa hinnaneron maarittelyyn samoja periaatteita
kaikkien vanhojen osakkaiden kohdalla. Jos vaihtoon halukkaita on enemman kuin tar-
jolla olevia haluttuja huoneistoja, yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on arpoa tallai-
set huoneistot niista kiinnostuneiden kesken.*

23 Arvojen erotus voidaan hyvittda muille osakkaille parempilaatuisina huoneistoina (esim. pinta-
ala, varustelu), rahasuorituksena tai uusien osakehuoneistojen saamiseen liittyvdn maksuvelvolli-
suuden alennuksena. Se seikka, ettéd peruskorjaus- tai perusparannustavaksi valitaan purkaminen
ja uusrakentaminen vanhan korjaamisen ja tdydentdmisen sijasta ja vaihtoehtoinen sovelletaan
erilaisia viranomaismaarayksia (esim. uutta 4 kerroksista rakennusta ei saa rakentaa ilman his-
seja) ei esta yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamista osakkaiden kesken samalla tavalla yhtion
varojen kayton osalta.

24 Purkavan lisarakentamisen edellyttaman maaraenemmiston saavuttamiseksi tarpeellisena kei-
nona on esitetty, ettd osakkaat voisivat hankkeen yhteydessa vaihtaa osakehuoneistonsa (suh-
teessa) arvokkaampaan tai vahemmaén arvokkaaseen osakehuoneistoon uusissa rakennuksissa.
Talloin yhti6 perii suhteellisesti arvokkaamman huoneiston haluavalta ja saavalta osakkaalta lisa-
hintaa. Jos kaikki osakkaat saavat samassa suhteessa aiempaa arvokkaan huoneiston, lisdhintaa
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AQYL:ssa ei ole erityissaéannoksia siitd, miten lisdrakentamisen, kiinteiston tai sen
osan, rakennusoikeuden tai yhtion muiden varojen luovutusvoittoa voidaan kayttaa osa-
kehuoneistojen arvoa ja kaytettavyytta lisdavalla tavalla. Tallaisenkin yhtion paétdksen
yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisuutta arvioidaan sen perusteella, miten toimenpide
vaikuttaa osakkaiden osakkeiden eli néiden hallinnassa olevien osakehuoneistojen ar-
voon (HE s. 55). Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi yhtién varojen kaytén
tulee lisata osakkeiden (osakehuoneistojen) arvoa niiden aiempien arvojen suhteessa
(periaatteessa pois lukien osakkaiden tekemien muutostdiden arvot).

2.8.1.4 Purkava uusrakentaminen ja osakkeenomistajan hallintaocikeus

Enemmistd voi paattaa peruskorjauksesta ja -parannuksesta ilman osakkaan suostu-
musta vain siten, etté silla ei puututa osakehuoneistojen hallintaoikeuteen tai etta va-
hainen hallintacikeuden heikennys (esim. pinta-asennetut putket ja kanavat) toteute-
taan yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti.

Kaytannossa peruskorjauksen ja -parannuksen laajuudesta ja toteutustavasta riippuen
osakehuoneistojen hallintaoikeuden kannalta olennainen huoneistojen kaytto voi estya
pidemmaksikin ajaksi eika aikaa ole erityisesti rajoitettu laissa. Peruskorjauksesta ai-
heutuvan ajallisen kayttorajoituksen minimointia puoltavat asunto-osakeyhtion tarkoi-
tus, hallintaoikeuden suoja, yhdenvertaisuusperiaate ja taloyhtion isannéitsijan ja halli-
tuksen yleiset velvollisuudet. Toisaalta kayttdrajoituksen kesto riippuu olennaisesti yh-
tiokokouksen paatoksen (talousarvio mukaan lukien) ehdoista peruskorjauksen toteu-
tukselle (toteutustapa, hinta). Edella osakehuoneiston hallintaoikeuteen puuttumisesta
sanottu koskee myds perusparannusta.

Hallintaoikeuden muuttamista koskevan suostumusvaatimuksen vuoksi osakas voi
luottaa myds siihen, ettd hdnen suostumuksensa vaaditaan osakehuoneiston hallinta-
oikeutta vahentaviin tai osakkaan maksuvelvollisuutta lisdaviin muutoksiin, jotka voivat
esim. heikentédéd/havittdd perustason ylittavat osakkaan tekemét muutokset muutoin
kuin yhtion kunnossapitotydn yhteydessa (Iahinna yhtion LVIS-remontin yhteydessa).

AQOYL:ssa yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamista arvioidaan osakehuoneistojen
hallinnan osalta sen perusteella, miten yhtién paatds vaikuttaa kunkin osakeryhman

ei peritd. Toisaalta yhtio maksaa/hyvittda (suhteessa) edullisemman (pienempi tai muuten suh-
teessa vdhemman arvokas sijainnin, ndkymén tms. vuoksi) huoneiston haluavalle ja saavalle
osakkaalle hinnanerotusta vastaavan korvauksen.

38

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

huoneistoselitelman ja muiden yhtidjarjestysmaaraysten perusteella tuottamien oikeuk-
sien arvoon?® ja silla oletuksella, etta yhtikokous voi enemmistépaatoksilla toteuttaa ja
vastikerahoittaa vain AOYL:n kriteerit tayttavid kunnossapito- ja muutoshankkeita.

Kaytannossa hallintaoikeuden muuttamista koskevan suostumusvaatimuksen perus-
teella osakkaat olettavat, ettd huoneistojen sijaintia yhtion rakennuksessa ei voida
muuttaa ilman osakkaan suostumustaan silloinkaan, kun vanhan huoneiston tilalle tu-
leva uusi osakehuoneisto on vahintdan samanarvoinen kuin vanha huoneisto ja uuden
huoneiston ominaisuudet vastaisivat vahintddn vanhaa huoneistoa. Tassa mielessa
suostumusvaatimus suojaa myds sellaisia osakkaan henkilékohtaisiin tarpeisiin ja miel-
tymyksiin liittyvia osakehuoneiston kaytettavyyden piirteitd, jotka eivét vaikuta osake-
huoneistoon yleiseen markkina-arvoon tavalla, joka otetaan huomioon yhdenvertai-
suusperiaatteen noudattamisen arvioinnissa. Téallaisia osakkaan henkilokohtaisesti
keskim&daraistda enemman arvostamia seikkoja voivat olla esimerkiksi vahdisemmat
asumisdanet muista huoneistoista (véhemman rajapintoja toisiin huoneistoihin, porras-
huoneeseen) ja tietynlaiset ndkymat ja tietynlainen luonnonvalo seké osakkaan omien
mieltymystensd mukaisesti tekemat esteettiset ym. muutokset huoneistossa.?® Toi-
saalta yhtibkaytanndssa maardenemmistopaatoksella (yhtidjarjestyksen muutos) on
voitu paattda esimerkiksi ullakkorakentamisesta vastoin yksittéisten vanhan ylimman
asuinkerroksen osakkaiden kantaa silla seurauksella, etta heidan ylapuolelleen on tullut
uusia osakehuoneistoja. Yksittéisella osakkaalla ei siten ole hallintaoikeutensa perus-
teella kaavamaista oikeutta vastustaa huoneistoonsa rajoittuvaa uuden rakentamista,
vaikka se voisi hanen mielestaan vaikuttaa hanen huoneistonsa kayttéon.?”

Voimassa olevassa laissa, sen esitdissé, oikeuskaytannossa ja -kirjallisuudessa ei ka-
sitella hallintaoikeuden kannalta uuden rakennuksen ja osakehuoneiston rakentamista
vanhan tilalle. Naissad oikeuslahteissa hallintaoikeuden saantelya ei arvioida edes
niissa tilanteissa, joissa rakennus tai huoneisto on tuhoutunut.

25 Vrt. OYL, jossa lahtokohtana on etujen ja velvollisuuksien jakautuminen kunkin osakkaan omis-
tamien osakkeiden lukumé&arien suhteessa ja jossa hyvéksytédan erilainen kohtelu vain erilajisille
osakkeille. AOYL:ssa kukin osakeryhma voi rinnastua tadssa mielesséa osakelajiin.

26 Nykyisen asunto-osakeyhtilain esitdiden mukaan tavoitteena oli mm. osakkaiden itsemaaraa-
misoikeuden selventaminen ja asumiskulujen ennakoitavuuden parantaminen (HE s.1).

27 Esimerkiksi ullakkorakentamisen osalta suostumusvaatimuksen soveltamisen edellytyksia arvi-
oitaessa otetaan huomioon uusrakentamisen vaikutus vanhan osakehuoneiston hallintaoikeuteen,
kaytettavyyteen ja huoneistosta osakkaalle aiheutuviin kuluihin. Osakas voi moittia p&atosta yh-
denvertaisuusperiaatteen nojalla, jos ullakkorakentaminen alentaa hanen huoneistonsa arvoa.
Nain ollen esimerkiksi ullakkorakentamisen toteutus olemassa olevan ulkovaipan ja vesikaton
sisa- tai ulkopuolella ei l&htdkohtaisesti edellytd ylimman kerroksen osakkaan suostumusta (ks.
Furuhjelm, Asunto-osakeyhtitlaki 2. osa s.176-177).
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2.8.1.5 Paatoksenteko uusrakentamisesta peruskorjauksena ja
lisarakentamisena

Osakekannan luovutus. Jos uusrakentaminen toteutetaan niin, ettd kaikki osakkaat
luovuttavat osakkeensa rakennusliikkeelle, sijoittajalle tai muulle ulkopuoliselle, yhtion
kokonaan omistava taho voi yksin paattaa kaikista purkamiseen ja uusrakentamiseen
littyvista asioista.

Kiinteiston tai rakennuksen luovutus. Jos osakekantaa ei luovuteta, tAméan on kay-
tannossa katsottu yleensa edellyttavan yhtion kiinteiston ja rakennuksen tai niiden osan
luovuttamista hankkeeseen liittyvan liiketoimintariskin ja rahoituksen hallitsemiseksi si-
ten, ettei taloyhtio vastaa riskista. Peruskorjauksen ja -parannuksen osalta AOYL:sta ei
kuitenkaan seuraa nain kaavamaista velvollisuutta riskin rajaamiseen.

Yhtion hallitseman kiinteiston tai rakennuksen luovutukseen vaaditaan yhtion kaikkien
osakkaiden yksimielinen paatos, jos luovutettavissa tiloissa on osakehuoneistoja tai
luovutus vaikuttaa olennaisesti vanhojen osakkaiden huoneistojen kayttamiseen tai
kayttokustannuksiin. Kaikkien osakkaiden suostumus vaaditaan siinakin tapauksessa,
ettd em. vaikutukset koskevat vain osaa vanhojen osakkaiden osakehuoneistoista
(AOYL 6:37.1-2 8), joten suostumusvaatimus koskee myo6s osittain purkavaa liséra-
kentamista. Kiinteiston ja rakennuksen luovutusta koskevissa AOYL:n paatdsvaatimuk-
sissa ei ole otettu huomioon sellaista vaihtoehtoa, jossa luovutus on tilapéinen ja tar-
peen peruskorjausten ja -parannusten toteuttamiseksi uusrakentamisena ja lisaraken-
tamisella rahoittaen.

Jos rakentamattoman kiinteiston osan ja muita kuin osakashallinnassa olevia tiloja si-
saltdvan rakennuksen luovutuksella ei ole edella mainittuja vaikutuksia vanhoihin osa-
kehuoneistoihin, niiden kayttamiseen ja kayttokustannuksiin, taloyhtié voi yleensa paat-
t&éd luovutuksesta tavallisella enemmisttpaétoksella (AOYL 6:37.2 §).

Jos yhtién rakennus tai huoneisto on tuhoutunut tai muuten niin huonossa kunnossa,
ettd rakennuksen korjaamisen tai uudelleen rakentamisen kustannukset ylittavat korjat-
tavien tai uudelleen rakennettavien huoneistojen kayvan arvon, yhtién paatdkseen luo-
vutuksesta riittdd niiden osakkaiden kannatus, joilla on 4/5 osa yhtitn kaikista osak-
keista. Yksimielisyysvaatimuksen sivuuttamisen perusteena on se, ettéd yhtion toimin-
nan jatkamisesta aiheutuisi talléin huomattavaa vahinkoa osakkaille (AOYL 6:37.3 §).
Tama paatdsvaatimus voi kaytanndssa tulla sovellettavaksi yleensa vain sellaisilla
taantuvilla alueilla, joilla ei ole endé markkinaehtoista kysyntaa vastaaville nykyiset vi-
ranomaisvaatimukset tayttaville taloyhtiotaloille ja osakehuoneistoille. Yhtion hallitse-
man kiinteiston tai rakennuksen luovuttaminen johtaa kaytanndssé yhtion purkamiseen
selvitystilamenettelyn kautta (AOYL 22 luku), jos yhtidlle ei hankita tilalle sen tarkoituk-
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sen toteuttamiseksi tarvittavaa uutta rakennusta tai rakennuksia. Purkamisen yhtey-
dessa osakkailla on oikeus saada osakkeilleen tuleva osuus yhtién netto-omaisuu-
desta, jos yhtidjarjestyksesta ei johdu muuta. Tdmé on syyté ottaa huomioon kiinteiston
ja rakennuksen myynnista paatettdessa. Taltd osin AOYL:ssa ei ole otettu huomioon
yhtién perustamisen ja rakentamisen jalkeistd asumistarpeiden ja -vaatimusten seka
asuntokysynnan muutosta, joiden vuoksi samassa yhteydessa on tarkoituksenmukaista
harkita rakennuksen ja huoneistojen tason nostamista ja koko hankkeen rahoittamista
tarjolla olevalla lisdrakentamismahdollisuudella. Viimeksi sanotun suuntainen osakkai-
den hyétyjen ja haittojen kokonaisarviointi voidaan AOYL:n mukaan ottaa huomioon
vain tuomioistuimen paatoksella tietyin edellytyksin taloyhtididen sulautumisessa, jota
kannattaneilla on 4/5 sulautuvan yhtion kaikista osakkeista (AOYL 6:37.4 §).28

Yhtid rakennuttajana. Jos osakekantaa ei luovuteta ja taloyhti6 toteuttaa itse purka-
misen ja uusrakentamisen, vanhoille osakkaille tulevien entisia rakennuksia ja huoneis-
toja vastaavien ja enintdan ajankohdan tavanomaiseen tasoon rakennettavien uusien
huoneistojen rakentaminen voi olosuhteista riippuen olla peruskorjausta ja perusparan-
nusta, johon riittaisi periaatteessa yhtiokokouksen tavallinen enemmistopaatos edellyt-
téen, ettd edellda 2.8 kohdassa mainitut yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseen ja
hallintaoikeuden sailyttamiseen liittyvat vaatimukset taytetdén. Koska osakkaalla on oi-
keus olettaa hallintacikeuden suojaavan myds hanen henkilékohtaisia mieltymyksiaan
tayttavia huoneiston ominaisuuksia, enemmistdpaattksella ei kuitenkaan yleensa voida
toteuttaa jarjestelyd, jossa osakkaat saavat vanhojen huoneistojensa sijaan uudet huo-
neistot uusista rakennuksista.

Lisarakentaminen voidaan toteuttaa osakeannilla siten, ettd osakkeiden merkitsijat tai
muut sijoittajat vastaavat lisdrakentamiseen liittyvista riskeista esimerkiksi vastaavalla
tavalla kuin ullakkorakentamisessa. Kun kiinteiston tai rakennuksen osa luovutetaan
lisdrakentamista varten, voidaan my6s perustaa uusi asunto-osakeyhtio, jolle luovutet-
tavalle kiinteistdon osalle uusi rakennus ja uudet osakehuoneistot rakennetaan ja jonka
osakkeet merkitsevat tai ostavat muut tahot kuin vanha taloyhtio.

Kaytadnnossa osittain purkava uusrakentaminen voi olla tarkoituksenmukaista toteuttaa
siten, etta lisdrakennusta varten perustetaan toinen uusi asunto-osakeyhtio, jolle luo-
vutetaan osa Kiinteistosta. Jarjestely selventaa kustannusten ja kunnossapitovastuun
jakoa ja helpottaa "vanhaa” ja "uutta” rakennuksen osaa koskevaa paatoksentekoa ja
johtamista verrattuna ratkaisuun, jossa vanhalla yhtiélla olisi hankkeen jalkeen seka

28 | ain esitoiden mukaan tuomioistuin voi oikeuttaa 4/5 maaraenemmistolla paatetyn sulautumi-
sen, johon osallistuvat taloyhtiét ovat samalla alueella, samalla tavalla rakennettuja ja saman ta-
soisessa kunnossa ja sulautumisen edut ilmenevat lahinn& hallinto- ja hoitokuluissa saavutetta-
vina saastoina (HE s. 151).
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vuosikymmenia vanha rakennus ja uusi rakennus, joiden kunnossapito- ja kayttokulut
poikkeavat olennaisesti toisistaan. Taloyhtiilla voi olla yhteisia tiloja (esim. vanhan ta-
loyhtion autopaikat ym.) ja kummallakin taloyhti6lla voi olla sama isannditsija ja huolto.
Nailla jarjestelyilla sdastetdan taloyhtion hallintokuluissa ja mahdollistetaan suurem-
man kerrosalan saaminen osakehuoneistoiksi. Toisaalta kustannusten ja kunnossapi-
tovastuun jakoon voidaan uuden yhtioén perustamisen lisaksi vaikuttaa myo6s yhtiojar-
jestysmaarayksin.?®

Aanileikkurin soveltaminen. Yleensa osakeryhman jokainen osake tuottaa yhden &a-
nen kaikissa yhtibkokouksessa kasiteltavissa asioissa. Yhtidjarjestyksessa voidaan kui-
tenkin maaratd, etta jokainen osakeryhma tuottaa yhden aanen. Yleensa osakas voi
kuitenkin omistusosuutensa suuruudesta riippumatta kayttdé enintdén viidesosaa ko-
kouksessa edustettujen osakkeiden yhteenlasketusta danimaarasta, jollei yhtidjarjes-
tyksessa madrata toisin (AOYL 6:13 §, ns. aanileikkuri). Aanileikkurin tavoitteena on
edistda sita, ettéd yhtibkokouksen enemmistopaatokset tarkoituksenmukaisuuskysy-
myksissa olisivat kaikkien osakkaiden yhteisten etujen mukaisia. Kaytannéssa vaike-
asti ennakoitavissa olevia osakkaiden valisid intressiristiriitoja voi syntya esimerkiksi,
kun yksittéisen sijoittajan omistuksessa on suuri osa huoneistoja samasta yhtiésta.

Purkavan uusrakentamismahdollisuuden lahestyminen voi johtaa sijoittajien kiinnostuk-
sen lisdéantymiseen esimerkiksi siten, ettd ndma hankkivat riskinsa rajoittamiseksi yh-
tion osakkeita sellaisin ehdoin, ettd kaupat toteutuvat, jos sijoittajan omistusosuus ylit-
t&dd purkavan lisdrakentamisen toteuttamiseen vaadittavan enemmiston yhtiokokouk-
sessa tai mahdollistaa loppujen osakkeiden lunastamisen. Vahintdan 10 osakehuoneis-
ton yhtidssa aanileikkurilla on yleensa merkitysta aanestyksissa vain, jos yhtidssa on
huomattavan osan huoneistoista omistava sijoittajaosakas.

2.8.1.6 Yhtiokokouskutsu ja -aineistovaatimukset

Yhtidkokouskutsussa on AOYL:n mukaan mainittava yhtién nimi, koollekutsuja, kokous-
aika ja -paikka ja kokouksessa kasiteltavat asiat seka, missa ja milloin yhtiokokousasia-
kirjat ovat osakkeenomistajien nahtavana. Jos kokouksessa kasitellaan yhtiojarjestyk-
sen muuttamista, kutsussa on mainittava muutoksen pééasiallinen sisaltd. Lisaksi mm.
suunnatusta osakeannista ja omien osakkeiden suunnatusta hankkimisesta paattami-
nen edellyttaa sitd, etta asiasta mainitaan kokouskutsussa (AOYL 6:19 8). Kokouskutsu

2% Voimassa olevan AOYL:n nojalla toteutettujen lisarakentamishankkeiden yhteydessa (esim. ul-
lakkorakentaminen, lisdrakentaminen tyhjalle tontin osalle) uusien ja vanhojen rakennusten osalta
yhtién kunnossapitovastuu eriytetdan yhtiojarjestysmaarayksin.
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on toimitettava aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistaan kahta viikkoa ennen yhti6-
kokousta. Yhti6jarjestyksessa voidaan pidentaa lyhyempaa maaraaikaa ja lyhentaa pi-
dempaa maaraaikaa (AOYL 6:20 8§).

Hallituksen paatdsehdotukset seka viimeinen tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkas-
tuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus on vahintadan kahden viikon ajan ennen yh-
tiokokousta pidettava osakkeenomistajien nahtavana kokouskutsussa ilmoitetussa pai-
kassa. Nama asiakirjat on myos viivytyksetta lahetettava osakkeenomistajalle, joka niita
pyytda. Lahettamisesta saa peria hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun. Asia-
kirjat on lisaksi asetettava nahtavaksi yhtiokokouksessa (AOYL 6:22.1 §).

Yhtiokokousasiakirjoja koskevien yleisten sdanndésten liséksi laissa sdadetaan erikseen
tietovaatimuksista paatettdessd mm. osakeannista, optio-oikeuksien tai muiden osak-
keisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta (ks. AOYL 6:22.2 §), sulautumi-
sesta (AOYL 19:11 8§) tai jakautumisesta (AOYL 20:11 8).

Osakehuoneiston kayttétarkoituksen, hallintaoikeuden muuttamisen ja osakkaan mak-
suvelvollisuuden muuttamista tai rakennetun kiinteistén osan luovuttamista koskevien
yhtibkokouksen paatdsten osalta AOYL:ssa ei ole erityisia tietovaatimuksia, koska tal-
laiseen paatokseen vaaditaan aina kyseisten osakkaiden suostumusta, jolloin jokainen
heistd voi vaatia kaikki tarpeelliseksi katsomansa tiedot ennen péatoksentekoa. Sa-
masta syysté viimeksi mainittujen paatdsten osalta ei ole ollut tarvetta saataa tavallista
pidemmasta kutsuajasta eiké tarvetta vaatia, ettd kutsu olisi aina toimitettava suoraan
osakkaalle (esim. yhtidjarjestyksessa maaratysta poiketen).

Kunnossapitoa ja uudistuksia, toiminnan tai yhtiémuodon muuttamista tai lopettamista
taikka yhtion omaisuuden luovuttamista koskevan paatoksenteon osalta laissa ei ole
kokouskutsun siséltoa tai ajankohtaa eikéa kokousasiakirjoja koskevia erityisvaatimuk-
sia.

2.8.1.7 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot

Voimassa olevassa laissa osakkaan oikeussuoja perustuu moiteoikeuteen (AOYL
23:1-3 § yhtiokokouksen paatdksen moittimisesta ja mitattdmyydesta seka mitatto-
maan yhtidkokouksen paatdkseen rinnastuvasta hallituksen paatdksesta), vahingon-
korvaussaantelyyn (AOYL 24 luku) seka tiettyja yhtiokokouksen paatoksia koskevaan
suostumusvaatimukseen (AOYL 6:35.1 § ja 6:37 §) ja tuomioistuimen lupaan (AOYL
6:37.4 8)

Suostumusvaatimus on erittain merkittdva purkavaa lisdrakentamista koskevien taloyh-
tion paatésten kannalta, koska vaatimusta kaytanndssa sovelletaan usein silloin, kun
taloyhtit itse toteuttaa téllaisen hankkeen tai taloyhtio luovuttaa rakennetun kiinteistén
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osan tallaiseen hankkeeseen. Suostumusvaatimuksen vuoksi AOYL:ssa ei ole ollut tar-
vetta saatda osakeyhtidlakia (jaljempana myds OYL) vastaavasti vahemmistdosakkai-
den oikeudesta vaatia lunastusta tietyissa tilanteissa (ks. esim. OYL:n sulautumis- ja
jakautumispaatokset ja lunastusoikeus).

2.8.2 Asuntokauppalaki ja ryhmarakennuttamislaki

Asuntokauppalaissa sdadetaan asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavien yhteiséosuuksien kaupasta, ostajan oikeudellisen ja taloudellisen
aseman suojaamista rakentamisvaiheessa seka eraistd muista asuntojen ja asuntoyh-
teison muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin liittyvisté oikeussuhteista. Ryhméarakennut-
tamislaissa (190/2015) ryhmérakennuttamisella tarkoitetaan rakennuttamista, jossa
ryhma henkildita ryhtyy yhdesséa rakennuttamaan uudisrakennusta tai uudisrakennuk-
sia taikka korjauttamaan tai muuttamaan rakennusta tai rakennuksia uudisrakentami-
seen verrattavalla tavalla paaasiallisena tarkoituksena hankkia rynmaan kuuluville tai
naiden perheenjasenille esimerkiksi asunto-osakeyhtiomuodossa hallitut asunnot (1 8).
Laissa saadetdaan mm. ryhméarakennuttamishankkeen markkinoinnissa annettavista tie-
doista (5 8), osallistumismaksusta ja sen kayttamisesta ja palauttamisesta (6—7 §), han-
ketta mahdollisesti vetavasta ryhmarakennuttamiskonsultista (3 ja 8—16 8), muusta kuin
asuntoyhteisémuotoisesta ryhmarakennuttamisesta (17-19 8§) sekd asumisyhteiso-
muotoisesta ryhméarakennuttamisesta (20-34 §).

Valmistelun yhteydessa on esitetty, ettd purkavan lisarakentamisen saantelyyn voitai-
siin ottaa mallia ryhméarakennuttamislaista ja asuntokauppalaista. Kumpikaan néista la-
eista ei sisalla sellaisia asunto-osakeyhtion paatdksentekoa ja/tai asunto-osakkeen-
omistajan oikeussuojaa koskevia sdéannoksia, jotka sopisivat sellaisenaan purkavan li-
sarakentamisen paatoksentekoa koskevien saannosten malleiksi. Toisaalta naissa la-
eissa saadetyista asunnon ostajalle ja ryhmarakennuttamissopimuksen tekijalle annet-
tavista tiedoista ainakin osa on sellaisia, joilla on merkitystd myds purkavan lisaraken-
tamisen hankkeen paatdksenteossa. Sen lisdksi, ettd asuntokauppalaista ja ryhmaéra-
kennuttamislaista voidaan hakea mallia purkavaa uusrakentamista koskeviin sdannok-
siin, voivat nama lait hankkeen organisointitavasta riippuen tulla sovellettavaksi myods
purkavan lisdrakentamisen hankkeen toteutukseen.

Ryhmarakentamisen muodossa toteuttavassa hankkeessa vanhojen ja uusien osakkai-
den tarpeet tiedonsaannin, paatdksenteon ja muun osallistumisen, vastuiden ja peraan-
tymismahdollisuuksien osalta vastaavat tai ovat pitkalti samansuuntaisia kuin ryhmara-
kennuttamislaissa sdannellyissa asunto-yhteisomuodossa toteutettavissa hankkeissa.
Myds muulla tavalla toteuttavassa purkavassa lisdrakentamisessa vanhojen osakkai-
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den tiedontarpeet voivat olla ainakin osin samanlaisia kuin ryhmérakentamisessa. Tal-
laiset tarpeet voivat liittya esimerkiksi hankkeen kaynnistamista, suunnittelua ja toteu-
tusta koskevaan paatoksentekoon ja toteutuksen seurantaan.

Markkinoitaessa ryhmarakennuttamishanketta ennen rakentamisvaiheen paattymista
markkinoinnista on kaytava ilmi (ryhméarakennuttamislain 5 8):

1) se, etta kyse on ryhmarakennuttamisesta rakennuttamiseen sisaltyvine riskeineen
eikd asunnon ostamisesta;

2) rakennuttamiseen suunnitellun rakennuspaikan pinta-ala, hallintaperuste ja sijainti-
kunta seka kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) tiedot rakennusoikeuden laadusta ja maarasta seka rakennustyypista;

4) onko hanke tarkoitus toteuttaa asuntoyhteisémuodossa vai muulla tavalla;

5) missa vaiheessa hankkeeseen osallistuva ei voi enda seuraamuksitta vetaytya hank-
keesta;

6) tiedot mahdollisesta ryhméarakennuttajakonsultista ja tarjottavan konsulttipalvelun
keskeisesta sisallosta;

7) jos markkinointi siséltaa tietoja suunnitelluista asunnoista ja niiden arvioiduista han-
kintakustannuksista, mukaan lukien ryhméarakennuttajankonsultin palkkiosta, tieto siita,
mita ilmoitetut kustannukset sisaltavat ja mihin annetut tiedot perustuvat;

8) markkinoinnista vastaavan tahon nimi ja kayntiosoite;

9) jos suunniteltujen asuntojen valmiusasteen tai varustuksen on tarkoitus olla olennai-
sesti alempi kuin tavanomaisesti vastaavantyyppisten asuntojen;

10) hanketta koskevat muut olennaiset tiedot.

Ryhmarakennuttajakonsultin on asunto-osakeyhtiémuotoisessa ryhmarakennuttami-
sessa ennen ryhmarakennuttamissopimuksen tekemistd annettava perustettavan
asunto-osakeyhtitn osakkaille seuraavat tiedot (ryhméarakennuttamislain 21 §):

1) kyse on ryhméarakennuttamishankkeesta, jossa hankkeeseen osallistuvat toimivat
asunto-osakeyhtién perustajina ja perustettava asunto-osakeyhtié toimii maankaytto-
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ja rakennuslaissa tarkoitettuna rakennushankkeeseen ryhtyvand, seka selvitys yhtiolle
ja sen osakkaille hankkeeseen osallistumisesta aiheutuvista velvoitteista ja vastuista;

2) hankkeessa ei ole asuntokauppalaissa tarkoitettua perustajaosakasta, jolla olisi yh-
tiota ja osakkaita kohtaan uuden asunnon myyjan vastuu ja jonka suorituskyvyttomyy-
den varalta olisi asetettu suorituskyvyttomyysvakuus, seka selvitys taméan seikan vai-
kutuksesta yhtion ja sen osakkaiden asemaan, jos rakennuksessa ilmenee myéhemmin
rakennusvirheitg;

3) hankkeen kaynnistamisen edellytykset;

4) rakennuttamiseen suunnitellun rakennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seka kau-
punginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia tarkemmin ilmaiseva tieto seka tiedot ra-
kennusoikeuden laadusta ja maarasta seka rakennustyypisté;

5) rakennuspaikan hallintaperuste ja, jos rakennuspaikan hallinta tulee perustumaan
vuokrasopimukseen, vuokranantaja, vuokra-aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden
siirtoa koskevat rajoitukset;

6) rakennuspaikan kayttoa tai luovutusta koskevat rajoitukset ja rakennuspaikkaan koh-
distuvat kiinnitykset seka muut rasitukset ja rasitteet;

7) rakennusta ja rakentamistapaa koskevat alustavat suunnitelmat, mukaan lukien alus-
tava rakennustapaselostus;

8) miten hankkeen toteuttamiseksi tehtavat urakka- ja muut hankintasopimukset on tar-
koitus kilpailuttaa ja miten niista paatetaan;

9) hankkeen arvioidut kokonaiskustannukset ja kunkin asunnon arvioidut hankintakus-
tannukset ilman lisé- ja muutostotita seka se, ettd osakkaan haluamien mahdollisten
lisd- ja muutostdiden kustannukset tulevat naiden hankintakustannusten paalle;

10) miten osakkaan haluamat lisé- ja muutosty6t on tarkoitus kilpailuttaa, miten niista
paatetaan ja miten kunnossapitovastuu naiden osalta maaraytyy laki ja yhtidjarjestys-

luonnos huomioon ottaen sek& se, onko osakkaalla oikeus itse suorittaa rakentamis-
toita;

11) se, etté osakkaan tulee varautua rahoituksessaan asunnon hankintakustannusten
kohoamiseen ennakkotiedoissa ilmoitetusta;
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12) 9 kohdassa tarkoitettuihin hankkeen kokonaiskustannuksiin perustuva suunnitelma
yhtién rahoituksesta jaoteltuna omaan pddomaan ja velkoihin sekd osakkailta oman
padoman kerdamiseksi perittavista suorituksista ja niiden erdantymisesta;

13) miten osakkaille raportoidaan hankkeen etenemisesté ja toteutuneista kustannuk-
sista;

14) selvitys osakkaan asemasta, jos han ei kykene ty6ttdbmyyden, avioeron tai muun
odottamattoman seikan vuoksi selviytymaan rakennuttamiseen liittyvistd maksuvelvoit-
teistaan taikka jos han muusta syysté haluaa luopua osakkuudesta;

15) riski osakkaan lisamaksuvelvollisuudesta hankkeen loppuun saattamisen turvaa-
miseksi, jos joku toinen osakkaista ei selviydy maksuvelvoitteistaan;

16) kunkin asunnon arvioidut asumiskustannukset rakentamisvaiheen paattymisté seu-
raavalla ensimmaéiselld tilikaudella;

17) hanketta koskevat muut olennaiset seikat.

Liséksi perustettavan asunto-osakeyhtion osakkaille on annettava luonnos yhtién pe-
rustamissopimukseksi, mukaan lukien yhtidjarjestykseksi.

Ryhmarakennuttamislaissa saadetaan liséksi yhtiokokouksen paatéksenteosta raken-
tamisvaiheessa silloin, kun valmisteltavan urakka- tai hankintasopimuksen tekeminen
aiheuttaisi ryhméarakennuttamissopimuksessa mainittujen suunniteltujen kokonaiskus-
tannusten ylittymisen. Jos sopimuksen tekeminen merkitsee kokonaiskustannusten ylit-
tymista vahintdan 10 prosentilla mutta enintdan 15 prosentilla, paatds tehdaan asunto-
osakeyhtiblain 6 luvun 27 §:ssa tarkoitetulla méaraenemmistélla. Jos sopimuksen te-
keminen merkitsee kokonaiskustannusten ylittymista yli 15 prosentilla, sopimuksesta
voidaan paattdad vain kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella. Toisaalta, jos ko-
konaiskustannusten ylittyminen johtuu seikasta, jota ei kohtuudella voida valttaa tai voit-
taa, yhtiokokous voi paattaa sopimuksesta asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 26 8:ssé tar-
koitetulla enemmistopaatoksella.

Asuntokauppalain virhesaannodksien mukaan asunnossa on virhe, jos myyja on ennen
kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle sellaisen asuntoa koskevan tiedon, jonka han
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun asetuksen mukaan olisi ollut
velvollinen antamaan, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
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Valtioneuvoston asetuksessa asuntojen markkinoinnissa annetuista tiedoista edellyte-
taan, ettd myytavasta asunnosta lehti-ilmoituksessa, kuluttajille jaettavassa tai kulutta-
jien saatavilla olevassa mainoksessa taikka muulla vastaavalla tavalla ilmoitettaessa
on ilmoituksesta kaytava ilmi ainakin:

1) asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka rakentama-
ton maa-alue;

2) asunnon sijaintikunta seké kyl&, kaupunginosa tai muu asunnon sijaintia vastaavalla
tavalla tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) asumiskayttoon myytavasta rakennuksesta ja huoneistosta asuintilojen pinta-ala ja
huoneluku seka rakentamattomasta maa-alueesta ja vapaa-ajan asunnosta maa-alu-
een pinta-ala;

4) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon arvioitu valmistumisaika,

5) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Edella mainitun liséksi ilmoituksesta on kaytava ilmi asunnon myyntihinta sekéa velaton
hinta, jos se poikkeaa myyntihinnasta.

Kun kuluttajille annetaan tilaisuus tutustua asuntoon joko asunnossa tai muualla (esit-
tely), ndhtéavana on oltava esite asunnosta. Esitteessé on mainittava ainakin:

1) asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka rakentama-
ton maa-alue;

2) onko myytavana kiinteistd, kiinteiston méaaréosa tai maardala, vuokramaalla oleva
rakennus, asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet, osaomistusasunto vai
asumisoikeusasunto;

3) miten asunto vapautuu ostajan kayttéon tai mikd on asunnon arvioitu valmistumis-
aika;

4) asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada siita lisatietoja, jollei
naiden mainitsemista voida asunnon sijainti huomioon ottaen pitaa tarpeettomana;

5) keskeiset liikenneyhteydet ja alueen palvelut, jollei ndiden mainitsemista asunnon
sijainti huomioon ottaen voida pitééa tarpeettomana;

48

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

6) hintatiedot ja suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon maksuaikataulu;

7) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita myytédessa esitteessa on lisdksi mainittava:

1) asunnon osoite ja kerrostaloasunnosta asuinkerros;

2) yhteison nimi ja myytavina olevien osakkeiden tai osuuksien numerot tai muut yksi-
[6intitiedot;

3) isénnoitsijan tai muun vastaavassa asemassa olevan henkilén nimi ja yhteystiedot;

4) asunnon huoneluku seké pinta-alat eriteltyind asuintiloihin ja muihin tiloihin;

5) yhteisén hallitseman maa-alueen pinta-ala ja vuokramaasta vuokranantajan nimi,
jaljella oleva vuokra-aika ja vuokran suuruus;

6) rakennuksen kayttdonottovuosi tai, jollei se ole selvitettavissa, arvio siitd, kerrosluku,
paaasiallinen rakennusmateriaali ja lammitysjarjestelma;

7) pientaloasunnosta kattotyyppi ja katon paallystemateriaali;

8) yhteison kaikkien huoneistojen lukumaara ja muut tilat sekd asuinhuoneistojen ja
liikehuoneistojen pinta-alat;

9) yhteisdlle kuuluvat asukkaiden kaytdssa olevat pysakaintitilat;

10) yhteisdlla tai sen osakkaalla oleva oikeus lunastaa uudelle omistajalle siirtyva osake
tai osuus ja muut asunnon kayttda tai luovutusta koskevat rajoitukset;

11) onko ostajalla mahdollisuus myéhemmin ostaa loppuosa osaomistusasunnosta ja
loppuosan hinta tai sen maaraytymisperusteet seka muut kaupan keskeiset ehdot;

12) asumiskustannukset, kuten vastikkeet, vesimaksut ja muut asunnon kaytosta perit-
tavat korvaukset, taikka, jos esitellaédn suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa, arvio
niista;

13) asunnon osalle tuleva osuus yhteisdn veloista ja mahdollisuus maksaa tama osuus
pois;

49

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

14) yhteis6n velvoitteet, jotka voivat mydhemmin aiheuttaa ostajalle kustannuksia;

15) yhteisén paattamat tai muutoin varmuudella tiedossa olevat rakennuksen tai kiin-
teiston huomattavat korjaukset ja perusparannukset seka arvio niiden toteuttamisajan-
kohdasta ja niista ostajalle aiheutuvista kustannuksista.

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita myytaessa esittelyssa on liséksi oltava nah-
tavina:

1) yhti6jarjestys taikka osuuskunnan tai asumisoikeusyhdistyksen saannét;

2) yhteisén viimeinen tilinpaatds seka yhteison taloudellisen aseman arvioimiseksi
mahdollisesti tarvittavat muut selvitykset taikka, jos esitelldadn suunnitteilla tai raken-
teilla olevaa asuntoa, yhteistn taloussuunnitelma;

3) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste;
4) asunnon pohjapiirros;

5) jos asunnon hallintaan saanti edellyttdd kauppakirjan lisdksi muita sopimuksia, malli
sopimuksista.

2.8.3 Maankaytto- ja rakentamislainsaadanto

Kunnan alueiden kayton jarjestamiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja ase-
makaavoja maankaytté- ja rakennuslain mukaisesti. Lisarakentamisen mahdollisuuk-
sien arvioinnissa kaytetaan perusteena mm. yleiskaavan mitoitusta, sijaintia, saavutet-
tavuutta seké nykyisten rakennusten ikaa ja kuntoa (korjausvelkaisuutta). Alueiden ar-
vot (mm. kulttuurihistorialliset) on tunnistettu yleiskaavoituksen yhteydessa ja ne tutki-
taan asemakaavoituksen yhteydessa tarkemmin. Sindnsé kaavoitus ei ota kantaa eika
sen perusteella voida tyhjentavasti arvioida purkavan lisdrakentamisen mahdollisuuk-
sia.

Purkava lisdrakentaminen, tai ainakin tdydennysrakentaminen, on usein huomioitu jo
kaupunkien yleisissa maankayton tavoitteissa ja/tai strategioissa ja kaupunkien valtion
kanssa tekemissd MAL-sopimuksissa. Kaytannéssa naiden tavoitteiden ja strategioi-
den linjauksia pannaan taytantdon erilaisin maankayton suunnittelun ja kaavoituksen
keinoin.
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Purkava lisdrakentaminen sijoittuu tyypillisesti alueelle, jossa on voimassa oleva ase-
makaava. Merkittdva rakennusoikeuden lisddminen edellyttdd useimmiten asemakaa-
van muuttamista.

Asemakaavan laatimisesta ja sen muuttamisesta vastaa kunta. Kunnan tehtava on huo-
lehtia, ettéa kaava vastaa maankayttod- ja rakennuslaissa saadettyja vaatimuksia ja siita
laadittaessa voimassa ollutta yleispiirteisempaéa kaavoitusta. Kaytannéssa purkavan li-
sarakentamisen hankkeissa asemakaavan muutos kaynnistyy usein maanomistajan tai
haltijan hakemuksesta. Talldin hakija toimittaa suunnitelmat hakemastaan muutok-
sesta. Kunta voi tehda hakijan kanssa maankéayttdsopimuksen, jossa ei voida kuiten-
kaan sitovasti sopia kaavamuutoksen sisallésta, vaan kaavamuutoksen hyvaksyy kunta
samoin kuin muutkin asemakaavat.

Jos asemakaava tai kaavan muutos on paéaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu
maanomistajan tai haltijan aloitteesta on kunnalla oikeus peria télta kaavan laatimisesta
ja kasittelystd aiheutuneet kustannukset. Asemakaavoitettavan alueen maanomista-
jalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on myoés velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Taloyhtidille kaavoitukseen kuluva aika alkaa suunnittelun aloittamisesta ja paattyy sii-
hen, kun asemakaava on hyvaksytty. Virallisesti kesto lasketaan alkavan vasta kaava-
muutoksen vireillepanosta. Ymparistoministerion maankaytto- ja rakennuslain arvioin-
nin mukaan asemakaavojen laadinnan mediaanikesto on vuosi ja keskiarvokesto 18
kuukautta vireille tulosta hyvaksymispaatokseen. Noin vuoden kestdva suunnittelu on
lyhyt aika, jos sité verrataan asemakaavassa ratkaistavien asioiden merkittavyyteen ja
kauaskantoisuuteen. Vaihtelu kestossa on suuri seké kuntien ettd saman kunnan eri
vuosina vireille pantujen kaavojen valilla.

Asemakaavaa koskevasta kunnan hyvaksymispaatoksesta valitetaan suhteellisen har-
voin. Alle 10 prosentista paatoksia valitetaan edelleen hallintotuomioistuimiin, joissa
asiaa kasitellaan keskimaarin 10 kuukautta. Hallintotuomioistuimien paatéksista noin 3
prosentista valitetaan edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Asemakaavoja koske-
vien valitusten kasittelyaikoja hallinto-oikeuksissa voidaan pitaa pitkina, jos niita verra-
taan kaavan laadintaan kuluneeseen aikaan. Tilastollisesti koko kaavaprosessiin ku-
luva aika voi kolminkertaistua, jos kaavasta valitetaan.

Paaministeri Sipilan hallitusohjelmassa on esitetty toimenpiteitd muutoksenhakupro-
sessien keston rajaamiseksi. Naita ovat siirtyminen kaikissa rakentamis- ja ympéaristo-
asioissa menettelyyn, jossa valitusoikeus korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttdé en-
sin valitusluvan saamista, valituslupapaattksen saamiselle asetetaan sitova maaraaika
ja maankayttd- ja rakennuslupapééattsten valitustapausten oikeudenkayntimaksujen
korottaminen.
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Kaavamuutoksen sijasta purkava lisarakentaminen voi pienehkoissa hankkeissa olla
toteutettavissa poikkeamisluvalla. Poikkeamislupa voidaan mydntaa erityisesta syysta,
mutta sen mydntdminen on kielletty mm., jos lupa aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle tai johtaisi vaikutuksil-
taan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaisi merkittavia haitallisia ympa-
ristd- tai muita vaikutuksia. Hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp.) mukaan merkittava
rakentaminen tarkoittaa ymparistéstaan taysin poikkeavaa rakentamista, jollainen voisi
olla esimerkiksi kerrostalo pientaloalueella tai suuri varastorakennus asuinalueella.

Poikkeaminen voi koskea myos laajempaa aluetta kuin yhta rakennuspaikkaa (MRL
172 8). Tallainen alueellinen poikkeaminen tulee kuitenkin kyseeseen vain muutetta-
essa asuin-, liike- tai toimistorakennuksen tiloja asuinkaytt6on tai muuhun ymparisto-
hairiota aiheuttamattomaan kayttoéon ja sen edellytyksena on, etté poikkeamisella edis-
tetddn olemassa olevien rakennusten kayttéa, kehittamista ja yllapitoa.

Kiinteistda varten asemakaavassa ja rakennusluvassa maaratyt autopaikat tulee jarjes-
taa rakentamisen yhteydessa. Autopaikkojen jarjestamisvelvollisuudesta on laissa poi-
kettu ainoastaan vahaisen lisarakentamisen ja rakennuksen korjaus- ja muutostyon
osalta. Toisaalta rakennuksen tai sen osan kayttdtarkoitusta muutettaessa tulee kuiten-
kin aina ottaa huomioon tasta johtuva autopaikkojen tarve (MRL 156 §). Kaytdnnéssa
pyséakadintinormin mukaisten velvoitepaikkojen toteuttaminen voi olennaisesti vaikuttaa
purkavan lisdrakentamisen kannattavuuteen. Tahan liittyvia edellytyksia on paikoin py-
ritty parantamaan pysakointiin liittyvilla kannustimilla. Toisaalta pyséakdintinormin ta-
pauskohtaisessa soveltamisessa on otettava huomioon yhdenvertaisuusperiaate.

Kaytannossa purkavan lisarakentamisen (maankaytollisten) edellytysten tutkiminen
edellyttda jo varhaisessa vaiheessa yhteisty6ta kaupungin kanssa. Kasvavissa kaupun-
geissa jo tahan varhaiseen yhteistydn vaiheeseen on pyritty panostamaan entista
enemman. Tarkemmat yhteistydn muodot vaihtelevat jossakin maarin, mutta viestinta,
neuvonta, erilaiset kumppanuuskaavoituksen muodot tai sujuvoitetut asemakaavapro-
sessit ovat osoittautuneet kayttokelpoisiksi kannustimiksi. Paikoin on tehty myods alu-
eellisia tdydennysrakentamissuunnitelmia osana yleiskaavan valmistelua ja eri aluei-
den asemakaavoitusta. Osassa kaupungeista on myds riittavan mittakaavaedun ja ra-
kennusoikeuden lisayksen saamiseksi tutkittu mahdollisuuksia useampien taloyhtidi-
den yhteisten hankkeiden toteuttamiseksi. Viimeksi mainittua puoltavat myds maan-
omistajien yhdenvertainen kohtelu seké tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden (kortteli)
suunnittelun tarve.

Tyoéryhman kuulemien kaupunkien arviot kaavamuutoksen toteuttamisen kestosta vaih-
telivat padosin 1-2 v. valilla. Kaavaprosessin kestoon vaikuttavina seikkoina mainittiin
mm. tutkimuksiin ja selvityksiin tarvittava aika, hakijan tarvitsema suunnitteluaika, ké-
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sittely- ja vuorovaikutusvaiheiden lukum&ard, maankayttésopimuksen neuvottelemi-
seen tarvittava aika, mahdolliset kaavaan kohdistuvat valitukset seka saatavilla olevan
tiedon/neuvonnan maard. Myo6s hakijan kasityksen prosessista ja siihen tarvittavasta
suunnittelutydsta, selvityksista ja oikeanlaisista asiakirjoista todettiin vaikuttavan kes-
toon. Yhtena keskeisena haasteena/kehityskohteena mainittiin se, ettd kaupungin ja
taloyhtion toimet saataisiin etenemaén "samassa tahdissa”. Kaavoituksen lisdksi myos
rakennusvalvonnassa on pyritty selkeyttdmaan ja helpottamaan asiointia mm. sahkois-
ten jarjestelmien (lupapisteiden) kaytélla. Kaytanndsséa on havaittu tarpeelliseksi myos
taloyhtion puolelta riittdvan aikaisessa vaiheessa nimeta vastuuhenkilét, joilla on riittava
kokemus ja osakkaiden luottamus. Esim. kiinteistokehityksen asiantuntija voi valvoa ta-
loyhtitn etua ja syntyvén rakennusoikeuden kaupallista laatua.

Maankayttésopimuksiin perustuvilla korvauksilla (ja vuokratonttien osalta taydennysra-
kentamiskorvauksilla) voidaan my6s kannustaa tdydennysrakentamiseen. Taltakin osin
kaytantdjen kehittamistd arvioidaan useammissa kaupungeissa.

Taydennys- ja purkavan lisarakentamisen konseptien luomisessa, markkinoinnissa ja
viestinndssa on ryhdytty toimiin jo useammassa kaupungissa (esim. internet info-sivus-
tot, erilaiset tapahtumat ja uudenlainen kunnan toimintojen palvelumuotoilu). Purkavan
lisdrakentamisen viestinnasséa on kehotettu kiinnittdmaan huomiota myds siihen, ettei
1960-70-lukujen lahidita tarpeettomasti leimata negatiivisella tavalla.

2.8.4 Verolainsaadanto

Purkavan uusrakentamisen toteutustapa vaikuttaa olennaisesti seka yhtion etta sen
osakkaiden verotukseen. Yhtidlle purkavalla uusrakentamisella voi olla tulo- ja varain-
siirtoverovaikutuksia. Tuloverotukseen vaikuttavat mm. yhtién taloudellinen asema
(esim. aiemmat vahennyskelpoiset tappiot) ja uusrakentamisen toteutustapa (esim.
asuintalovarauksen kayttémahdollisuus). Varainsiirtoverotuksen vallitsevan tulkinnan
mukaan kiinteiston ja rakennuksen véliaikaisesta, purkamiseen ja rakentamiseen liitty-
van asunto-osakeyhtiolta kielletyn, liikketoimintariskin siirtdmiseksi tehdysta, kiinteiston
luovutuksesta ja palautuksesta on suoritettava kahteen kertaan varainsiirtoveroa. Ve-
rovaikutukset osakkaille voivat perustua luovutusvoittoverotukseen, mihin vaikuttavat
mm. veroa laskettaessa vahennyskelpoiset menot ja osakkaan huoneiston hallinta-
aika, pddomatulon verotukseen (jos osakkaille jaetaan osinkona tai muuten yhtion va-
roja) ja varainsiirtoverotukseen (osakas luovuttaa osakkeensa ja niiden mukana huo-
neistonsa hallintaoikeuden).
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2.8.5 Kiinteistonlunastuslaki

Kiinteistonlunastuslaki ei suoraan sovellu asunto-osakeyhtion osakehuoneistojen ja
osakkeiden lunastamiseen, mutta sen asunto- ja toimitilavarallisuuden lunastamista
koskevat periaatteet on syytd ottaa huomioon lunastettavan osakehuoneiston kayvan
hinnan maarittelyssa.

Laissa kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (603/1977) saade-
tdan lunastettavan kiintean omaisuuden omistajan oikeudesta saada taysi korvaus (lu-
nastuskorvaus) lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksista. Mainittu
lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja haitankorvauksesta sek& vahingonkorvauk-
sesta sen mukaan kuin laissa tarkemmin sdadetéaan.

Kohteenkorvaus on lunastettavan omaisuuden kdyvan hinnan mukaan maarattava
taysi korvaus. Mikali kdypa hinta ei vastaa luovuttajan tayttd menetysta, kohteenkor-
vaus on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pantuihin kustannuksiin. Jos se
yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, on merkittavasti korottanut tai
alentanut lunastettavan omaisuuden arvoa, korvaus on maarattédva vastaamaan sita
arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Haitankorvaus puoles-
taan tulee kyseeseen, kun samalle henkildlle kuuluvasta omaisuudesta lunastetaan osa
ja tasta tai siita yrityksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, aiheutuu
pysyvaisluontoista haittaa jaljelle jdAdvan omaisuuden kayttamiselle.

Kun lunastuksesta aiheutuu muuttamisen, liikkkeen tai ammatin harjoittamisen keskey-
tymisen taikka muun syyn vuoksi tappiota, kustannuksia tai muuta vahinkoa lunastet-
tavan omaisuuden omistajalle, vahinko on korvattava.

Lunastuslakia koskevassa oikeuskaytdnndssa on katsottu, ettéd lunastuslain kohteen-
korvauksen (I. kayvan hinnan) maarittelyssa on laissa tarkemmin maéritellyin edellytyk-
sin otettava huomioon muun muassa lunastettavalle tontille voimassa olevan asema-
kaavan perusteella kohdistuvan rakennusoikeuden arvo (KKO 1995:214) seka muu lu-
nastushetkella riittdvan varmasti ennakoitavissa oleva tuotto-odotus (KKO 1998:216).

Edella kuvattu lunastuslain sdéntely vastaa jaliempéana mietinnéssa ehdotettavaa pur-
kavaan uusrakentamiseen liittyvan lunastusséaéntelyn tavoitteita siltd osin, kun kdyvan
hinnan mukaisessa korvauksessa voidaan ottaa huomioon lunastuksen kohteeseen liit-
tyvia riittdvan varmoja tulevaisuuden tuotto-odotuksia. Toisaalta asunto-osakkeiden lu-
nastushinnan maaéarittely poikkeaa kiintedn omaisuuden ja erityisen oikeuden lunasta-
misesta siten, ettd osakkeiden kayvan arvon maarityksessa otetaan hallintakohteen
(osakehuoneisto) ominaisuuksien lisaksi huomioon myds kaikki muut osakkeiden yhti-
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Ossa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Asunto-osakeyhtidlain periaatteisiin ei myos-
kaan kuulu sellaisen vahingon korvaaminen, joka seuraa esimerkiksi peruskorjausten
tai -parannusten toteuttamisesta johtuvasta muuttamisesta tai liikkeen taikka ammatin
harjoittamisen keskeytymisesta.*°

30 Oikeusministerion tyoryhma valmistelee lunastuslain tarkistusta (OM 21/41/2015, maaraaika
28.2.2019 asti). Toimeksianto siséltaa lunastuslain mukaisen tayden korvauksen séantelyn ajan-
tasaisuuden arvioinnin ja mahdolliset muutosehdotukset. Tarkastelu painottunee haitan korvauk-
sen saantelyyn.
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3 Nykytilan arviointi

3.1 Yleista

Kaytannossa rakennuksen osien tekniset kayttdiat, korjauskulut verrattuna uuden ra-
kentamiseen, kiinteiston tehokkaamman kéyton ja asuntokysynnén tuomat lisdrahoitus-
mahdollisuudet, muuttuneet asumistarpeet, rakentamisen suhdanteet ja muut seikat
voivat muodostaa sellaisen kokonaisuuden, jonka perusteella vanhan rakennuksen
purkaminen uuden isomman, ajantasaisen rakennuskokonaisuuden tielté voi olla talo-
yhtién ja sen osakkaiden kannalta taloudellisesti ja asumistarpeiden kannalta tarkoituk-
senmukaisempi ratkaisu kuin vanhan rakennuksen korjaaminen.

AOQYL:ssa ei ole otettu riittdvan laajasti huomioon sellaisia tarkoituksenmukaisia raken-
nukset ja osakehuoneistot uusivia peruskorjaus- ja kunnossapitohankkeita, jotka toteu-
tetaan osakkaiden hallintaocikeus ja vastikeperusteet sailyttden, yhdenvertaisuusperi-
aatetta noudattaen ja taloyhtion kannalta vastaavalla riskitasolla kuin perinteiset suuret
peruskorjaus- ja parannushankkeet seka helpottamalla hankkeen rahoitusta samassa
yhteydessa toteuttavalla lisdrakentamisella.

AQOYL:n paatdsvaatimuksissa ei ole otettu erityisesti huomioon sellaista rakennetun
kiinteistdn tai rakennuksen luovutusta, joka on tarkoitettu "tilapaiseksi” purku- ja raken-
tamisvaiheen riskien ja rahoituksen hallitsemiseksi ja jossa luovutuksen ehtojen mu-
kaan yhti6lla tai osakkailla on oikeus uusiin rakennuksiin tai niihin tuleviin osakehuo-
neistoihin. Tallaiseen monta vuotta ja vaihetta kattavaan jarjestelyyn liittyy vanhan ra-
kennuksen korjaamiseen ja muokkaamiseen liittyvien riskien tarpeiden ja riskien liséksi
korostettu riski rakennuttamissopimuksen tayttdmisesta (esimerkiksi riski siita, etta ra-
kennushanke jaa kesken). Osakkaan kannalta katsottuna hanen pitéisi voida varmistua
riittavalla tavalla hallintaocikeutensa ja vastikkeen ja muun maksuvelvollisuutensa sisal-
|6sté sekd yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisesta ennen kuin taloyhtio voi lopul-
lisesti (=peruuttamattomasti) paattaa jarjestelysta. Viimeksi sanottu koskee myos osak-
kaan oikeussuojakeinojen kayttamistéa. Toisaalta yhtion tulisi voida sitoutua hankkeen
esisuunnittelu-, hankesuunnittelu- ja valmisteluvaiheen toteuttamiseen, mukaan lukien
kaavoituksesta, rakennusluvista ja muista viranomaistoimista aiheutuvat kulut.

Kaytannossa huomattava osa purettavan rakennuksen osakehuoneistoja hallitsevista
osakkaista ei enda muuta takaisin uuteen, 2—4 vuoden paéasta valmistuvaan rakennuk-
seen eri syista. Esimerkiksi ikaihmisista moni ei halua asunnon vaihtoa kahteen kertaan
elaménsa loppuvaiheessa ja lapsiperheelle kaksi asunnonvaihtoa muutaman vuoden
véalein voi olla hankalaa perheen pdivittdisen elamén jarjestamisen kannalta. Naista
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syista on tarpeen, ettd AOYL:ssa suojatun osakehuoneiston hallintaoikeuden ja yhden-
vertaisuusperiaatteen noudattamiseksi riittda, ettd vanhoille osakkaille tarjotaan nykyi-
sid osakehuoneistoja hallintaoikeuden suhteen vastaavia huoneistoja uudesta raken-
nuksesta ja ettd yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen arviointi painottuu osakkai-
den osakeryhmien ja nykyisten osakehuoneistojen kéyvan arvon ja osakkaalle tarjotta-
van koko vastikkeen (uusi osakehuoneisto ja muu vastike) arvojen suhteen tarkaste-
luun.

Pankit ja suuret rakennusliikkeet kannattavat purkavan lisarakentamisen toteuttamista
ns. RS-jarjestelméan puitteissa, koska niilla on jo olemassa toimivat prosessit ja kaytan-
not. Pankkien kannalta selkea ratkaisu on, etta purettava kohde myydaan ennen purkua
ulkopuoliselle rakennuttajalle tai sijoittajalle, joka ottaa vastuun rakennushankkeen to-
teuttamisesta. Pankit pitavat ryhmarakennuttamista ylipaatédan ja myos purkavan lisa-
rakentamisen yhteydessa poikkeuksellisena ja vahamerkityksisena. Tyoryhméan kuule-
mat rahoittajat ja rakentajat pyrkivét toteuttamaan purkavan uusrakentamisen hankkeet
mieluiten niin, ettd osapuolena ei ole maallikkojen omistuksessa ja johdolla toimivia ta-
loyhtiditd. Nain toimiminen on mahdollista l1ahinna siten, etté rahoittajat ja rakentajat
hankkivat kohdeyhtion kiinteiston tai koko osakekannan omistukseensa.

Nykyisin purkavan lisdrakentamisen hankkeita onkin toteutettu silloin, kun yksi tai use-
ampi yhdessé toimiva sijoittaja tai rakennusliike on hankkinut yhtién kaikki osakkeet.
Tallaisia hankkeita on toisaalta jaényt toteutumatta sen vuoksi, ettéa yksittdinen osakas
ei suostu huoneistonsa myyntiin, vaikka taloyhtion rakennus voi olla niin huonokuntoi-
nen, ettd sen maaraaminen kayttokieltoon on nékopiirissd. AOYL:ssa ei ole OYL:ia vas-
taavaa mahdollisuutta alle 10% vahemmistdosakkeiden lunastamiseen kaypaan hin-
taan.3!

Purkavaan uusrakentamiseen saatavan lisdrakennusoikeuden tuottaman hyddyn ja-
kautumiseen yhtion ja hankkeen muiden osapuolien kesken vaikuttavat aina monet sei-
kat, kuten hankkeen valmistelu- ja toteutustapa, sijainti, rahoitus, ajankohta ja markki-
nanakymat. Kaytanndssa taloyhtiélla on yleensda mahdollisuus saada lisarakennusoi-

31 Nykyista lakia edeltaneen asunto-osakeyhtidlain (VAOYL, 809/1991) 87.1 §:ss& saadettiin tu-
houtuneen asuinrakennuksen uudisrakentamista vastustavan osakkeenomistajan osakkeiden lu-
nastamisesta muiden osakkeenomistajien ollessa lunastamisesta yksimielisid. Lunastushinnaksi
VAOYL 87.1 §:ssd saadettiin osakkeiden kdypé arvo, jota maarattdessa on otettava huomioon
tuhoutumisesta johtunut yhtion omaisuuden vaheneminen, yhtién saama vakuutus- tai muu kor-
vaus ja muut seikat. Lisaksi VAOYL 87.2 8:n perusteella osin tuhoutuneen taloyhtidn huoneiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajalla oli oikeus vaatia lunastusta kayvasta hinnasta, jos
yhtid ei rakentanut uusia huoneistoja tuhoutuneiden tilalle, tuhoutuneen huoneiston hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden omistajalla on oikeus vaatia yhtioté lunastamaan hénen osakkeensa 1 mo-
mentin mukaisesta arvosta.
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keuden tuomasta hyoddysta sitd suurempi osa, mita pidemmalle yhti¢ itse vastaa hank-
keen valmistelusta, koska nain voidaan mm. rajata hankkeen toteutuksen ja rahoituk-
sen kilpailutusvaiheessa hankkeen riskeja ja saada enemman ja vertailukelpoisempia
tarjouksia. Toisaalta valmistelun viemiseen pitkalle omin voimin voi liittyd merkittavia
riskeja yhtiolle ja tavallisiin hoitovastikkeisiin verrattuna merkittavd maksuvelvollisuus
osakkalille, jos hanke ei toteudukaan kaavaillulla tavalla. Naista syisté purkavan uusra-
kentamisen mahdollisuuksia selvittavan yhtion kannalta on ensi arvoisen tarkeata, etta
silla on mahdollisimman aikaisessa vaiheessa hyva ja rippumaton asiantuntemus kay-
tossdan. Yhtion mahdollisuuksia paattaa realistiselta pohjalta pidemmalle menevasta
purkavan uusrakentamisen valmistelusta voidaan edistdd AOYL-saantelyn lisaksi kiin-
teistbalan jarjestojen viestinnalla ja koulutuksella seka kehittamalla kuntien kaavoitus-
ja rakennuslupaprosessien ja korvauskaytantdjen avoimuutta, ennakoitavuutta, yhden-
mukaisuutta ja nopeutta myds purkavan uusrakentamishankkeen tarpeet huomioon ot-
taen. Kuntien maankayttokorvauskaytantojen tulisi olla linjassa kunnan ja alueen maan-
kayttopolitiikan kanssa ja korvauskaytannodssa tulisi ottaa huomioon myds korvauskay-
tanndn vaikutus kunnan tavoitteena olevan purkavan uusrakentamisen kaynnistymi-
seen maallikkojen omistuksessa olevien taloyhtididen toimesta.

3.2 Purkava uusrakentaminen ja asunto-
osakeyhtion tarkoitus

Voimassa oleva AOYL ei rajoita tarpeettomasti taloyhtion riskinottoa peruskorjauksen
ja -parannuksen toteuttamiseksi vanhaa purkamalla ja uutta rakentamalla.

Myytavaksi tai vuokralle annettavaksi tarkoitettujen uusien osakehuoneistojen liséra-
kentamisen osalta on perusteltua rajoittaa vanhan taloyhtion riskinottoa voimassa ole-
van lain periaatteiden mukaisesti. On kuitenkin tarvetta esimerkeille tai ohjeistukselle
siitda, miten tallaisen lisdrakentamisen liiketoimintariski voidaan eriyttda hankkeen to-
teuttavalle rakennusliikkeelle, rahoittavalle sijoittajalle tai muulle taholle. Kéytanndssa
ei tiettavasti ole tarjolla tallaisen riskin kattamiseen soveltuvia vakuutuspalveluita talo-
yhtidille.

Asunto-osakeyhtion tarkoitukseen perustuva liiketoimintariskin ottamisrajoitus ei esta
purkavan lisdrakentamisen toteuttamista, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai useam-
malla yhdessa toimivalla omistajalla. Edella esitelty rajaa purkavaa lisdrakentamista
vain silloin, kun yhtiéssa on useita eri omistajatahoja, jotka eivét toimi yhdessa.
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3.3 Purkavaa uusrakentamista koskeva
taloyhtion paatoksenteko

Yksittdisen osakkaan kaavamainen oikeus estaa purkava uusrakentaminen hallintaoi-
keuteensa vedoten rajoittaa liilkaa yhtididen tarvitseminen laajojen peruskorjausten ja
-parannusten tarkoituksenmukaisia toteutus- ja rahoituskeinoja ottaen huomioon, etta
yleensd AOYL 6:35 ja 37 &:n suostumusvaatimuksilla suojattu hallintaoikeuden saily-
minen, yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen, vanhojen vastikeperusteiden nou-
dattaminen ja yhtion riskin oton rajoittaminen voidaan toteuttaa my6s muilla keinoilla.
Taman vuoksi on tarpeen sallia purkavaan lisarakentaminen AOYL:ssa maariteltavalla
taloyhtion maaraenemmistbpaéatoksella.

Kiinteistdn tai rakennuksen osan luovuttamisen osalta suostumusvaatimus menee liian
pitkalle, kun suostumusta vaaditaan my0s niiltd osakkailta joiden hallintaoikeuteen ei
puututa (AOYL 6:37.2 8).

Purkavaan uusrakentamiseen ryhtyvat taloyhtiét voivat olla hyvin erilaisia ja hankkeet
niin monimuotoisia, etta eri tilanteissa tarvitaan erilaisia paatoksentekomenettelyita.
Tama on tarpeen, jotta padtdsvaatimukset ja oikeussuojakeinot eivat olisi yli- tai alimi-
toitettuja osakkaiden enemmistdn tai yksittaisen osakkaan asumisen ja omistuksen tur-
van kannalta. Esimerkiksi koko kiinteiston ja rakennusten purkamisen ja luovutuksen
osalta tarvitaan erilaisia paatdsvaatimuksia kuin kiinteiston ja rakennusten osan purun
ja myynnin kohdalla. Tasta syysta paatdsvaatimuksissa on otettava huomioon riittavalla
tavalla yhtion ja osakkaiden kannalta erilaiset purkavan uusrakentamisen toteutustavat.

Purkavan uusrakentamisen suhteen yhtion osakasryhmien intressit voivat poiketa mer-
kittavasti toisistaan esimerkiksi silloin, kun yhtion osakehuoneistot ovat asuin-, autotalli,
varasto- ja liikehuoneistoja, osakehuoneistot ovat erikokoisia tai yhtion kerrostalossa ei
ole hisseja tai hissi on vain osassa porrashuoneista. Kaytanndssa vanhan purkaminen
ja uuden rakentaminen vaikuttaa vanhojen osakkaiden asemaan eri tavoin silloin, kun
purettava rakennus on tavanomainen®2 ja rakennuksen osakehuoneistot ovat keske-
naan hyvin samanlaisia ja saman kuntoisia (osakkaiden kunnossapito- ja muutosty6tkin
huomioon ottaen), verrattuna yhtiéon, jonka rakennus on ainutlaatuinen tai huoneistot
ovat erilaisia ominaisuuksiensa tai kunnon suhteen. Lisaksi yksittaisilla osakkailla voi
olla erilaisia intresseja riippuen henkilokohtaisista tarpeistaan (esim. esteettdmyys,
osakkaan maksukyky) ja mieltymyksistddn seka siita, miten kukin osakas on pitanyt

382 Arkkitehtuurin, rakennustavan, sijainnin jne. kannalta katsottuna
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huoneistoaan kunnossa ja kehittanyt sitd. Nama seikat on otettava huomioon paatoksiin
vaadittavien maardenemmistdjen suuruuden ja oikeussuojakeinojen maarittelyssa.

Osakkailla voi olla my®6s erilaisia tarpeita riippuen siitd, teettaako taloyhtio itse purun ja
on itse rakennuttajana verrattuna tilanteeseen, jossa rakennuttajana on ulkopuolinen
sijoittaja, rakennusliike tai muu taho. Tama koskee myo6s osakkaiden kaytettavissa ole-
via oikeussuojakeinoja erityisesti silloin, kun tavoitteena on omistuksen jatkuminen uu-
sien rakennusten huoneistoissa. Jos hankkeen toteuttaja on taloyhtid, osakkaan oikeu-
det perustuvat ensi sijassa asunto-osakeyhtidlainsaadantdon, yhtidjarjestykseen ja yh-
tiokokouksen paatoksiin ja oikeussuojakeinot ovat lahtékohtaisesti yhtidoikeudellisia.
Jos hankkeen toteuttaja on ulkopuolinen taho, vanhojen osakkaiden oikeudet uusiin
rakennettaviin huoneistoihin perustuvat kaytdnndssa ensi sijassa sopimuksiin.

Purkava lisdrakentaminen voi muuttaa olennaisesti paatésvaltasuhteita vanhassa talo-
yhtitssa tai vanhojen osakkaiden kannalta uudessa taloyhtitéssé, jonka osakkeita heille
tarjotaan. Valmistelun yhteydessé on arvioitu purkavan lisarakentamisen olevan kasva-
villa kaupunkiseuduillakin taloudellisesti tarkoituksenmukaista yleensa vasta silloin, kun
rakennusoikeutta lisataan vahintaan 2—3 kertaiseksi. Tama tarkoittaisi yleensa kaytan-
ndssa sitd, ettd uusien osakehuoneistojen omistajat saisivat enemmistdn vanhassa ta-
loyhtidssa tai em. uudessa taloyhtitssa, jos vanhan taloyhtién osakkaille ei perusteta
omaa uutta taloyhti6ta. Liséksi uudet osakehuoneistot tai merkittdva osa niista voi olla
muita kuin asuntoja, mikd voi myéhemmin vaikeuttaa yhtién paatoksentekoa tai jopa
painottaa sita toiseen suuntaan kuin ennen lisarakentamista.33

Osakkaan pitéda voida varmistua riittéavalla tavalla hallintaoikeutensa seka yhtidvastik-
keen ja muun maksuvelvollisuutensa siséllésta seka yhdenvertaisuusperiaatteen nou-
dattamisesta ennen kuin taloyhtio voi lopullisesti (peruuttamattomasti) paattaa kiinteis-
ton luovutuksesta ja sopia vanhojen osakkaiden oikeudesta uusiin osakehuoneistoihin
taikka yhtion toimiessa rakennuttajana vanhojen rakennusten purkamisesta ja uusien
rakennusten ja osakehuoneistojen rakentamisesta.®* Myos osakkaan oikeussuojakei-
nojen kayttamisen maaraaika on sidottava lopullisen paatdksen ajankohtaan. Toisaalta

33 Esimerkiksi vanhan asuinrakennuksen paikalle rakennetaan moninkertainen maara uusia huo-
neistoja, joista asuinhuoneistoja on vain vahan enemman kuin puolet yhteenlasketusta pinta-
alasta ja uudet liikehuoneistot saisivat kaytannéssa enemmistén yhtiokokouksessa. Periaatteessa
ei ole estetta sillekaan, ettd uusi yhtid on keskindinen kiinteistosakeyhtid. Talléin on kuitenkin
ainakin edellytettava, ettd uuteen yhtiodn sovelletaan AOYL:ia samassa laajuudessa kuin van-
haan yhtioon, jolleivat kaikki vanhan asunto-osakeyhtion osakkaat muuhun suostu (vrt. HE
24/2009 vp. s. 151 esitetty yksimielisyysvaatimus yhtidmuodon muutoksen osalta).

34 Ks. tasta tarkemmin kohta "4.4 Yhtiokokouskutsu ja -aineistovaatimukset”
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yhtidn on voitava sitoutua hankkeen esisuunnittelu-, hankesuunnittelu- ja valmisteluvai-
heen toteuttamiseen, mukaan lukien kaavoituksesta, rakennusluvista ym. aiheutuvat
kulut.

Edella mainittuja tarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai useammalla yh-
dessa toimivalla omistajalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat lisdvaatimukset ovat
tarpeen vain, jos yhtidssa on useita eri omistajatahoja, jotka eivat toimi yhdessa.

3.4 Yhtiokokouskutsu ja -aineisto

Purkavaa lisdrakentamista koskeva paatos voi merkitykseltdan vastata yhtioén perusta-
mista ja ensivaiheen rakentamista seka jokaisen osakkaan kannalta paatdsta uuden
osakehuoneiston hankkimisesta (vanhan vaihtaminen uuteen). Voimassa olevan lain
yleiset yhtibkokouskutsua ja -aineistoa koskevat saannokset eivat kaytdnnossa takaa
Sitd, ettéd osakkaat voivat riittavalla tavalla osallistua yhtiokokouksen paéatéksentekoon
purkavasta uusrakentamisesta.

Purkavan uusrakentamisen paatdksenteossa maaraenemmistopaatoksella on huoleh-
dittava siita, etta yhtién kaikilla osakkailla on ajoissa etukateen kannanmuodostukseen
tarvittavat riittava tiedot:

e hankkeen osapuolista, toteutuksesta, rahoituksesta ja aikataulusta ja
tarvittavista asunto-osakeyhtion paatoksista,

¢ hankkeen toteuttamiseen vaikuttavasta kaavoitus- ja rakennuslupatilan-
teesta (esim. kaavoituksen vaihe ja haetun kaavamuutoksen tilanne ja
naistd hankkeen toteuttamiselle aiheutuvat riskit tai epavarmuustekijat.

e hankkeen vaikutuksesta osakkaiden hallintaoikeuteen, huoneistojen
kayttotarkoitukseen ja osakkaiden maksuvelvollisuuteen,

e o0sakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen arvioimiseksi,

e lisdrakentamisoikeuden hyddyn jakautumisesta hankkeen osapuolien
kesken,

e hankkeen juridisesta toteutustavasta ja sen vaikutuksesta vanhojen
osakkaiden asemaan (ml. mahdolliset vaikutukset osakkaiden verotuk-
seen®), seka

e ehdoista, joilla hankkeen ulkopuolelle jdavien osakkaiden osakkeet tar-
joudutaan lunastamaan.

35 Talta osin ei voida edellyttad, ettd taloyhtio ottaa kantaa yksittaisen osakkaan verokohteluun.
Tarkoitus on, etta osakkaille annetaan yleisesti tiedoksi, mitk& verolain sédnnokset tulevat sovel-
lettaviksi ja minkéalaiset vaikutukset niilla voi olla yksittdisen osakkaan verotuksen kannalta (vrt.
sijoitusrahastolain 108 c §, jonka perusteella sijoitusrahaston sulautumisesta péatettdessa ra-
hasto-osuudenomistajille on tarvittaessa annettava varoitus siita, ettéd heidan verokohtelunsa saat-
taa muuttua sulautumisen johdosta).

61

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Purkavaa lisarakentamista koskevan paatoksen merkittavyyden vuoksi on tarpeen séa-
tda tavanomaista pidemmasta kokouskutsuajasta. Kaytanndssa pidempi kokouskutsu-
aika on tarpeen mm. sen vuoksi, ettd osakkaat voivat selvittaa riittdvasti purkavan uus-
rakentamisen vaikutuksia omaan asumiseensa ja muuhun huoneistonsa kayttéén seka
talouteensa, mukaan lukien jarjestelyt rahoittajapankkinsa ja vuokralaistensa kanssa.

Edella mainittuja tarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdelld tai useammalla yh-
dessa toimivalla omistajalla, joka voi (tai jotka yhdessa toimien voivat) paattaa tarpeel-
lisena pitdmiensa tietojen selvittamisesta ja hankkimisesta. Purkavaa lisdrakentamista
koskevat lisdvaatimukset ovat tarpeen vain, jos yhtiossa on useita eri omistajatahoja,
jotka eivét toimi yhdessa.

3.5 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot

Voimassa olevan lain mukaiset osakkeenomistajan oikeussuojakeinot (mm. pdatoksen
moittiminen, vahingonkorvausvaatimus) eivat riittAvasti turvaa hanketta vastustavan
osakkeenomistajan asemaa, jos purkavasta uusrakentamisesta paatetdaan maara-
enemmistolla nykyisen yksimielisyysvaatimuksen sijaan.

Purkavaa lisdrakentamista koskevan yhtiokokouksen maardenemmistdopéatoksen yh-
denvertaisuusperiaatteen mukaisuutta ja osakkaan hallintaocikeuden sailymista koske-
van erimielisyyden ratkaisemiseksi kaikkien osapuolien kannalta tehokkain keino on,
ettd hankkeen ulkopuolelle jaava osakas voi vaatia lopullisesta yhtikokouksen paatok-
sesta laskettavan lyhyen maérdajan kuluessa osakkeidensa lunastamista kaypaan hin-
taan. Lunastusmahdollisuuden myota yksittdinen osakas voisi ajoissa etukateen arvi-
oida myo6s yhtidsta irtautumisen seuraukset ja varautua uuden asunnon, toimitilan tai
sijoitushuoneiston hankkimiseen muualta. N&in voidaan my6s vahentdd yhdenvertai-
suusperiaatetta ja hallintaoikeutta koskevia moiteoikeudenkaynteja®®, joiden lopputu-
loksen ennakointi voi olla vaikeaa, jotka kestavéat kauan ja voivat kuormittaa oikeuslai-
tosta. Lunastusmahdollisuuden saataminen ei poista mahdollisuutta yhtiokokouksen
paatdksen moittimiseen.

Kaytannossa taloyhtidilla ei yleensa ole sellaisia voitonjakokelpoisia varoja, joilla pur-
kavasta lisarakentamisesta sivuun jadvien osakkaiden osakkeita voitaisiin lunastaa il-
man yhtiéon sovellettavaa velkojiensuojamenettelyd. Taman vuoksi on tarpeen sallia,

36 Tama on todettu kaytannossa osakeyhtididen sulautumis- ja jakautumispaatoksista, joita osak-
kaat eivat kaytdnnossé koskaan moiti karéjaoikeudessa.
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ettd lunastaja voi olla myods muu kuin taloyhtio, esimerkiksi hankkeen osapuolena oleva
rakennusliike tai sijoittaja.

Periaatteessa osakkaan mahdollisuus yhtikokouksen paatéksen moittimiseen on riit-
tava keino sen varmistamiseksi, ettd maaraenemmistévaatimuksen soveltamiseen oi-
keuttavia paatdoksen sisaltva koskevia vaatimuksia on sovellettu oikein. Asunto-osak-
keiden omistajien erilaiset valmiudet ja tarve paatdsvaatimusten soveltamisen arvioin-
tiin jokaisen osakehuoneiston kannalta erikseen yhdistettyna oikeudenkayntikuluriskiin
voivat kdytannéssa nostaa merkittavasti kynnysta moitekanteen nostamiseen.

Edella mainittuja osakkaansuojatarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai use-
ammalla yhdessa toimivalla omistajalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat lisdvaati-
mukset ovat tarpeen vain, jos yhtidssa on useita eri omistajatahoja, jotka eivat toimi
yhdessa. Tahan tilanteeseen paasemista voidaan edistaa vahemmistbosakkeiden lu-
nastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevalla saantelylla, jossa otetaan taysin huomioon
myds voimassa olevan lain 6:37.3 §:n periaatteet vihemmistdosakkaiden omistuksen
arvon ja osakehuoneiston kaytettavyyden sailyttamisen suhteen.

Kaytannossa asukasosakas voi kuntalaisena valittaa purkavan uusrakentamisen toteu-
tuskelpoisuuden kannalta olennaisesta kaavamuutoksesta, mika voi lykata hankkeen
toteutusta ainakin vuodella, ja télla keinolla jatkaa huoneistonsa hallintaa ainakin kaa-
vapaatoksen lainvoimaisuuteen asti. Tallaisten valitusten maaréaéan voitaneen vaikuttaa
silla, ettd asunto-osakeyhtidssd purkavaa uusrakentamista koskevaan paatokseen
vaaditaan tavallista maaraenemmistda suurempi kannatus.

3.6 Velkojien oikeussuojakeinot

Kiinteistdn myynnin yhteydessa on kaytannéssa maksettava yhtion velat ja myos osak-
kaiden vakuusvelkojat vaativat saataviensa maksua laina- ja vakuusehtojensa perus-
teella. Mahdollisuus maksun vaatimiseen perustuu yleensa lainansaajan, -kohteen tai
-vakuuden arvon muutosta koskeviin yleisiin ehtoihin, koska ehdoissa ei yleensa ole
nimenomaisesti varauduttu kohteen purkamiseen ja uudelleen rakentamiseen.

Yhtion osakkeiden myynnin yhteydesséa osakkaiden vakuusvelat on kaytannéssa mak-
settava ja osakekannan ostaja huolehtii yhtion lainoista, mukaan lukien purun ja raken-
tamisen aikaiset vakuudet. Jos yhtio itse toteuttaa hanketta, purun ja rakentamisen
ajaksi tarvitaan kaytannossa yhtion vanhojen osakkaiden omarahoitusosuutta ja/tai si-
joittajien panoksia.
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Taloyhtion vakuusvelkojan kannalta purkavan lisérakentamisen yleistyminen vaikuttaa
kaytannossa luotonhallintaan vakuusvelkojan tiedon- ja arviointitarpeen lisdantymisen
vuoksi. Kaytannossa taloyhtion on syyta olla yhteydessa vakuusvelkojaan jo hankkeen
suunnitteluvaiheessa ja hyvaksyttaa suunnitelmat etukateen tarvittavilta osin myos va-
kuusvelkoijilla.

Purkavan lisédrakentamisen yleistyminen vaikuttaa taloyhtion osakkaiden vakuusvelko-
jien asemaan. My0s nailla velkoijilla on tarve tiedonsaantiin riittdvan ajoissa seka tarve
varmistua siita, etta velallisosakkaille tulevia kiinteistén ja rakennuksen tai niiden osien
myyntituloja voidaan tarvittaessa vaatia kaytettdvaksi naiden velkojen maksuun.
Yleensa taloyhtion tiedossa ei ole, ovatko taloyhtion osakkeet vakuutena ja milla eh-
doin. Yleensa lisdrakentamiseen liittyvaa yhtion osingonjakoa tai muuta varojenjakoa
ei voi toteuttaa ilman vakuusvelkojan my6tévaikutusta, koska varoja voidaan jakaa vain
osakkeen omistusoikeutensa osoittaville. Jos yhtié on kuitenkin antanut osinkolippuja,
niiden haltijoille voidaan jakaa varoja ilman osakkeiden omistusoikeuden selvittdmisté
(AOYL 2:8 ja 10 8). Tulevan sahkodiseen osakehuoneistorekisteriin37 vakuusoikeudet
voidaan rekisterdida niin, ettd vakuusvelkojan sivuuttaminen ei enda ole kaytannossa
mahdollista. Osakkaan vakuusvelkojalla on my6s tarve saada vakuutena olevien ja
osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden suhteen luovutuksen kohteena olevien osak-
keiden nettoarvoa vastaava osuus kiinteiston tai rakennuksen luovutushinnasta.
Yleensa osakkaan vakuusvelkoja voi vakuusehtojen perusteella tarvittaessa omatoimi-
sesti realisoida vakuuden eli myyda osakkeet. Nain on myds kaynnissé olevan purka-
van lisdrakentamisen aikana. Tapauksesta riippuen purkavaan lisarakentamiseen voi
kuitenkin liittyd sellaisia epavarmuustekijoitd, jotka vahentavét potentiaalisten ostajien
maaraad. Toisaalta on arvioitu, ettd kaytdnnossa purkava lisarakentaminen kohdistuu
kasvukeskusten sellaisille alueille, joilla on kysyntda uusille osakehuoneistoille ja etta
naiden alueiden vanhoissa taloyhtidissa on niin laaja osakaspohja, ettd myds osakkai-
den vakuusvelkojien edut tulevat riittdvasti huomioitua.

Vakuusvelkojat huolehtivat siita, etta vakuus kattaa aina my®s varojen jaon ja va-
kuusesineen sijaan tulevan muun omaisuuden. Viimeksi mainittua tdydentéva toiminta-
vaihtoehto on, etta vakuusvelkoja ilmoittaa taloyhtidlle vakuussuhteesta ja siita, etta se
kattaa myo6s kaikenlaisen varojenjaon vakuutena olevia osakkeita vastaan. Vuoden
2019 alusta kayttéon tuleva asunto-osakkeiden keskitetty sahkoinen osakeluettelojar-
jestelma (ASREK) ja mahdollisuus osakekirjojen korvaamiseen séhkadisilla rekisterimer-
kinngilla tulevat helpottamaan vakuudenhallintaa nailté osin.

87 Ks. Maa- ja metséatalousministerion johdolla valmisteltava hanke: http://mmm.fi/asrek.
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Jos kaikki osakkeet ovat yhdelld tai useammalla yhdessa toimivalla omistajalla niin
osakkeiden edellisten omistajien vakuusvelat on hoidettu osakkeiden luovutuksen yh-
teydessa eika tarvita purkavaa lisdrakentamista koskevia erityisjarjestelyit. Toisaalta
uusien osakevakuuksien ottamista harkitsevan rahoituslaitoksen on nykyisten kaytan-
téjen mukaisesti otettava huomioon kiinteistévarallisuuden kaksoispanttausmahdolli-
suus (vakuutena panttikirjat ja osakkeet).
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4 Ehdotuksen tavoitteet,
saantelyvaihtoehdot ja keskeiset
ehdotukset

4.1 Ehdotuksen tavoitteet

Ehdotuksen tavoitteena on helpottaa taloyhtion paatoksentekoa purkavasta uusraken-
tamisesta siten, ettd samalla otetaan riittdvasti huomioon osakkaiden seka yhtion ja
osakkaiden velkojien tarpeet. Nain toimimalla lisataan asunto-osakeyhtididen kaytdsséa
olevia peruskorjausten tarkoituksenmukaisia toteutus- ja rahoitusvaihtoehtoja.

Tavoitteena on mahdollistaa, ettéd merkittdva osa erityisesti kasvavien kaupunkiseutu-
jen asuntorakentamisesta voidaan tulevaisuudessa toteuttaa purkavana uusrakentami-
sena. Esimerkiksi Helsingin kaupungin tavoitteena on, ettd 40 prosenttia asuntoraken-
tamisesta toteutuu taydennysrakentamisena.® Tydryhmén kuulemat kiinteisto-, sijoi-
tus- ja rahoitusalan asiantuntijat arvioivat purkavan uusrakentamisen potentiaalia eri
tavoin: 5-10% uustuotannosta tai esim. paakaupunkiseudun 1960—-80-lukujen asunto-
osakeyhtiomuotoisesta asuinrakennuskannasta hyvien liikenneyhteyksien varrella n.
50 %.

38 Helsingin kaupunginvaltuuston paatos 22.6.2016. Asuntorakentamista halutaan mahdollistaa
eri puolille Helsinkida, mutta erityisend painopisteena ovat hyvin saavutettavat alueet. Kaupunki
tyoskentelee aktiivisesti tdydennysrakentamisen edistamiseksi. Purkava lisdrakentaminen ja sen
mahdollistama tehokkaampi uudisrakentaminen olisi Helsingin kaupungin kannalta erityisen kan-
natettavaa hyvin saavutettavilla alueilla, esimerkiksi raideliikenteen asemien laheisyydesséa. Pur-
kavan lisdrakentamisen edellytykset ovat parhaimmat alueilla, joilla rakentaminen on toteutettu
hyville sijainneille alhaisella korttelitehokkuudella ja mahdollisesti ilman hissia. Alueiden uudista-
minen voi lisata asukkaiden asumisviihtyvyytta ja kaupunkiympériston koettua laatua. Helsingisséa
vajaa 30 % rakennuskannasta on rakennettu 1960—70-luvuilla. Monet alueet sijoittuvat keskeisten
raideyhteyksien varteen. Lisarakentamisen mahdollisuuksien arvioinnissa kaytetdan perusteina
mm. yleiskaavan mitoitusta, sijaintia, saavutettavuutta seké nykyisten rakennusten ikaa ja kuntoa.
Alueiden arvot (kuten suojelu) on tunnistettu yleiskaavoituksen yhteydessé ja ne tutkitaan aina
asemakaavoituksen yhteydessa tarkemmin.
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4.2 Saantelyvaihtoehdot

4.2.1 Paatoksenteko kiinteistén osan luovutuksesta ja
osittain purkavasta uusrakentamisesta

Jos lisdrakentamiseen luovutettavalla kiinteiston osalla ei ole osakashallinnassa olevia
tiloja (voi olla muita taloyhtion rakennuksia tms.), luovutuksesta voidaan yleensa paat-
tda taloyhtidssa tavallisella enemmistdpaatdksella voimassa olevan lain mukaan
(AOYL 6:37.2 8).%° Talta osin ei ole tarvetta sdannésmuutokseen.

Jos purkavaa lisdrakentamista varten luovutettavalla kiinteistén osalla on osakashallin-
nassa olevia tiloja, tulisi luovutuspaatdkseen soveltaa lahtékohtaisesti 2/3:n maara-
enemmistopaatoksen (AOYL 6:27 8) lisdksi erityisia paatdésvaatimuksia, jotka koskevat
niiden osakkaiden kannatusta, joiden hallitsemia tiloja on luovutettavalla kiinteiston
osalla (ks. lisavaatimukset 4.2.2. kohta).

Jos purkava lisdrakentaminen toteutetaan ilman yhtioén kiinteiston (tai sen osan) tai
koko osakekannan luovutusta, vanhoille osakkaille tarjottavien uusien osakehuoneisto-
jen lisdksi vanhalle yhtidlle rakennettavien uusien osakehuoneistojen antamiseen so-
vellettaisiin osakeantia koskevia nykyisia sdannoksia.

Kiinteiston ja rakennuksen luovutukseen liittyvien mahdollisten intressiristiriitatilantei-
den hallitsemiseksi purkavasta uusrakentamisesta paatettaesséa korostuu se, etta paa-
t0s ei saisi perustua hankkeeseen néhden l&hipiirilaisten aaniin. Tallaisia l&hipiirilaisia
ovat suoraan tai valillisesti kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan ostajana oleva
yhtiobn merkittdvd osakas, hankkeen rakennuttaja, rakentaja, rahoittaja, sijoittaja ja
suunnittelija. Valillinen lahipiirisuhde voi syntya myds perheenjasenyyden tai em. tahon
tai hanen perheenjasenensa maaraysvallassa olevan yhtion kautta. Intressiristiriitati-
lanteita voidaan ratkaista nykyisen lain &anestyskieltosdantelylla (esteellisyys) tai esim.
sellaisella lahipiirisdantelylla, jossa paatdkseen vaadittava enemmistt on saatava myos
niiden osakkaiden &anisté ja edustetuista osakkeista, jotka eivét ole lahipiirisuhteessa
paatettdvaan toimeen. Voimassa olevan AOYL:n esteellisyyssaanndsten mallina on yh-
tion sopimusten ja sitoumusten osalta OYL:n esteellisyyssaantely, joka on ehdotettu
korvattavaksi edella kuvatun kaltaisella lahipiirisaantelylla.*® Nykyinen danestyskielto

39 Ks. edella alaviite 17 AOYL 6:37.2 §:n soveltamisedellytyksista mm. vanhojen osakkaiden yh-
denvertaisuuden osalta.

40 https://api.hankeikkuna.fi/asiakirjat/c8f1d3b9-8895-4169-9364-616b469b9d81/dcas42efd-04eb-
40bc-aabb-62dd8358e6f7/LAUSUNTOPYYNTO_20180416100000.PDF
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on edelleen tarpeen sailyttdd, kun paatetdan esimerkiksi osakkaan huoneiston ottami-
sesta yhtion hallintaan tai muusta kuin valttamattémasta yhtién kunnossapidosta, joka
poikkeaa muiden huoneistojen kunnossapidosta.

Kaytannossa osittainen purkaminen on yleensé tarkoituksenmukaista toteuttaa siten,
ettd lisdrakennusta varten perustetaan toinen uusi taloyhtid, jolle luovutetaan osa kiin-
teistosta. Jarjestely selventaa kustannusten ja kunnossapitovastuun jakoa ja helpottaa
"vanhaa” ja "uutta” rakennuksen osaa koskevaa paatoksentekoa ja johtamista. Taloyh-
tidilla voi olla yhteisia tiloja (esim. vanhan taloyhtion autopaikat ym.). Kummallakin ta-
loyhtidlla voi olla sama is&nnditsija, huolto jne. Nailla jarjestelyilla sdastetddn taloyhtion
hallintokuluissa ja mahdollistetaan suuremman kerrosalan saaminen osakehuoneis-
toiksi.

Edella mainittuja osakkaansuojatarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai use-
ammalla yhdessa toimivalla omistajalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat lisdvaati-
mukset ovat tarpeen vain, jos yhtidssa on useita eri omistajatahoja, jotka eivat toimi
yhdessa.

4.2.2 Koko kiinteiston luovutus ja kokonaan purkava
uusrakentaminen

Paatosvaatimukset. Periaatteessa 2/3 maardenemmistopaétoksen pitaisi riittda ra-
kennuksen "uusimiseen” kunnossapidon ja tavanomaisten muutosten toteutustapana,
jos a) kaikki vanhat osakkaat saavat huoneistot uudesta rakennuksesta ilman lisdmak-
sua tai vanhojen vastikeperusteiden mukaisilla lisdmaksuilla, b) vanhojen osakkaiden
uudet osakehuoneistot vastaavat vahintddn heidan entisia osakehuoneistojaan hallin-
taoikeuden ja kdyvan arvon perusteella arvioituina, ¢) vanhojen osakkaiden uusien osa-
kehuoneistojen kaypien arvojen keskinaiset suhteet vastaavat aiemmin omistettujen
huoneistojen kaypien arvojen suhteita, d) huoneistojen kaytettavyys on vahintaan en-
tisten osakehuoneistojen tasoa (ottaen huomioon osakkaiden kunnossapito-, muutos-
tydt ja muu varustus), e) vanhoille osakkaille tulevien uusien osakehuoneistojen kéayt-
totarkoitukset ja vastikeperusteet eivat muutu ja f) taloyhtion ja osakkaiden riskit ja
osakkaiden kustannukset ovat samalla tasolla kuin vaihtoehtoisessa "korjaavassa” pe-
ruskorjauksessa ja -parannuksessa.

Kaytannossa taloyhtion osakasryhmien intressierot voivat olla merkittavia riippuen siita,
toteutetaanko suuri peruskorjaus- ja perusparannustarve vanhaa korjaten vai purkaen
ja uutta rakentaen, jos toteutustapa vaikuttaa osakkaiden maksuosuuksiin tai yhtion
varojen kayttamiseen hankkeen toteutukseen. Lisdksi vanhojen ja uusien osakehuo-
neistojen ominaisuuksia, arvoja ja kaytettavyytta voi olla vaikea méaarittd& em. tarkkuu-
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della, uusissa osakehuoneistoissa ja niiden varustuksessa ei voida taloyhtion kustan-
nuksella ottaa huomioon yksittaisten osakkaiden vanhoissa osakehuoneistoissa teke-
mi& muutostditd ja kaytanndssa rakennuksen purkaminen vaikuttaa aina osakehuo-
neistojen vakuuskayttéén. Arvioinnin vaikeuteen tai helppouteen vaikuttaa olennaisesti
taloyhtién rakennuksen, rakennustavan, kunnon ja sijainnin seka osakehuoneistojen,
niiden kunnon ja varustuksen tavanomaisuus ja samankaltaisuus tai ainutlaatuisuus ja
erilaisuus seka osakkaan tarpeiden mukaiset ja heidan resurssiensa rajoissa olevat
asumisvaihtoehdot. Esimerkiksi modernin teollisen asuntotuotannon aikaisen taloyhti-
oiden rakennus- ja huoneistokannan osalta yhtididen rakennukset ja niiden huoneistot
ovat yleensa keskendan saman laisempia ja edelld mainittu luotettava arviointi on hel-
pompaa kuin 1900-luvun alkupuolella rakennetun yksil6llisen ja myéhemmin moneen
kertaan muokatun rakennus- ja huoneistokannan osalta. Purkava lisdrakentaminen voi
olennaisesti muuttaa vanhojen osakkaiden valisia suhteita ja johtaa osakasryhmien in-
tressien merkittdvaan eriytymiseen. Taloudellisesti kannattavan purkavan lisarakenta-
minen edellyttda yleensa rakennusoikeuden (huoneistoalan) moninkertaistamista, mika
johtaa siihen, etta uusia osakkeita ja osakehuoneistoja on enemman kuin vanhoja. Li-
saksi voi olla tarpeen, etté uusien osakehuoneistojen kayttotarkoitus poikkeaa vanhan
talon osakehuoneistoista.

Edella mainituista syista purkavan lisdrakentamisen paatoksenteossa on perusteltua
edellyttdd tavanomaista korkeampaa maaradenemmistda ja myds passiivisten osakkai-
den suojaamista.

Nykyisin pienten osakehuoneistojen kdypaa arvoa nostaa mm. se, etta isojen huoneis-
tojen omistajat joutuvat yhtiojarjestyksen vastikemaaraysten vuoksi kaytdnnéssa mak-
samaan yhtidvastikkeena osan pienten huoneistojen LVIS- ja muista peruskorjauksista
ja -parannuksista. Nykyisin hissin jalkiasennuskuluista nelikerroksiseen vanhaan ker-
rostaloon ylimman kerroksen osakehuoneistojen omistajat maksavat yhtidvastikkeena
% ja alimman kerroksen osakehuoneistojen omistajat 1/8 taloyhtion kuluista. Purkavan
lisdrakentamisen salliminen 2/3:n maaraenemmistolla voisi mahdollistaa em. vastike-
perusteiden kiertdamisen taloyhtion peruskorjauksissa ja -parannuksissa, jos isompien
tai ylimpien kerrosten osakehuoneistojen omistajien saamaa (vastikeperusteeseen ver-
rattua) maksuosuusalennusta ei otettaisi huomioon muiden osakkaiden kohdalla siten,
ettd kaikkien osakkaiden osakehuoneistojen arvojen suhteet sailyvat ennallaan.

AOYL:n mukaan &énestyksissa otetaan huomioon kaikki yhtion osakkeet riippumatta
siité, minka kayttotarkoituksen osakehuoneiston hallintaan ne oikeuttavat. Eri kayttotar-
koitusten osakehuoneistojen yhtiévastikeperusteinen maksuosuus yhtién peruskor-
jauksista ja -parannuksista voi poiketa hyvinkin merkittavasti siitd, miten toimenpide
hyddyttéda osakehuoneistoja (esim. liikehuoneistoissa ei usein ole vastaavia keittio-, kyl-
pyhuone-, wc- jne. tiloja kuin asuinhuoneistoissa).
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Yhtion erikokoisten ja eri kayttdtarkoituksen osakeryhmien huomioon ottamiseksi yksi
vaihtoehto paatdsvaatimuksen maarittelyksi on, patevan paatdksen edellytyksena on
annetuista aanista laskettava maaraenemmiston liséksi edellyttdd esim. enemmistta
kaikista osakehuoneistoista tai eri osakehuoneistotyyppien osakkeista (esim. asuinhuo-
neistot ja liikkehuoneistot, yksiot/kaksiot/kolmiot jne.). Lakis&ateinen huoneistotyyppi-
kohtainen &anestys (maardenemmistd kunkin tyyppisid huoneistoja hallitsevien osak-
kaiden aanistd) voisi kaytanndssa estaa osakkaiden ylivoimaisen enemmiston ja ulko-
puolisen arvion perusteella hyvin perustellun purkavan uusrakentamisen esimerkiksi
yhtiéssa, jossa on vain yksi tai muutama tietyn tyyppinen huoneisto. Myds huoneistojen
lukumé&éardan perustuva aanestys poikkeaisi AOYL:ssa sdannellyn muun paatdksen-
teon periaatteista. Eri tyyppisten osakehuoneistojen omistajien erilaiset tarpeet voidaan
ottaa riittavasti huomioon riittdvan korkealla maaraenemmisto- ja paatdksen sisaltba
koskevilla vaatimuksilla.

Lisaksi maardenemmistdvaatimuksen suuruus voi vaikuttaa eri tavoin omistajaryhmien
asemaan. Esimerkiksi suurten huoneistojen omistajilla on usein paremmat mahdolli-
suudet varmistua AOYL:n yleisten periaatteiden ja yhtidjarjestyksen mukaisten oikeuk-
siensa toteutumisesta taloyhtion paatdksenteossa kuin pienten huoneistojen asukas-
osakkailla. Toisaalta merkittdva osa pienista huoneistoista on sijoittajilla.

AQYL:ssa yleinen madaraenemmistdvaatimus on 2/3 yhtitkokouksessa annetuista 8a-
nista ja osakkeista (AOYL 6:27 8), kuitenkin niin, ettd jos puututaan osakkaan hallinta-
oikeuteen tai lisdtdadn osakkaan maksuvelvollisuutta, muutetaan yhtiomuotoa tai luovu-
tetaan kiinteistdd, niin lisaksi vaaditaan kaikkien ko. toimien kohteena olevien osakkai-
den suostumus (AOYL 6:35 ja 37.1 §) tai tietyin edellytyksin kiinteistdn ja rakennuksen
luovutuksesta, selvitystilasta tai sulautumisesta paatettaesséa 4/5 yhtion kaikista osak-
keista. Jos 2/3:n maaraenemmistd kaikista osakkeista riittéisi kaikissa tilanteissa pur-
kavaan lisdrakentamiseen, tima liséisi vaikeasti ennakoitavalla tavalla mahdollisuuksia
poiketa yhtidvastikeperusteesta ilmenevista osakkaiden maksuosuuksista seka helpot-
taisi AOYL 6:35 ja 37 §:ssa yksittédisen osakkaan asumisen ja omistuksen suojaksi saa-
dettyja suostumus- ja 4/5 maardenemmistvaatimusten kiertdmista.

Purettavien osakehuoneistojen kaytettavyys, jota suojataan AOYL:n séannoksilla osak-
kaan hallintaoikeuden, huoneiston kayttétarkoituksen ja vastikeperusteiden pysyvyytta
korostavilla suostumusvaatimuksilla, voi olla vaikeasti arvioitavissa ja sen osakaskoh-
tainen arvostus voi vaihdella suuresti. Arvostuksen ongelmallisuutta voidaan olennai-
sesti vahentda AOYL:n yleistd 2/3:n maardenemmistdvaatimusta suuremmalla mé&éra-
enemmistdvaatimuksella, kuten AOYL 6:37 8§:ss& omaksutulla tietyin ehdoin toteutetta-
vaan Kiinteistdon luovutukseen, selvitystilaan ja sulautumiseen sovellettavalla 4/5:n
maarédenemmistdvaatimuksella.
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Ainakin periaatteessa purkavan uusrakentamisen huomattava helpottaminen saattaa
my0s edistda asunto-osakeyhtidtalojen alasajoa siten, etta talla hetkella taloudellisesti
jarkevidkin perinteisid peruskorjauksia lykatédén pitkédéan siind tarkoituksessa, ettéa kau-
pungistumisen etenemisen ja osakaskunnan muutoksen myoéta taloyhtiélle voitaisiin pi-
demman ajan kuluttua saada merkittavasti lisdrakennusoikeutta ja purkavan lisaraken-
tamisen mahdollistava enemmistdn saavuttaminen olisi riittdvan helppoa. Tallainen ke-
hitys ei olisi toivottavaa asukasosakkaiden kannalta, mutta kannustaisi sijoittajia hank-
kimaan osakehuoneistoja potentiaalisilta purkavan lisdrakentamisen alueilta. N&in asu-
kas- ja sijoittajaosakkaiden valit taloyhtiéssa voisivat kérjistya intressien eriytymisen
VUOKSI.

On esitetty, ettd 2/3:aa suurempi maardenemmistdvaatimus kaytdnndssa estaisi pur-
kavan lisdrakentamisen enintdaan 10 huoneiston yhtidissa. Kaytanndssa mahdollisuus
taloudellisesti kannattavaan purkavaan lisérakentamiseen on yleensa vain hyvien lii-
kenneyhteyksien varrella kasvukeskusten kysytyilla rakennetuilla alueilla, joilla on suh-
teellisen vahan nain pienia taloyhtioita.

Voimassa olevan AOYL:n mukaisessa paatoksenteossa suostumusvaatimukset voi-
daan sivuuttaa tuomioistuimen paatoksella yhtion ja osakkaiden hy6tyjen ja haittojen
kokonaisarvioinnin perusteella vain sulautumisessa, jota kannattavilla on vahintaan 4/5
sulautuvan yhtion kaikista osakkeista. Toisaalta on riittavaa, etta tallainen enemmisto
lasketaan yhtiokokouksessa annetuista aanista ja edustetuista osakkeista, mikali paa-
toksen siséltdvaatimuksissa on otettu huomioon osakkaan hallintaoikeus, yhdenvertai-
suusperiaate ja yhtiévastikeperusteiden jatkuvuus ja osakkaiden tiedonsaantia paatet-
tavaksi tulevasta purkavasta uusrakentamisesta parannetaan ja aikaistetaan riittavasti.

Edella mainitut 2/3 ja 4/5 maaraenemmistdvaatimukset vaikuttavat taloyhtién paatok-
sentekoon seuraavasti:

Esimerkiksi 20 osakehuoneiston ja osakkeen taloyhtiossa 2/3 vaatimuksen taytta-
miseen tarvitaan 14 osakehuoneiston ja osakkeen kannatus ja 4/5 vaatimuksen
tayttdmiseen vaaditaan 16 osakehuoneiston kannatus. Esimerkiksi 21 osakehuo-
neiston taloyhtiotalossa, jossa on 7 yksitta (1 osake), 7 kaksiota (2 osaketta) ja 7
kolmiota (3 osaketta) ja 2/3 maardenemmistd on 28 osaketta, jonka saamiseen
vaaditaan kaikkien kolmioiden omistajien lisaksi neljan kaksion omistajan kannatus
ja 4/5:n maardenemmistd on 34 osaketta, johon vaaditaan kaikkien kolmioiden ja
kaksioiden omistajien kannatus.

Edella mainituista syisté on perusteltua saénnella purkavan uusrakentamisen paatos-
vaatimukset seuraavasti. Kun paatetaan osakashallinnassa olevan rakennuksen tai sen
osan purkamisesta ja uuden rakentamisesta (entinen tai nykyinen tavanomainen taso
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ja rahoitukseksi lisdrakentamista) tai osakashallinnassa olevan kiinteiston tai rakennuk-
sen tai niiden osien luovuttamisesta purkamista ja uudelleen rakentamista varten ja
vanhoilla osakkaille annetaan uusia osakehuoneistoja, jotka vastaavat hallintaoikeudel-
taan ja arvoltaan vahintdan vanhoja huoneistoja (mukaan lukien muu mahdollinen vas-
tike) ja kaikkien osakkaiden saaman vastikkeen arvojen suhde vastaa osakkaiden van-
hojen huoneistojen ja osakkeiden arvojen suhdetta, paatokseen vaaditaan 4/5 maara-
enemmistd yhtiokokouksessa annetuista danistd ja kokouksessa edustetuista osak-
keista.

Jos puretaan tai luovutetaan vain osa kiinteistdsta ja rakennuksesta uuden rakentami-
sen tieltd ja edelld mainitut osakkaan hallintacikeuteen ja yhdenvertaisuusperiaatteen
mukaiset ehdot tayttyvat, riittaisi 2/3:n maardenemmistd kaikista yhtitkokouksessa an-
netuista aanista ja edustetuista osakkeista seka 4/5 maaraenemmisté niiden osakehuo-
neistojen osakkaiden antamista aanistd, joita purkaminen tai luovutus koskee.

Hankkeiden erilaisuuden huomioon ottamiseksi tarvitaan erilaisia paattksentekome-
nettelyitd, joiden soveltamisala on selked, etta hankkeen osalliset voivat mahdollisim-
man varhaisessa vaiheessa hahmottaa "omaan hankkeeseensa” sovellettavan paatos-
menettelyn.

Tallainen paatdsvaatimus kattaisi tdssa tarkoitettuun purkavaan lisdrakentamiseen liit-
tyvista asioista osakashallinnassa olevat tilat kattavan kiinteistdn tai sen osan luovutuk-
sen, osakashallinnassa olevan rakennuksen purkamisen ja uuden rakennuksen osake-
huoneistojen jaon vanhoille osakkaille seka yhtidjarjestyksen muutoksen, jossa voidaan
maaritella vanhojen osakkeiden tuottamien oikeuksien ja velvollisuuksien osalta esi-
merkiksi huoneistojen hallintaoikeudet ja osakeryhmien osakkeiden lukumaarat, yhtei-
set tilat, vastikeperusteet ja osakkaiden muut maksuvelvollisuudet. Maaraenemmisto-
vaatimuksen suuruudesta riippumatta paatokseen sovelletaan edelleen myds yhden-
vertaisuusperiaatetta, joten osakas voi moittia paatosta. Kaytannossa yhdenvertaisuus-
periaatteen mukaisuuden arviointiin vaikuttaa se, ettd paatoksen on hyvaksynyt suuri
maaraenemmistd sellaisia samassa asemassa olevia osakkaita, joiden intressit ovat
samansuuntaiset kuin paatésta moittivalla osakkaalla.

AOYL:n periaatteiden noudattamisen kannalta ongelmalliset intressiristiriidat.
Purkavaa uusrakentamista koskevaan paatoksentekoon liittyvien, yhdenvertaisuuspe-
riaatteen, yhtion tarkoituksen ja muiden AQOYL:n yleisten periaatteiden toteutumisen
kannalta ongelmallisten intressikonfliktien vaikutusten rajoittamiseksi on tarpeen muut-
taa myo0s lahipiiritoimia, lahinnd asunto-osakeyhtion ja sen lahipiiriin kuuluvan valisiin
sopimuksiin ja oikeustoimiin sovellettavia paatoksentekosdanttja. Kaytanndssa vas-
taavia ongelmia voi liittya kaikkiin osakkaiden kannalta merkittaviin sopimuksiin, oikeus-
toimiin ja tiettyihin yhti6oikeudellisiin toimiin yhtién ja lahipiirildisen kesken. Saantely-
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vaihtoehtoja ovat esimerkiksi nykyisen esteellisyyssaantelyn soveltamisalan laajenta-
minen, mika voi johtaa vahemmistdn paatdsvallan kasvuun, ja esteellisyyssaantelyn
korvaaminen lahipiirisdéantelylld, jossa otetaan huomioon tasapainoisesti paatettavaan
asiaan lahipiirisuhteessa olevien ja siihen nahden ulkopuolisten osakkaiden AOYL:n
yleisten periaatteiden mukaiset ndkemykset.

Purkava liséarakentaminen tulee yleensd perustumaan sopimusjérjestelyihin, joissa
asunto-osakeyhtitén osakas voi olla suoraan tai valillisesti esimerkiksi kiinteiston osta-
jana, rakennuttajana, rakentajana, sijoittajana tai rahoittajana. Nykyisen esteellisyys-
saantelyn laajentaminen tarkoittaisi sitd, etta esteellinen ei saa lainkaan osallistua aa-
nestykseen asiassa. Lahipiirisdantely taas tarkoittaisi sita, ettd yhtitkokouksessa kai-
kista danista ja osakkeista laskettavan maaraenemmiston liséksi vaaditaan vastaava
enemmistd niiden osakkaiden &énista ja edustetuista osakkeista, jotka eivat ole lahipii-
risuhteessa suunniteltuun purkavan uusrakentamisen hankkeeseen. Muiden sopimus-
ten ja oikeustoimien osalta samaa paatdsvaatimusta sovellettaisiin yhtion tavanomai-
sesta toiminnasta poikkeavaan tai taloyhtion vahingoksi poikkeavin ehdoin tehtavaan
ja kaikkien osakkaiden kannalta olennaiseen yhtion ja l&hipiiriin kuuluvan véliseen toi-
meen.

OYL:n esteellisyyssdannokset on ehdotettu korvattavaksi lahipiirisaantelylla. AOYL:n
voimassa olevien esteellisyyssddnndsten mallina on erityisesti sopimusten ja muiden
oikeustoimien osalta OYL:n esteellisyyssaantely, joka nyt korvataan l&hipiirisdantelylla.

Tuomioistuimen lupa. Ottaen huomioon osakkaiden hyvin erilaiset valmiudet, purka-
van lisdrakennushankkeen monimutkaisuuden ja pitkdn keston ja hankkeiden rajal-
liseksi arvioidun maaran vuoksi on harkittu voimassa olevan lain sulautumissdannoksia
vastaavaa vaatimusta paatoksen tutkimisesta hakemusasiana tuomioistuimessa. Ta-
han ei kuitenkaan ole tarvetta, koska maardenemmistévaatimuksen soveltamisen edel-
lytyksena olevista paatoksen sisaltéd koskevista vaatimuksista seuraa, etta yhtién on
kaytannossa osoitetta mahdollisessa paatdksen moiteoikeudenkdynnissa sisaltévaati-
musten lainmukaisuus ja yhtion ja osakkaan oikeudenkayntikuluriski voidaan erityis-
saannokselld muotoilla hakemusasiana kéasiteltavaa tuomioistuimen suostumusmenet-
telyd vastaavasti.

Huoneiston vaihto toisenlaiseen. Kaytdnndssa on todennékdistd, etta hankkeen to-
teutustavasta riippuen huomattava osa osakkaista haluaa joko nykyista pienemman
(vahemman arvokkaan) tai suuremman (arvokkaamman) uuden osakehuoneiston,
mink& vuoksi on tarpeen saataa, etta osakas ja yhtid voivat sopia tallaisesta jarjeste-
lysta ja ettd se ei vaikuta edella mainittuihin yhtiokokouksen pééatésvaatimuksiin.
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Huoneiston ja osakkeiden luovutus vaihtoehtona. On myds todennékoista, etté
huomattava osa vanhoista osakkaista ei halua tai voi odottaa uusien huoneistojen val-
mistumista vaan luovuttaa huoneistonsa ja osakkeensa tavalla tai toisella kaypaan hin-
taan. TAman vuoksi tydéryhma harkitsi vaihtoehtoa, jossa uusien huoneistojen antami-
sen sijasta riittdvaa olisi uusien huoneistojen tarjoaminen vanhoille osakkaille. Tama
vaihtoehto olisi ongelmallinen sen vuoksi, ettd todenndkdisesti merkittdva osa osak-
kaista on kaytannodssa silla tavoin passiivisia, etta he eivat vastaisi millaan tavoin tallai-
seen tarjoukseen. Vaihtoehto voisi olla ongelmallinen myds tallaisen osakkaan osak-
keiden vakuudensaajan kannalta.

Osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi ja markkinariskin huomioon ot-
tamiseksi on tarpeen, etté yhtion on viime kadessa lunastettava hankkeen ulkopuolelle
jaavan osakkaan osakkeet, jos lunastusta vaaditaan kohtuullisessa maaraajassa (ks.
tarkemmin 4.2.3. kohta).

Jos vanhat osakkaat tai osa heista eivat saa edella mainituin ehdoin uusia osakehuo-
neistoja uusista rakennuksista, paatokseen tulisi vaatia em. maaraenemmiston lisaksi
kunkin sellaisen osakkaan suostumus, joka ei saisi em. vaatimusten mukaista uutta
osakehuoneistoa.

Liséksi on tarpeen selventéaé rakennuttajariskin ottamista siten, ettd AOYL:iin perustuva
riskinoton kaavamainen rajoitus koskee vain lisdrakentamista ja ettéd yksimielisind osak-
kaat voivat paattaa taman riskin ottamisesta. Nain on myds selvempad, etta laissa ei
sindnsa rajoiteta peruskorjausten ja perusparannusten toteuttamista purkamisena ja
uuden rakentamisena.

Edella mainittuja p&aatdsvaatimukseen vaikuttavia osakkaansuojatarpeita ei ole, jos
kaikki osakkeet ovat yhdella tai useammalla yhdessa toimivalla omistajalla. Purkavaa
lisdrakentamista koskevat lisédvaatimukset ovat tarpeen vain, jos yhtiéssd on useita eri
omistajatahoja, jotka eivat toimi yhdessa.

4.2.3 Vahemmistdosakkeiden lunastaminen

Kaytadnnossa purkavan lisarakentamisen toteuttamiseen on useita vaihtoehtoja, joista
yhdessa esimerkiksi rakennusliike tai sijoittaja hankkii yhtion koko osakekannan. Kay-
tannossa rakennusliikkeet ja sijoittajat yleensa karttavat sellaista vaihtoehtoa, jossa
hanke toteutettaisiin yhdessé vanhan taloyhtién asukasosakkaiden kanssa. Toisaalta
ei ole estetta sille, ettd osakkeiden luovutuksen yhteydessa sovitaan kunkin vanhan
osakkaan kanssa mahdollisesta etuosto-oikeudesta (esim. esisopimus tai merkintdoi-
keus) uusiin osakehuoneistoihin. Koko osakekannan hankintaan perustuvassa toteu-
tusvaihtoehdossa ei ole AOYL:iin ja yhtidjarjestykseen perustuvia, edelld kasiteltyja
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haasteita ja rajoituksia. Esimerkiksi yksittaisten osakehuoneistojen erilaisten ominai-
suuksien vaikutus huoneistojen arvojen maaritykseen tulee otetuksi huomioon vapaa-
ehtoisissa osakekaupoissa. Kaytadnndssa voi kuitenkin kayda niin, ettéd yksikin osakkei-
den myynnista kieltaytyva osakas voi estaa tai viivastyttdd objektiivisesti arvioituna
kaikkien osakkaiden edun mukaista yhtion koko osakekannan myyntia, joka olisi tar-
peen osakkeiden arvon sailyttdmiseksi. Vastustamisen syyt ovat erilaisia, mutta perus-
tuvat yleensa erilaisiin asumistarpeisiin, maksuvaraan, muuton jalkeisen itsenaisen
asumisen mahdottomuuteen ja jaljella olevan elinidn odotteeseen. Joissakin tapauk-
sissa vastustuksen ja viivyttelyn tavoitteena voi olla vain muita suuremman hinnan saa-
minen osakkeista.

Mahdollisuus pienen vdhemmistdn lunastamiseen koko osakekannan hankkimisen hel-
pottamiseksi on perusteltua silloin, kun purkava lisarakentaminen on kaytanndssa valt-
tamatontd osakkeiden arvon alentumisen pysayttamiseksi. Tallainen tilanne voi olla ka-
silla 1ahinna silloin, kun vanhan rakennuksen peruskorjaaminen ja -parantaminen ai-
heuttaisi huomattavaa vahinkoa osakkaille tai kohdetta ei ole mahdollista saada kun-
toon perinteisella peruskorjauksella. Voimassa olevan AOYL 6:37.3 §:n suuntaisesti ti-
lanne voisi olla tallainen esimerkiksi, jos korjattavien ja parannettavien osakehuoneis-
tojen yhteenlaskettu kdypéa arvo tyon jalkeen olisi alhaisempi kuin rakentamisen kus-
tannukset.

Edella mainitussa tilanteessa enemmistdosakkaalla tai -osakkailla yhdessa voisi olla
lunastusoikeus ja -velvollisuus, jos heill& on yli 90 prosenttia yhtion kaikista osakkeista
ja osakkeiden daniméaarasté ja jos yhtion toiminnan jatkaminen ja rakennusten seka
kiinteistdon kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkei-
den arvo ja huoneistojen hallintaoikeus huomioon ottaen. Lunastushinta olisi osakeryh-
man kaypa arvo, jonka maarityksessa otetaan huomioon seké osakehuoneiston arvo,
ettd muut oikeudet ja velvollisuudet, jotka huoneiston hallintaan oikeuttava osakeryhméa
tuottaa. Jos lunastettavien osakkeiden omistaja ja lunastaja(t) eivat paase sopimuk-
seen lunastushinnasta ja lunastuksen muista ehdoista, lunastaja tai lunastettavien
osakkeiden omistaja voisivat vaatia lunastusta yhtion kotipaikan kargjaoikeudessa. Lu-
nastusta vaativan olisi |ahtokohtaisesti osoitettava lunastuksen edellytykset (korjaus-
vaihtoehdon kustannukset ja vaikutus taloyhtion rakennuksen ja osakkeiden arvoon
seka lunastusrajan ylittyminen] ja lunastushinta. Lunastaja vastaa lahtokohtaisesti |u-
nastusmenettelysta aiheutuvista kuluista eli oikeudenkayntimaksuista.

Lunastusmenettely on tarkoituksenmukaista saannelld lahtokohtaisesti OYL:n vdhem-
mistdosakkeiden lunastusmenettelya vastaavasti. Asunto-osakkeiden lunastusta kos-
kevien erimielisyyksien kasittely on kuitenkin tarkoituksenmukaista kasitella yhtién ko-
tipaikan kargjaoikeudessa. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessa voi-
daan maarata tallaisenkin lunastusasian kasittelysté valimiesmenettelyssa.
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4.2.4 Korjauskelvottoman kiinteiston ja rakennuksen
luovutus ja selvitystila

Kaytadnnossa yhtion kiinteistd ja rakennus voi olla taloudellisessa mielessa ja osake-
huoneistojen kaytettdvyys huomioon ottaen korjauskelvoton ja yhtién osakkaat eivat
halua panostaa uuden rakennuksen rakentamiseen. Tallaisessa tilanteessa yhtion ja
sen osakkaiden tappioiden rajoittamiseksikin on tarpeen selventda ja osin helpottaa
edellytyksia, joilla yhtitkokouksen 4/5:n maaraenemmisto voi paattaa luovutuksesta ja
selvitystilasta. Kiinteiston ja rakennuksen luovutuksen vaihtoehtona pitdéd voida olla
kiinteistdn ja rakennuksen jakaminen osakkaille, jos se on kaytanndéssa mahdollista.
Yleensa viimeksi mainittu ei ole tarkoituksenmukaisin tapa jakaa purkautuvan yhtién
varoja, mutta joissakin tapauksissa se voi olla kaytanndssa valttamatonta ostajien kiin-
nostuksen puuttumisen vuoksi. Korjauskelvottomuuden edellytysten lahtdkohdaksi on
tarkoituksenmukaista ottaa voimassa olevan lain 6 luvun 37 8:n 3 momentin kriteeristd
siten selvennettynd, ettd osakkeiden arvonnousuna ilmenevan taloudellisen tuoton li-
saksi otetaan huoneistojen kaytettavyys. Ottaen huomioon, ettéd p&atds voitaisiin tehda
maaraenemmistdlla, talla perusteella purkautuvan yhtién netto-omaisuuden jaossa pi-
taisi ottaa huomioon osakehuoneistojen ja niihin oikeuttavien osakeryhmien kaypien
arvojen suhde vastaavasti kuin edelld on kuvattu purkavan uusrakentamisen kohdalla.
Kiinteistdnsa ja rakennuksensa luovuttavan yhtion tulisi purkautua mahdollisimman
pian, jotta sen osakkaat saavat jako-osuuden kayttoénsé uuden asunnon, toimitilan tai
vaihtoehtoisen sijoituskohteen hankkimista taikka velan lyhennysta varten.

4.2.5 Yhtiokokouskutsu ja -aineistovaatimukset

Osakkaiden tiedontarpeet purkavasta lisarakentamisesta vaihtelevat hankkeen eri vai-
heissa ja voivat hankkeen toteutustavasta riippuen olla erilaisia. Yhteista toteutuksille
on se, ettéd osakehuoneistoja sisaltavat vanhat rakennukset puretaan joko kokonaan tai
osittain ja ettd vanhat osakkaat saavat tai heille ainakin tarjotaan uusista taloista osa-
kehuoneistoja, joiden ominaisuudet kaytdnndssa poikkeavat jollain tavoin vanhoista
huoneistoista. Yhteista kaikille hankkeille on, etta osakkaiden on lopullista paatosta“t
varten saatava riittavan hyvissa ajoin sellaiset tiedot, jotka ovat tarpeen seuraavien
seikkojen arvioimiseksi:

41 Lopullisella paatoksella tarkoitetaan tassa sita yhtiokokouksen (maaraenemmisto)paatosta,
jonka jalkeen paatosta kannattanut osakas ei enédé voi vetaytya hankkeesta ja jonka jéalkeen hank-
keesta irtautuvilla osakkailla on oikeus lunastukseen. Tama lopullinen paatds pitaa sisalladn myos
yhtion paatdksenteon piiriin kuuluvat hankkeen toteuttamiseksi tarvittavat paatdkset (mm. yhtio-
jarjestyksen muuttamisesta, kiinteistdn tai sen osan luovutuksesta, suunnatusta osakeannista, op-
tio- ja/tai muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta jne.).
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1) Hankkeen osapuolet, toteutus, rahoitus, aikataulu ja tarvittavat asunto-
osakeyhtion paatdkset

2) Miten purkava lisdrakentaminen vaikuttaa osakkaan hallintaoikeu-
teen ja huoneiston kayttdtarkoitukseen? Ensinnékin hankkeen toteut-
tamisaikataulusta riippuu, mista lahtien ja miten pitkaksi aikaa osakkaan
asunto-osakeyhtilain mukainen (jatkuvaksi tarkoitettu) huoneiston hallin-
taoikeus katkeaa*?. Toisaalta osakkaan hallintaocikeuden sailyminen/muut-
tuminen tulee arvioitavaksi sen perusteella, minkalaiseen purkavan lisara-
kentamisen seurauksena valmistuvaan uuteen osakehuoneistoon osak-
kaalla on oikeus. Hallintaoikeutta ja kayttétarkoitusta ei saa muuttaa ilman
osakkaan suostumusta (AOYL 6:35.1.1-2 §). Tata varten osakas tarvitsee
asuntomarkkina-asetuksen 2.1-2 §:n ja 8 §:n tiedot osakehuoneistosta.*?

3) Miten hanke vaikuttaa osakkaan maksuvelvollisuuteen? Enemmisto-
paatoksilla voidaan lahtokohtaisesti paattaa vain vastikeperusteiden mu-
kaisesta kulujaosta osakkaiden kesken. Lisdksi AOYL:ssa on erityissaan-
noksia poikkeavasta kulujaosta joissakin tilanteissa.** Osakkaan maksu-
osuutta taloyhtion kuluista (yhtidvastike- ja muut maksuperusteet) ei voi
muuttaa ilman hanen suostumustaan (AOYL 6:35.1.4 §). Osakkaan mak-
suvelvollisuuden arvioimiseksi tarvitaan asuntomarkkina-asetuksessa ja
ryhmarakennuttamislain 21 §:ssa mainittuja tietoja.

4) Miten yhdenvertaisuusperiaate toteutuu purkavassa lisdrakentami-
sessa? Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen edellyttéda, ettd van-
hat osakkaat saavat vanhaa osakehuoneistoa arvoltaan vastaavat uudet
osakehuoneistot ja ettd vanhoille osakkaille tulevien uusien huoneistojen
ja heidan vanhojen huoneistojensa arvojen suhde sdilyy ennallaan. Taman
arvioiminen edellyttaa tietoja tulevista rakennuksista ja osakehuoneistoista

42 Vrt. esim. Asuntomarkkina-asetuksen (VNA 130/2001 asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista) 2 §:n 1 momentin 4-kohta, jonka mukaan asunnon ostajalle on annettava tieto huoneis-
ton arvioidusta valmistumisajasta ja ryhméarakennuttamislain 21 8:n 1 momentin 13-kohta, jonka
mukaan osakkaille annetaan tieto siita, miten heille raportoidaan hankkeen etenemisesté.

43 Naita tietoja ovat asuntomarkkina-asetuksen 2 §:n 1-2 momentin ja 8 8:n mukaan tiedot asun-
non tyypistd, asuin- ja muiden tilojen pinta-alasta ja huoneluvuista, huoneiston kerroksesta, asun-
non pohjapiirroksesta ja asunnon rakennustapaselosteesta. Ryhméarakennuttamislain 21 §:ssé on
liséksi tietovaatimuksena huoneistojen jako osakkaille (vaikuttaa myds nakymiin, valoisuuteen ja
sisalampétilaankin).

44 Hissin jalkiasennus ja vain osaan osakehuoneistoista kohdistuva muutosty6 seka saman hyo-
dyn ja kustannuksen kunnossapito- tai muutostydn kustannusten tasajako. Lisaksi osakas vastaa
h&anen tai aiemman osakkaan toteuttaman muutoksen kunnossapidosta.

77

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

(ml. kunkin uuden osakehuoneiston sijaintiin, kaytettavyyteen, varustuk-
seen jne. arvoon® vaikuttavat seikat), laajemmin osakkaiden oikeuksista
ja velvollisuuksista (mm. vastikkeenmaksuvelvollisuus, kéyttéoikeudet yh-
teisiin tiloihin jne.)*® seka kauppahintatietoja vanhoja ja uusia huoneistoja
vastaavista uusista huoneistoista niiden kéypien arvojen arvioimiseksi. Li-
saksi yhdenvertaisuusperiaatteesta seuraa myos, ettei yhtibkokous saa
tehda paatdsta tai ryhtyd toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan
muulle epdoikeutettua etua yhtion kustannuksella, mik& on otettava huo-
mioon esim. Kiinteistdn myynnissa ja lisahuoneistojen myynnissa yhtién
toimesta (osakeanti ja -kauppa).*’

5) Miten lisdrakentamisoikeuden kayttamisesta saatava hyoty jakautuu
osapuolten kesken? Osakkaalle tulevaa hyotyd arvioidaan sen perus-
teella, mink&laisen (ja -arvoisen) osakehuoneiston tdmé saa, joutuuko osa-
kas maksamaan tietyn kustannusosuuden asunnosta (ja jos, niin minkélai-
sen) ja minkalaiseksi uuden asunnon asumis- ja muut vastikeperusteiset
kustannukset muodostuvat. #¢ Jos toteuttamistapaan liittyy esim. suunna-
tun osakeannin kaytto, tullee hyédyn jakautuminen tarkasteltavaksi mer-
kintdhinnan ja kayvan hinnan suhteen arvioinnissa (AOYL 13:3 8);

6) Mitk& ovat hankkeen juridiset toteuttamistavat ja miten ne vaikuttavat
osakkaan asemaan? Hankkeen toteuttamiseksi tarvittavat omistus-, yh-
tio- ja sopimusjarjestelyt vaihtelevat mm. sen suhteen, teettdako taloyhtio

45 Kerrottava, milla (arvostus)perusteilla yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamisen "mittapuuna”
toimivien kunkin vanhan ja uuden osakehuoneiston arvoon on paadytty

46 45 Vrt. esim. Asuntomarkkina-asetuksen 2 §:n 1-2 momentin ja 8 §:n mukaan annettavat tiedot
yhtion kaikkien huoneistojen lukumaarasta ja muista tiloista sekd asuinhuoneistojen ja liikkehuo-
neistojen pinta-aloista, asukkaiden kaytossé olevista pysakdintitiloista, asumiskustannuksista
(mm. vastikkeet, vesimaksut ym. korvaukset) ja ryhméarakennuttamislain 21 §:n mukaan annetta-
vat tiedot perustettavan asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksesté ja rakennusta ja rakentamistapaa
koskevista suunnitelmista seka hankkeen arvioiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin asunnon
arvioiduista hankintakustannuksista. Purkavaa lisdrakentamista koskeva paatésehdotus sisalta-
nee myo6s ehdotuksen uusien osakehuoneistojen "jaosta” vanhoille osakkaille.

47 Talta osin yhdenvertaisuusperiaate estda mm. yhtion omaisuuden luovuttamisen alihintaan ul-
kopuoliselle. Téaman arvioimiseksi tarpeellisten tietojen osalta vrt. esim. ryhméarakennuttamislain
21 &:n mukaan asunto-osakeyhtion osakkaille annettavat tiedot rakennusoikeuden laadusta ja
maarasta.

48 Edella osakehuoneistojen ominaisuuksista annettavien tietojen lisaksi vrt. ryhméarakennuttamis-
lain 21 8&:n 12 kohdan nojalla annettavat tiedot hankkeen kokonaiskustannuksiin perustuvasta
suunnitelmasta yhtién rahoituksesta jaoteltuna omaan paaomaan ja velkoihin sekd osakkailta
oman pddoman kerdamiseksi perittavista suorituksista ja niiden erddntymisesté seka 16 kohdan
mukaiset kunkin asunnon arvioidut asumiskustannukset rakentamisvaiheen paattymista seuraa-
valta ensimmaiseltd tilikaudelta.
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itse purun ja on itse rakennuttajana vai onko toteuttajana ulkopuolinen si-
joittaja, rakennusliike tai muu taho. Jos hankkeen toteuttaa taloyhtio, ovat
osakkaiden oikeudet — oikeussuojakeinot mukaan lukien — [&htokohtaisesti
yhtidoikeudellisia, kun taas ulkopuolisen tahon toimiessa toteuttajana, pe-
rustuvat osakkaiden oikeudet ensisijaisesti sopimuksiin.*®

7 Milla ehdoilla tarjoudutaan lunastamaan hankkeen ulkopuolelle jat-
taytyvien osakkeet? Kun purkavasta lisarakentamisesta paatetaan yhtio-
kokouksessa, osakkailla on tarpeen tietdd, milla ehdoilla enemmistd sitou-
tuu lunastamaan vahemmistén osakkeet (lunastaja, lunastushinta tai sen
maaraytymisperusteet, lunastusajankohta, osakkeiden ja hallintaoikeuden
luovutus ja vastikkeenmaksuvelvollisuuden paattyminen, lunastushinnan
maksu ja mahdollinen vakuus). Nain siitdkin huolimatta, etta lunastuseh-
toihin tyytymaton voi riitauttaa lunastusehdot. Tarkoituksena on valttaa tar-
peettomia oikeudenkaynteja.

Em. tietovaatimuksia ei ole tarpeen soveltaa niissa tilanteissa, joissa kaikki osakkeet
ovat yhdella tai useammalla yhdessa toimivalla omistajalla ja ndméa suostuvat siihen,
ettd hankkivat tarvitsemansa tiedot muulla tavalla. Purkavaa lisérakentamista koskevat
lisdvaatimukset ovat tarpeen vain, jos yhtidssa on useita eri omistajatahoja.

4.2.6 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot yhtion
paattdessa kiinteiston tai rakennuksen
luovutuksesta tai purkamisesta

Osakkeiden lunastaminen. Lunastusvelvollinen olisi lahtdkohtaisesti yhtio, jollei jokin
muu taho suostu ensisijaiseksi lunastajaksi. Lunastusta vaativan riskia lunastajan mak-
sukyvyttomyydesta tai -haluttomuudesta on tarpeen rajoittaa siten, ettéd yhtidé on viime
k&dessa lunastusvelvollinen. TAma kannustaa yhtiotd huolehtimaan lunastusten taytta-
miseen liittyvien riskien kattamisesta esimerkiksi sopimusehdoin ja vakuusjérjestelyin.

49 Vrt. esim. ryhmarakennuttamislain 21 §:n mukaiset selvitykset hankkeesta yhtiélle ja sen osak-
kaille aiheutuvista velvoitteista ja vastuista sek& puuttuvasta suorituskyvyttomyysvakuudesta ja
sen vaikutuksesta yhtion ja osakkaiden asemaan. Em. seikkojen arvioimiseksi kattavasti tarvitta-
neen riittdvat tiedot hankkeen muiden osapuolten (rahoittaja, rakentaja jne.) oikeuksista ja velvol-
lisuuksista.
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Lunastuksen ehtojen (mm. lunastushinta) ja lunastusmenettelyn sdantelyyn on tarkoi-
tuksenmukaista hakea soveltuvin osin mallia OYL:n sdannoksista, jotka koskevat su-
lautumis- tai jakautumispaatosta vastustavan osakkaan oikeutta vaatia osakkeidensa
lunastamista.

Asunto-osakeyhtidssa lunastukseen oikeutettuja olisivat kaikki osakkaat, jotka eivat ole
kannattaneet paatostd purkavasta lisdrakentamisesta. Vastaan ja tyhjaa aanestanei-
den liséksi yhtiokokouksesta poissa olleilla osakkaillakin olisi oikeus vaatia lunastusta
asunto-osakeyhtién erityispiirteet huomioon ottaen. Lunastusmahdollisuuden antami-
nen myds tyhjaa danestaneille ja poissa olleille osakkaille on tarpeen, koska osakehuo-
neisto on usein merkittdvin osa osakkaan henkilékohtaista varallisuutta ja ehdottoman
tarpeen asumistarvetta varten, taloyhtididen omistajaluetteloiden ajantasaisuudessa on
puutteita omistaja- ja yhteystietojen osalta ja huomattava osa osakkeista on toiminta-
kyvyltaan rajoittuneiden ihmisten omistuksessa tai hallinnassa taikka yhden tai useam-
man sukupolven kuolinpesien jakamattomassa omistuksessa.

Asunto-osakeyhtidssa lunastusvaatimuksen esittamisen maaraaika ei voi paattya en-
nen kuin on paatetty purkamisesta ja uuden rakentamisesta (rakennettavat talot, osa-
kehuoneistot, niiden jakaminen vanhoille osakkaille), purkamisen ja rakentamisen ra-
hoituksesta ja osakkaiden maksuosuuksista sekd uusien osakehuoneistojen vastikepe-
rusteista ja muista uusia osakehuoneistoja ja osakkaiden oikeuksia ja velvollisuuksia
koskevista yhtidjarjestysmaarayksista.

Koska yhtidkokouksessa voidaan paattad hallituksen ehdotuksesta poiketen kaikista
em. asioista ja tallaisten muutosten ja yhtiokokouksessa muuten mahdollisesti saata-
van uuden tiedon kokonaisvaikutusten arviointi yksittdisen osakkaan kannalta ei usein
ole mahdollista kokouksen aikana, lopullisen lunastusvaatimuksen esittdmiseen on ol-
tava yhtion lopullisesta paatoksenteosta laskettava maaréaika. Toisaalta yhtion paa-
toksen kannalta on hyddyllista tietdd, miten suuri osa osakkaista tulee vaatimaan lu-
nastusta, jos lunastushinnat tulevat yhtion maksettaviksi. Purkavaa lisédrakentamista
koskeva paétds voidaan muotoilla siten ehdollisesti, ettéd se pannaan taytantdon vain,
jos lunastuksia on enintaan paatdksessa mainittu maara.

Myds asunto-osakeyhtiossé lunastushinta on tarkoituksenmukaista méaaritella osakkei-
den kayvaksi hinnaksi valittdmasti ennen purkavasta uusrakentamisesta paattavaa yh-
tiokokousta, jotta ennen paattsta voidaan arvioida osakkaiden kaytettavissa olevien
vaihtoehtojen vaikutukset. Asunto-osakeyhtion osakkeiden kohdalla kdypéaén lunastus-
hintaan vaikuttavat kyseisen osakehuoneiston kaypa arvo ja muut osakeryhman tuot-
tamat oikeudet ja velvollisuudet, mukaan lisarakentamiseen mahdollisesti liittyvéat
tuotto-odotukset lunastettaville osakkeille (purkavaa lisérakentamista koskevan paatok-
sen ehdot voivat siten vaikuttaa lunastettavien osakkeiden kaypaan hintaan) seka yh-
tion velvollisuus korjata sen kunnossapitovastuulla oleva seikka huoneistossa. Em.
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saannos tulee sovellettavaksi, jos lunastusta vaativa ja lunastaja ovat erimielisia lunas-
tuksen ehdoista. Yhtién oikeutta sopia lunastushinnasta rajoittaa osakkaiden yhdenver-
taisuusperiaate.

Asunto-osakeyhtiéssa lunastushinnalle maksettava korko on tarkoituksenmukaista
maaritelld lunastusvaatimuksen esittdmisen ja lunastushinnan maksamisen valiselle
ajalle, koska yhtaalta yhtion osakkaan ei tarvitse varata oikeutta lunastukseen jo yhti6-
kokouksessa ja toisaalta lunastusmenettelyn aloittaminen rajoittaa kaytanntéssa osake-
ryhman luovutettavuutta. Lunastushinnan maarityksen jélkeen viivastyskorkoon on tar-
koituksenmukaista soveltaa korkolakia (kuten OYL). Asunto-osakkeiden omistajien eri-
laiset mahdollisuudet huomioon ottaen on tarpeen, ettd nama lunastusriita-asiat kasi-
tellddn aina yleisessa tuomioistuimessa (yhtitjarjestyksessa ei voi maarata valimies-
menettelysta).

Lunastusriitojen kasittelyyn ei sovellu OYL:n mukainen valimiesmenettely lahtokoh-
taiseksi ratkaisumenettelyksi. AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti tallaiset lunas-
tusriidat kasitellaan lahtokohtaisesti yhtion kotipaikan tuomioistuimessa (ks. AOYL
26:18. Yhtitjarjestyksessa voi maarata valimiesmenettelystd, ks. AOYL 26:3 §). Hank-
keiden toteuttamiseksi on tarpeen, ettd lunastusriidat kasitellaan nopeutetussa menet-
telyssa. Ensi sijassa lunastaja (viime kadessa taloyhtid) maksaa lunastusmenettelyn
kulut (oikeudenkayntimaksut), jollei tuomioistuin erityisesta syysta katso kohtuulliseksi
maaréata toisin (ks. OYL 18:8 §).

Paatéksen moittiminen ja vahingonkorvauksen vaatiminen. Lunastusmahdollisuus
ei rajoita osakkaan oikeutta moittia yhtitkokouksen paéatésta ja vaatia vahingonkor-
vausta yhtitlle AOYL:n yleisten sdaanndsten mukaisesti. Lunastettujen osakkeiden en-
tinen omistaja ei voi nostaa moite- tai korvauskannetta eika voi jatkaa aiemmin nosta-
maansa kannetta lunastuksen paattaessa osakkuuden.

Voimassa olevassa laissa sulautumispaatdsta koskevan poikkeussaanndén mukaan asi-
asta voidaan paattaa 4/5:n maaraenemmistolla, kun paatdksen taytantdénpanoon tar-
vitaan liséksi oikeuden lupa, jota yhtion on haettava hakemusasiana (AOYL 6:37.4 §).
Voimassa olevassa laissa ja sen esitdissa ei ole kasitelty hakemusasian ja paatosta
koskevan moitekanteen suhdetta.

Edella kuvatun tuomioistuimen lupa -vaatimuksen tavoitteet — paatdsta vastustavien
vaatimusten kasittelyn keskittdminen ja nopeuttaminen seka vahemmistéon jadvien
osakkaiden nayttd- ja oikeudenkayntikuluriskin rajoittaminen — voidaan toteuttaa myods
muulla tavoin. Kaytanndssa moitekanteiden kasittelyn yhdistamiseksi riittavat oikeu-
denkaymiskaaren (OK) 18 luvun sdannokset. Osakkaan moittiessa yhtiokokouksen
paatosta silla perusteella, ettd maardenemmistopaatoksenteon edellytyksena olevat
paatoksen siséltoa koskevat vaatimukset eivat tayty, yhtibn on osoitettava paattksen
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olevan edellytysten mukainen. Oikeudenkdymiskaaren paasaanndsta poikkeavan oi-
keudenkayntikulusddnnoksen soveltaminen kanteeseen, joka koskee yhtion paatdsta
purkavasta uusrakentamisesta, on perusteltua moittimisen mahdollistamiseksi kaytan-
ndssd, yksittdisen osakkaan suojaksi ja myds ottaen huomioon, ettd moittiminen peri-
aatetasolla korvaisi suostumismenettelyn. Vastaava muutos on perusteltu myos silloin
kun, sulautumisesta voidaan p&attada maaraenemmistopaatoksella.

Edella mainittuja osakkaansuojatarpeita ei ole, jos kaikki osakkeet ovat yhdella tai use-
ammalla yhdessa toimivalla omistajalla. Purkavaa lisdrakentamista koskevat lisdvaati-
mukset ovat tarpeen vain, jos yhtidssé on useita eri omistajatahoja.

4.2.7 Hallituksen valtuudet

Hallitukselle tarvitaan valtuuksia kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan luovuttami-
sen tai purkamisen sisaltadvan hankkeen valmistelua varten seké téllaisten yhtiokokouk-
sen paatdsten taytantdonpanoon hankkeen yksityiskohtien osalta. Purkavan lisdraken-
tamisen toteutukseen mahdollisesti liittyvien osake-, optio- tai merkintdoikeusantien
osalta voimassa olevassa laissa on jo riittavat sdanndkset hallituksen valtuuttamisesta
(valtuutuksen rajat mukaan lukien). Hallituksen valtuuksia ei tarvita paatoksentekoon
yhtidjarjestyksen muuttamisesta (esim. osakehuoneistojen hallintaoikeus osakkaiden
maksuvelvollisuuden jakautuminen), osakashallinnassa olevan kiinteiston tai rakennuk-
sen luovuttamisesta sekad uusien osakehuoneistojen jakoon vaikuttavista asioista. Vii-
meksi mainituista seikoista paattdminen kuuluu aina yhtiokokoukselle.

Kaytannossa hallituksen toimivaltaa ja tarvittavia valtuuksia purkavan lisdrakentamisen
valmisteluun ja taytantéonpanoon arvioidaan AOYL:n hallituksen tehtavida koskevan
yleissdannoksen (AOYL 7:2 §) perusteella. Hallitus tarvitsee yhtiokokouksen paatoksen
toimiin, jotka ovat yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen epatavallisia tai laajakantoi-
sia tai jotka vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtio-
vastiketta. Kaytdnnossa taloyhtion on purkavan lisarakentamisen valmistelussa hankit-
tava erilaisia selvityksia seka sitouduttava sopimuksiin, joihin voi liittya taloyhtién kan-
nalta hankkeen toteutumatta jaamiseen perustuva kuluriski.>® Em. perusteella hallituk-
selle mydnnettavat suunnittelu- ja taytantddnpanovaltuudet eivat kdytannossé olennai-
sesti poikkea niista valtuuksista, jotka yhtibkokous voi jo nykylain perusteella antaa hal-
litukselle taloyhtion kunnossapitotydn tai uudistuksen yhteydessa. Laissa ei siten tarvita
erityisid saannoksia purkavan lisdrakentamiseen liittyvista valtuuksista ja niiden anta-
mista koskevasta yhtiokokouksen paattksenteosta.

50 Qikeuskirjallisuudessa on AOYL 7:2.2 §:n osalta suositeltu, ettd jos hallitus joutuu vakavasti
arvioimaan toimivaltansa riittdvyyttd, asia saatetaan yhtiobkokouksen paatettavaksi.
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Kun yhtiékokous voi jatkossa maaraenemmistolla sekéa taloyhtion toiminnan tarkoitus,
yhdenvertaisuusperiaate ja osakkaan hallintaoikeus huomioiden paattaa purkavasta li-
sarakentamisesta, on selvad, etta yhtibkokous voi valtuuttaa hallituksen tarvittaviin val-
mistelu- ja taytantdonpanotoimiin, joiden reunaehdot (ml. vaikutus osakkaiden yhden-
vertaisuuteen, maksuvelvollisuuteen ja hallintaocikeuteen) on ennalta riittavalla tavalla
maaritelty.

4.2.8 Purkavan uusrakentamisen vaikutus taloyhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuuseen

Purkavan lisdrakentamisen valmistelu kestdd mm. kaavamuutoksen hakemisen joh-
dosta yleensa ainakin joitakin vuosia. Hankkeen suunnittelun ollessa kesken ei ole tar-
koituksenmukaista toteuttaa laajoja peruskorjauksia ajankohdan tavanomaiseen ta-
soon.

AOYL:n mukaan osakas voi teettdd yhtion kustannuksella sellaisen yhtién vastuulla
olevan huoneistonsa kiireellisen kunnossapitotydn, joka on tarpeen lisavahingon valt-
tamiseksi. Lisaksi osakas voi teettda kunnossapitotyon, jonka tekematta jattamisesta
aiheutuu osakkaalle vahaista suurempaa haittaa ja jonka suhteen yhtio ei ole kirjallisen
huomautuksen saatuaan viivytyksetta ryhtynyt riittéviin toimiin (AOYL 4:4 §). Yhtion hal-
linnassa olevissa tiloissa osakas voi teettda yhtion kustannuksella sen vastuulla olevan
kunnossapitoty6n, jos kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonti rajoittaa olennaisesti
osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttoa (ja yhtio ei ryhdy viivytyksetta riittaviin toi-
miin — AOYL 4:5 §). Kummassakin tapauksessa yhtion toimien riittavyytta arvioitaessa
otetaan huomioon tyon laatu, osakkaalle aiheutuva haitta ja muut olosuhteet.

Vastaavasti yhtid voi teettdd huoneistossa osakkaan vastuulla olevan kunnossapito-
tydn, jos osakas laiminly6 lakiin tai yhtiéjarjestykseen perustuvan kunnossapitovelvolli-
suutensa ja laiminlyénnista voi aiheutua haittaa yhtidlle tai toiselle osakkaalle.

Purkavaa lisdrakentamista silmalla pitden AOYL:ssa on otettava huomioon purkavaa
lisdrakentamista koskeva yhtiokokouksen paatds siten, etta paatdksen jalkeen kunnos-
sapitovelvollisuus on oikeasuhteinen osakehuoneistojen ja rakennuksen jaljella oleva
elinkaari huomioon ottaen. Kaytadnndssa merkittdvampaa yhtion ja osakkaan aseman
tarkoituksenmukaiseksi jarjestamiseksi olisi se, etta purkavaan lisdrakentamiseen ryh-
tyneessa yhtidssa voitaisiin tehda asumisterveytta vaarantamatta lyhytaikaisiksi tarkoi-
tettuja "paikkauskorjauksia” yleista rakentamiskaytantéa lievemmin kriteerein (esim.
markatilojen vesieristeiden paikkakorjaus materiaaleilla ja tydmenetelmilla, joiden tu-
lokset on tarkoitettu kestaméaan vain rakennuksen purkuun asti taikka kosteusrasituk-
sen vahentaminen esimerkiksi suihkukaapin asennuksella).
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Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan korjaus- ja muutostydssé tulee ottaa huomioon
rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet seka rakennuksen soveltuvuus aiottuun
kaytt6on. Muutosten johdosta rakennuksen kayttéjien turvallisuus ei saa vaarantua ei-
vatka heidan terveydelliset olonsa heikentyd (117.4 8). Energiatehokkuuden paranta-
mista koskevat vaatimukset eivéat kaytdnndssa sovellu purkavaa uusrakentamista kos-
kevan paatoksen jalkeen vanhassa rakennuksessa tehtaviin korjauksiin, jos rakennus
on tarkoitus purkaa 1-5 vuoden sisélla, koska energiatehokkuuden parantamisvelvoite
on olemassa vain, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa
(MRL 117g.2 §).%

Rakennusten markatilojen vedeneristamista koskevat rakentamisnormit®? edellyttavat
tiettyd vedeneristamisen tasoa ja laajuutta. Ongelmia voi syntya, jos vedeneristysty6
purkavasta uusrakentamisesta paattdneessa taloyhtidssa jouduttaisiin toteuttamaan
siiné laajuudessa, ettd hanke vaatii rakennuslupaviranomaisen kasittelyd. Talldin lupaa
kasitteleva viranomainen joutuu harkitsemaan, voidaanko maérkéatilojen vedeneristys-
tydn osalta myontaa — "paikkakorjaukselle” — MRL:n 175 §:4an perustuva vahainen
poikkeama vedeneristamista koskevista sdannoksista. Hankaluutta lisda se, etta kun-
nilla voi olla suurestikin toisistaan poikkeavia tulkintoja tallaisen vahaisen poikkeaman
myontamisen edellytyksista. 5

Vaikka rakennuslupaa vedeneristystydhon liittyen ei hankkeeseen tarvittaisikaan, mar-
katilan vedeneristystytn suorittavalla ammattimaisella palveluntuottajalla/urakoitsijalla
voi olla omaan laadunvarmistukseensa liittyva, tyon laajuuteen ja tasoon perustuva pal-
velukonsepti, josta poikkeamiseen se ei anna takuuta tms. ainakaan ilman selkeéaté
vastuun rajoitusta.

Aiemmin syntyneet vahingot on korvattava AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti.
Purkavaan lisarakentamiseen ryhtyminen voi rajoittaa vastuuta ajan myotd mahdolli-
sesti syntyvasta lisavahingosta.

51 Kaytanndssa hyvin lyhyt aika ei tuo energiakustannusten saastona takaisin kustannusoptimaa-
liselle tasolle viritetyn vaatimuksen mukaisen ratkaisun marginaalikustannusta kuin hyvin har-
voissa tapauksissa, jos siis jotain suurempaa korjausta jostain oudosta syysta tuollaiseen raken-
nukseen tehtdisiin (kustannusoptimaalisuuslaskennassa tarkastelujaksot ovat 20 ja 25 vuotta).

52 Ymparistoministerion asetus rakennuksen kosteusteknisesta toimivuudesta (782/2017)

53 Ks. myos MRL 171 ja 175 8.
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4.2.9 lIsannoitsijantodistuksen tiedot purkavan uusra-
kentamisen hankkeen aikana

Asunto-osakeyhtidlain (AOYL 7:27 8) sek& osakehuoneistojen pinta-alan mittausta-
vasta ja isdnnoitsijantodistuksista annetun valtioneuvoston asetuksen (VNA 5 8) mu-
kaan iséannoitsijantodistuksessa on oltava yhtion kiinteistdsta ja rakennuksesta kunnos-
sapitotarveselvitys ja mahdollinen kunnossapitosuunnitelma sekad sellaiset yhtiéko-
kouksen paattamat tai hallituksen ehdottamat korjaukset ja muutokset, jotka voivat
olennaisesti vaikuttaa osakehuoneistojen kayttoon tai kayttokustannuksiin.

Tyoryhman muistiossa ja hallituksen esityksessa on tarpeen selventad, etta purkavasta
lisdrakentamisesta on em. sadanndsten perusteella mainittava isannditsijantodistuk-
sessa viimeistaan siita lahtien, kun yhtiéssa suunnitellaan purkavaa lisarakentamista.>*
Liséksi isannditsijantodistuksessa on oltava tavalliseen tapaan kunnossapitotarveselvi-
tys (isénnoitsijantodistuksen lukijalle on annettava ajantasaiset tiedot myés ennen pur-
kamista eteen tulevista esim. huoneiston ja rakennuksen kayttéa rajoittavista tai lisé-
kustannuksia aiheuttavista kunnossapitotarpeista).

4.2.10 Purkavan uusrakentamisen toteuttaminen

Hallituksen ja isénnoitsijan on AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti huolehdittava
purkavaa lisarakentamista koskevan yhtiokokouksen paatbksen taytantddnpanosta.
Jos purkava lisdrakentaminen toteutetaan siten, ettéd osakkaat myyvat osakkeensa ta-
kaisinosto-oikeudella, osakkaiden pitdisi voida nimeta ainakin asuntokauppalakia vas-
taava rakennustyon tarkkailija ja tilintarkastaja (Asuntokauppalain 2:21-22 §).%°

54 AOYA:n mukaan isanndéitsijantodistuksessa on kunnossapitotarveselvityksen lisaksi mainittava,
jos yhtiélla on yhtiokokouksen hyvaksyma suunnitelma rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapi-
dosta ja uudistamisesta, ja mahdollisen suunnitelman paéasiallinen sisaltd. Liséksi isanndgitsijan-
todistuksessa on mainittava sellaiset yhtion paattamat tai hallituksen ehdottamat korjaukset ja
muutokset, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kayttdon tai kayttdkustannuksiin.
Jos toimenpiteesta ei ole viela paatdstd, on ilmoitettava hallituksen ehdotus. Selvitys- tai suunnit-
teluvaiheessa olevista hankkeista annettavien tietojen osalta todistuksen antaja ei tietenkaan vas-
taa siita, ettd yhtiokokous paattaa tai hanke toteutuu kaavaillulla tavalla. Purkavan uusrakentami-
sen osalta iséannditsijantodistuksessa tulisi esim. mainita yhtidssa kaynnissa olevista tai valmistu-
neista hanketta koskevista selvityksista (laatu ja laajuus) ja mahdolliset yhtidssa vireilla olevat
jatkotoimenpiteet. Isdnnditsijantodistuksen tietosisaltd voisi olla esim. seuraavan kaltainen: "Talo-
yhtidssa on teetetty esiselvitys yhtion rakennusten tilasta ja purkavan uusrakentamisen edellytyk-
sistd. Selvityksen on laatinut X Oy. Yhtion hallitus on vieméassa yhtitkokouksen paatettavaksi esi-
tyksen asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 39 §:ssé tarkoitetun suunnitelman valmistelemisen kaynnis-
témiseksi.”

55 Mahdollinen asuntokauppalain tarkistustarve selvitetaén jatkovalmistelussa.
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4.3 Paaasialliset ehdotukset

Tyobryhma ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtion yhtiokokous voi paattaa 4/5-osan maara-
enemmistolla sellaisesta purkavan uusrakentamisen hankkeesta, jossa osakkaiden yh-
denvertaisuusperiaate toteutuu eika osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoi-
keutta ja muita osakkeiden yhtidssa tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia muuteta. Tal-
laisen purkavan uusrakentamisen hankkeen toteutukseen sovellettaisiin taloyhtion tar-
koituksesta johtuvaa yleista rajoitusta liiketoimintariskin ottamiseen siten, etta taloyh-
tion toteuttaman lisarakentamisen osalta riskin ottaminen olisi mahdollista vain kaikkien
osakkaiden suostumuksella.

Osittain purkavan uusrakentamisen hankkeesta asunto-osakeyhtion yhtiokokous voisi
paattaa 2/3:n maardenemmistolla kaikista annetuista danista ja edustetuista osak-
keista, jos paatosta kannattavat myods hankkeen kohteena olevan osan osakkaiden &a-
nista laskettava 4/5:n enemmisto ja edella mainitut yhdenvertaisuusperiaatetta, huo-
neiston hallintaoikeutta ja muita oikeuksia ja velvollisuuksia koskevia vaatimuksia nou-
datetaan.

Tyobryhma ehdottaa, etta purkavasta uusrakentamisesta olisi laadittava suunnitelma,
jonka tietojen perusteella osakkaat voisivat kattavasti arvioida purkavaa uusrakenta-
mista koskevan paattksen edellytysten toteutumista seka hankkeen vaikutuksia asu-
mis- ja muiden tilantarpeidensa jarjestamiseen. Lisaksi suunnitelmassa annettaisiin riit-
tavat tiedot osakkaiden ja yhtion velkojien aseman arvioimiseksi. Taloyhtion olisi nimet-
tava yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan lausunto suunnitelmasta.
Suunnitelma ja siitd annettu lausunto seka kutsu purkavasta uusrakentamisesta paat-
tavaan yhtidokokoukseen olisi tydryhman ehdotuksen mukaan toimitettava osakkeen-
omistajille viimeistaan kaksi kuukautta ennen kokousta.

Purkavaan uusrakentamiseen ja muihin osakkaiden kannalta olennaisiin yhtién sopi-
muksiin ja oikeustoimiin mahdollisesti liittyvien eturistiriitatilanteiden hallitsemiseksi yh-
tion paatdksenteossa tydryhma ehdottaa, ettd voimassa olevan lain esteellisyysséén-
nokset korvataan uusilla sd&nndoksilla l&hipiiritoimia koskevasta yhtibkokouksen ja hal-
lituksen paatoksenteosta. Ehdotukset vastaavat sisélléltdan osakeyhtidlakiin ehdotet-
tavia lahipiiritoimia koskevia sdannoksia. Saannoksia sovellettaisiin kaikkeen yhtion 1a-
hipiiritoimia koskevaan paatoksentekoon.

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeussuoja-
keinoksi tydryhmé ehdottaa oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kaypaan hintaan
maaraajassa yhtiokokouksen paatoksestd. Osakkeiden kdyvan hinnan arvioinnissa
otettaisiin huomioon niiden tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus sekd muut osak-
keiden yhtitssa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Tarvittaessa lunastusta koskevat
riidat kasiteltaisiin kiireellisena yhtion kotipaikan yleisessa tuomioistuimessa. Lisaksi
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yhtidkokouksen paatdsta moitekanteella vastustavan osakkaan oikeudenkayntikuluris-
kia ehdotetaan rajoitettavaksi siten, etta yhtid vastaa lahtékohtaisesti omista oikeuden-
kayntikuluistaan.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistamisen toisena keinona tyéryhma ehdot-
taa lakiin uusia saannoksia vahemmistdosakkeiden lunastamisesta kaypaan hintaan.
Ehdotuksen mukaan lunastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtion osakkeista ja niiden tuot-
tamista aanistd omistavalla osakkeenomistajalla silloin, kun yhtién toiminnan jatkami-
sesta ja kunnossapidosta aiheutuisi osakkeenomistajille huomattavaa haittaa. Myds tal-
laisiin lunastustilanteisiin liittyvét riidat ehdotetaan kasiteltavaksi kiireellisena yhtién ko-
tipaikan yleisessa tuomioistuimessa.

Kolmantena keinona ehdotetaan, etta yhtiokokous voisi samalla 4/5:n maaraenemmis-
tolla paattaéd taloudellisesti ja huoneistojen kaytettavyyden kannalta arvioiden korjaus-

kelvottoman rakennuksen ja kiinteistén luovuttamisesta ja selvitystilasta yhtion netto-
omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille.
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5 Ehdotuksen vaikutukset

Tyo6ryhman kuulemien asiantuntijoiden arviot purkavan uusrakentamisen potentiaalista
poikkeavat toisistaan huomattavasti (esim. padkaupunkiseudulla tietyilla kohdealueilla
10-50 % 1960-80-luvuilla rakennetusta asuntokannasta). Tasta huolimatta purkavalla
uusrakentamisella arvioidaan olevan kasvavilla kaupunkiseuduilla merkittavia vaikutuk-
sia asunto-osakeyhtididen ja asunto-osakkeenomistajien seka naiden velkojien, kau-
punkien seka eri tavoin toimivien rahoittajien, rakennuttajien ja rakentajien kannalta.
Vaikutusten suuruusluokka riippuu asunto-osakeyhtidlain saantelyn lisaksi siita, miten
esimerkiksi maankayttoon ja kaavoitukseen, taloyhtion ja osakkaiden verotukseen seka
muihin hankkeen toteutuksen reunaehtoihin liittyvid saannoksia ja kaytantoja tullaan
kehittAm&én ja miten purkavan uusrakentamisen markkinat kehittyvét.

Asunto-osakeyhtididen kannalta purkava uusrakentaminen tarjoaa uuden keinon to-
teuttaa ja rahoittaa taloyhtididen mittavia peruskorjauksia ja -parannuksia. Kaytanndssa
tallaisia mahdollisuuksia on tarjolla ennen kaikkea sellaisille kasvavien kaupunkiseutu-
jen taloyhtidille, joiden matalalla tehokkuudella rakennetut rakennukset sijaitsevat hy-
vien liikenneyhteyksin varrella (ks. tydryhman kuulemien asiantuntijoiden arviot tallai-
sista alueista kohdassa 2.7, "Purkava uusrakentaminen nykyisin”).

Purkavaa uusrakentamista seka taloyhtion kiinteistdon, rakennuksen tai niiden kayttdoi-
keuden luovutusta koskevan paatdoksenteon helpottaminen voi johtaa myds siihen, etta
taloyhtididen peruskorjauksia lykataan naiden toimintavaihto-ehtojen kayttamisen hel-
pottamiseksi.

Osakkaiden kannalta purkavan lisdrakentamisen vaikutukset liittyvat sekd asumisen ra-
hoittamiseen, etta osakehuoneiston kaytettavyyteen ja pysyvyyteen, asumiseen liitty-
vien palvelujen saatavuuteen ja laajemmin asuinympariston viihtyisyyteen. Koska pur-
kavan uusrakentamisen kannattavuus kaytadnnossa edellyttda taloyhtion tontin raken-
nustehokkuuden lisddmista usein moninkertaiseksi, on purkavalla uusrakentamisella
kaytanndssa huomattava vaikutus asuinymparistoon. Purkavan uusrakentamisen vai-
kutus osakkaan henkilokohtaiseen talouteen on merkittdva, joskaan se ei valttamatta
olennaisesti poikkea purkavan uusrakentamisen vaihtoehtona olevien kunnossapitot6i-
den yhteenlasketuista kustannuksista pidemmalla aikavalilla

Eri ikéaisilla ja eri elaméntilanteissa olevilla osakkailla on kaytanndssa huomattavasti
toisistaan poikkeavia yksilollisid asumistarpeita ja taloudelliset mahdollisuudet, jotka
ehdotetaan otettavaksi huomioon sek& osakehuoneiston hallintaoikeuden sailymista,
ettd paatoksenteon 4/5-osan maaradenemmistda koskevilla vaatimuksilla.
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Toteuttamistavasta riippuen purkavaan uusrakentamiseen voi myds liittya vaistbasumi-
sen tai muun valiaikaisen tilan jarjestamisen tarve, joka kaytanndssa usein johtaa sii-
hen, ettd osakkaat suostuvat uuden osakehuoneiston sijasta muuhun kayvéan arvon
mukaiseen vastikkeeseen ("kertakorvaus”) tai vaativat osakkeidensa lunastamista kay-
paan hintaan.

Asunto-osakeyhtion sijoittajaosakkaalle purkava uusrakentaminen voi toteutustavasta
riippuen johtaa tai olla johtamatta vuokratuoton véliaikaiseen katkeamiseen. Tyo6ryh-
man kuulemien asiantuntijoiden ja seurantaryhman keskusteluissa on kaynyt ilmi, etta
sijoittajaosakkaat arvioivat usein asunto-osakeyhtion kunnossapitotéiden toteuttamisen
kustannuksia ja hyottyja asukasosakkaita pidemmalla aikajanteella.

Kaupunkien ja rakennetun ympariston kehittamisen kannalta kaupunkirakenteen tiivis-
tdmiseksi tehtavalla tadydennysrakentamisella (purkava lisdrakentaminen mukaan lu-
kien) voidaan kehittda alueita kokonaisvaltaisesti, minimoida infrastruktuuri- ja liikku-
miskustannuksia, lisita tuottavuutta, parantaa ekologista kestavyyttd sekd kohentaa
alueiden (erityisesti vanhat [&hi6t) identiteettid ja imagoa. Lisaksi purkavalla uusraken-
tamisella voidaan vastata asuntotuotannon tarpeeseen kasvavilla ja kehittyvilla alueilla.
Tyoéryhman kuulemien asiantuntijoiden mukaan purkavan uusrakentamisen hankkeissa
on kaytannéssa (mm. yhteistydssa kunnan kanssa) arvioitu mahdollisuuksia toteuttaa
asuinhuoneistojen liséksi myos asukkaille tarjottavien palveluiden jarjestdmiseen tarvit-
tavia tiloja.

Rakennusmarkkinoiden ja -rahoituksen osalta purkavalla uusrakentamisella voi olla
merkitysta sek& uudistuotannon ja -korjausrakentamisen méaaran ja laadun, seka alalla
toimivien yritysten kannalta. Purkavan uusrakentamisen my6ta voi kaytanndssa syntya
ja yleistya uudenlaisia malleja kiinteistokehityshankkeiden rahoittamiselle ja toteuttami-
selle.

Kiinteiston luovutuksesta ja selvitystilasta sek& purkavasta uusrakentamisesta paatta-
van yhtidkokouksen kokouskutsun, vahemmistdosakkeiden lunastusoikeuden ja -vel-
vollisuuden, uskotun miehen maaraamisen sekd uskotun miehen selvityksen rekiste-
réinti kaupparekisteriin lisda Patentti- ja rekisterihallituksen tydmaaraa jossakin maarin.
Kaytannossa vastaavat toiminnot ovat kaytdssa osakeyhtididen osalta.

Teknologian Tutkimuskeskus VTT Oy arvioi oikeusministerion toimeksiannosta tydryh-
mén ehdotuksen vaikutuksia asunto-osakeyhtididen erilaisiin asukas- ja osakasryhmiin,
kunnossapitoon ja rakennuskannan kehittdmiseen, asunto- ja asuntotuotannon mark-
kinoihin sek& alueiden kehittdmiseen, suunnitteluun ja ymparistéon (arvio valmistuu ja
julkaistaan elokuussa 2018). Purkava lisdrakentaminen -tyéryhméa on seurannut ja
kommentoinut vaikutusarvion laatimista kevaalla 2018 ja tyéryhméan jasenet osallistuvat
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myds vaikutusarvion tekemisen ohjaukseen kesélla 2018. Lakiehdotuksen vaikutusar-
viota taydennetaan jatkovalmistelussa lausuntopalautteen ja VTT:n selvityksen perus-
teella.

Ehdotuksen jatkovalmistelussa on selvitettdva, miten ehdotettavia uusia purkavan uus-
rakentamisen ja kiinteistdn ja rakennuksen luovuttamisen keinojen kayttéa seurataan
ja tilastoidaan siten, ettd uudet saantelyn vaikutusten arviointia voidaan jatkaa.
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6 Asian valmistelu

Oikeusministeridssa laadittiin tammikuussa 2017 valmistunut arviomuistio asunto-osa-
keyhtididen purkavasta lisdrakentamisesta ja asunto-osakeyhtitlain muutostarpeesta.
Arviomuistiosta jarjestettiin lausuntokierros 30.1.—31.3.2017 ja saaduissa lausunnoissa
paaosin kannatettiin purkavan lisdrakentamisen saantelyn valmistelua.

Oikeusministerio asetti 2.10.2017 tyéryhman valmistelemaan ehdotusta asunto-osake-
yhtiélain muuttamisesta purkavan lisarakentamisen helpottamiseksi. Tyéryhman toi-
meksiannon tavoitteena oli purkavaa lisdrakentamista koskevan asunto-osakeyhtion
paatdksenteon helpottaminen siten, ettd samalla turvataan kunkin osakkaan asuminen,
asuntovarallisuuden arvo ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet, mukaan lu-
kien vakuudenhaltijoiden oikeudet.

Tyoryhman tehtdvana on ollut valmistella hallituksen esityksen muotoon laadittu ehdo-
tus asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta seka asuin- etta liike- ja muita tiloja koskevan
saantelyn osalta siten, ettéa asunto-osakeyhtio voi ainakin paasaantdisesti paattaa pur-
kavasta lisarakentamisesta maaraenemmistopaatdksella. Tyéryhman toimeksiannossa
purkavaa lisdrakentamista koskevan saéntelyn keskeisiksi paalinjoiksi asetettiin myos,
ettd osakkaat saavat yhtion paatéksenteon ja oman asemansa arvioinnin kannalta tar-
peelliset tiedot riittdvan ajoissa ennen paatdksentekoa ja ettd vahemmistédn jaavat
osakkaat voivat vaatia osakkeidensa lunastamista kdypéan hintaan. Asunto-osakeyh-
tiélain muutosten lisaksi tydryhméan toimeksiantoon kuului valmistella ehdotukset myos
sellaisista asunto-osakeyhti6lain muutoksiin valittomasti liittyvista seurannaismuutok-
sista, joita se pitaa tarpeellisena hankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi. Lisaksi tyoryh-
man tehtavana on ollut selventaa sitd, milloin purkava rakentaminen voidaan toteuttaa
kunnossapitoty6néa rakennuksen tuhoutumisen vuoksi.

Tyoéryhma kokoontui toimikautensa (2.10.2017-30.4.2018) aikana yhteensé 15 kertaa.
Pysyvien asiantuntijoiden liséksi tydryhma on kuullut toimikautensa aikana kaupunkien,
pankkien ja muiden rahoittajien, rakennusliikkeiden seka kiinteistonarvioitsijoiden edus-
tajia (ks. liite) seka ollut yhteydessa Patentti- ja rekisterihallitukseen mahdollisten kaup-
parekisteriprosessien kehitystarpeiden suhteen seurannut osakehuoneistorekisterijar-
jestelman valmistelua purkavan uusrakentamisen kannalta. Tyéryhméan seurantaryhma
on kokoontunut toimikautensa aikana kolme kertaa.

Oikeusministeri on tilannut VTT:Ita tyéryhman ehdotuksesta vaikutusarvion, joka val-
mistuu elokuussa 2018.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut

Asunto-osakeyhtidlaki

1 luku
Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

11 a 8. Lahipiiri. Pykélassa sadadetaan lahipiirimaaritelmasta. Lahipiirin maaritelmaa
sovelletaan osakkaiden kannalta olennaisia, yhtion tavanomaisesta toiminnasta tai
kaupallisista ehdoista yhtion vahingoksi poikkeavia yhtién ja sen lahipiiriin kuuluvan va-
lisiad sopimuksia ja muita oikeustoimia koskevaan yhtiokokouksen, hallituksen ja isén-
nditsijan paatdksentekoon, josta ehdotetaan saadettavaksi 6 luvun 15 §:ssé ja 7 luvun
4 ja 17 8:ss&. Lisaksi l&hipiirin m&aritelméé sovelletaan voimassa olevan lain mukai-
sesti lahipiirilainoista ja omista osakkeista AOYL:n mukaan annettaviin tilinpaatdstietoi-
hin (8 luvun 6 ja 8 8) seka yhtidn johtoon kuuluvan ja yhtion osakkeenomistajan vahin-
gonkorvausvastuuta koskevaan tuottamusolettamaan, josta sdadetaén voimassa ole-
van AOYL:n 24 luvun 1 8§:n 3 momentissa ja saman luvun 2 §:n 2 momentissa. Tilin-
paatdsvaatimusten ja vahingonkorvausvastuun kohdalla ei oteta huomioon l&hipiiritoi-
men olennaisuusvaatimusta. Kirjanpitoasetuksessa (jaljiempana KPA) saadetty lahipii-
ritoimia koskeva tietojenantovelvollisuus on jonkin verran laajempi. KPA koskee myoés
tytaryhtion [&hipiiritoimia emoyhtion l&hipiiriin kuuluvien kanssa ja kirjanpitolain (jaljem-
pana KPL) mukainen lahipiiri on huomattavan vaikutusvallan osalta laajempi (ml. alle
20% omistetun yhtion liiketoiminnan ja rahoituksen johtamiseen perustuva huomattava
vaikutusvalta)

Pykalan 1 momentissa sdadetaan kaikkiin asunto-osakeyhtidihin sovellettavan lahipiirin
maaritelman paasaannosta, jonka mukaan yhtion lahipiiriin kuuluvat

e yhtidn ja sen emoyhtidn, sisaryhtion ja tytaryhtion toimielinten jasenet
e yhtidssd maaraysvaltaa kayttava osakas ja huomattavaa vaikutusvaltaa
kayttavat osakkaat ja yhtion emo-, sisar- ja tytaryhteisot,
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e kaikkien edella mainittujen ihmisten avio- ja avopuolisot, omat ja puoli-
son huollettavat lapset ja omat ja puolison vanhemmat, seka

e muut yhteisét ja saatiot, joissa edella mainitut henkil6t yksin tai yndessa
kayttavat maaraysvaltaa.

Momentin 1 ja 3 kohdassa sekd 2 momentissa on otettu nimenomaisesti huomioon,
etté isannoitsijéksi voidaan lain 7 luvun 20 §:n 2 momentin mukaan valita rekistergity
yhteisd. Talléin saman luvun 21 8:ssé tarkoitetun paavastuullisen iséannditsijan katso-
taan kuuluvan yhtion lahipiiriin.>®

Momentin 2 kohdassa maaraysvalta perustuu enemmistéomistukseen tai huomatta-
vaan omistukseen ja yhtitn tosialliseen johtamiseen (ks. myds KILA 1829/2008). Tama
kohta ei sovellu pelkastaan silla perusteella, ettéd kaksi tai useampi osakasta sopii en-
nen yhtidkokousta tai sen aikana kasiteltdvien asioiden suhteen samansuuntaisesta
aanestyskayttaytymisesta tai kaksi tai useampi osakasta on valtuuttanut saman edus-
tajan kayttamaan aanioikeuttaan samansuuntaisesti.

Momentin 4 kohdan aviopuolisoa koskevaa sdénndsta sovelletaan myos henkildihin,
jotka ovat rekisterdidysta parisuhteesta annetussa laissa (950/2001) tarkoitetussa pa-
risuhteessa (ks. mainitun lain 8 §:n 4 momentti). Muuta yhteiso- ja kirjanpitolainsaadan-
t0a vastaavasti osakkeenomistajan mahdollisen edunvalvojan ei yksin tdmén tehté-
vansa perusteella katsota kuuluvan osakkeenomistajan, johdon tai yhtion lahipiiriin.

Ehdotetussa lahipiirin maaritelméassa ei ole otettu huomioon kaikkia mahdollisia yhtion
toiminnan organisaatio- ja toimintamalleja, koska lahipiirimaaritelman on oltava niin
selvd, ettd yhtion johtoon kuuluvat ja muut yhtién puolesta toimivat seka toimien vasta-
puolet voivat kdytanndssé soveltaa maaritelm&&d paivittdisessd toiminnassa. Maari-
telma ei koske muun kuin lakiin perustuvan toimielimen jasenena yhtién toimintaan
osallistuvia eikd yhtién ulkoistamien toimien palveluntarjoajia ja naiden palveluksessa
olevia. Téllaisia voivat olla esimerkiksi ulkoistettua hallintopalvelua yhtidlle tarjoavat yri-
tykset, kuten kirjanpito- tai asianajotoimisto ja niiden johto. Tallaisena ulkoistetun pal-
velun tarjoajana ei pidetd AOYL:ssa tarkoitetuksi isénnoitsijaksi valittua isdnndintiyri-
tystéa eika hallituksen jaseneksi valittua hallitusammattilaista.

56 Tyoryhmalla ei ollut aikaa selvittad, miten isénndintiyhteison padomistajat ja johdon jasenet tulisi
ottaa huomioon AOYL:n lahipiirisdantelyssa. Kaytannossa tiettavéasti AOYL:ssa tarkoitetuksi paa-
vastuulliseksi isannditsijaksi nimetaan yleensa isdnnointiyrityksen toimitusjohtaja, jolloin han kuu-
luu ehdotuksen mukaiseen l&hipiiriin. Toisaalta isénndintiyrityksessa maaraysvaltaa tai huomatta-
vaa vaikutusvaltaa kayttava isdnndintiyrityksen osakas taikka isénndintiyrityksen siséisen tydn-
jaon perusteella esim. asiakastaloyhtion teknisestd isénndinnistd vastaava isannointiyrityksen
tyontekija eivat kuulu asiakastaloyhtion l&hipiiriin.
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Lahipiiriin kuuluva ihminen, yhteis6 ja sdati6 voi olla kotimainen tai ulkomainen.

Ehdotuksen mukaan hallituksen on huolehdittava johdon tehtévia koskevien yleisten
saannosten (luvun 11 § ja 7 luvun 2 8) perusteella yhtion hallinnon, toiminnan ja sisai-
sen valvonnan jarjestamisesta siten, ettd hallituksen jasenet, isdnnditsija tai sopimus-
suhteissa olevat henkil®t eivat voi olla paattamassa itselleen tulevista kokonaan tai osit-
tain vastikkeettomista taloudellisista eduista ja ettd ndiden palveluksista maksettavat
palkkiot eivat ylita kaypaa hintaa. Yhtidjarjestyksessa ja yhtion sisaisilla paatoksilla voi-
daan edelleen laajentaa lahipiirin maaritelmaa.

Yhtion kannalta 6 luvun 15 §:ss& ja 7 luvun 4 8:ssé tarkoitetulla tavalla epatavallisen
toimen kohdalla yhtién johdolla voi olla yleisen lojaliteetti- ja huolellisuusvelvollisuuden
(2 luvun 11 8) perusteella velvollisuus erikseen selvittad, kuuluuko toimen osapuoli yh-
tion lahipiiriin esimerkiksi sukulaisuus- tai omistussuhteiden kautta.5” Ehdotuksen lah-
tokohtana on, etta yhtion lahipiiriin kuuluvan on itse otettava huomioon lahipiirisuhde
silla uhalla, ettd toimen peruuttamista voidaan mythemmin vaatia silla perusteella, etta
yhtion edustajat ovat ylittAneet kelpoisuutensa.

Ehdotus poikkeaa voimassa olevan lain mukaan esteellisyyden aiheuttavan suhteen
maaritelmasta siten, ettd ehdotuksen mukaan l&hipiiritoimia koskevia erityisia paatos-
vaatimuksia sovelletaan myds silloin, kun yhtion osakas tai johtoon kuuluva tai néiden
[&hipiiriin kuuluva kayttdd maaraysvaltaa toimen toisena osapuolena olevassa yhtei-
sOssé tai sdatiossa tai toimen osapuolella on yhteisdssa maaraysvaltaa vahaisempaa
vahintaan 20% omistus- tai 4aniosuutta vastaava huomattava vaikutusvalta. Toisaalta
[&hipiirin laajennusten vaikutusta yhtion paatoksentekoon tasapainottaa se, etta lahipii-
riin kuuluvakin saa yleensa danestaa ja paatokseen vaaditaan kaikista annetuista 8a-
nista laskettava enemmiston liséksi vastaava enemmistd muiden kuin lahipiirisuhteessa
toimeen olevien osakkaiden antamista aanista.

Pykalan 2 momentissa sdadetédén selvyyden vuoksi siitd, milloin paatoksentekoon osal-
listuva osakkeenomistaja, hallituksen jasen ja varajasen ja isannditsija ja hanen sijai-
sensa (tytaryhteisdssa myds toimitusjohtaja ja tdman sijainen) on lahipiiritoimeen suo-
raan tai vdlillisesti sellaisessa suhteessa, ettd paatdksentekoon on sovellettava 6 ja 7
lukuihin ehdotettavia erityisia paatésvaatimuksia.

57 Yleensa riittda sen kysyminen toimen osapuolelta, onko han yhtion johtoon kuuluvan taikka
madraysvaltaa tai huomattavaa vaikutusvaltaa yhtidssa kayttdvan osakkaan perheenjasen tai
edelld mainittujen madaraysvallassa oleva yritys.
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11 b 8. Maaraysvalta ja huomattava vaikutusvalta. Pykaldan ehdotetaan lain luetta-
vuuden helpottamiseksi nimenomaisia saannoéksia siita, mita luvun 11 a 8:ssa tarkoite-
taan maaraysvallalla ja huomattavalla vaikutusvallalla. Pykala vastaa sisélloltéan kir-
janpitolain 1 luvun 5 §:ssé tarkoitettua maaraysvaltaa ja poikkeaa osittain huomattavan
vaikutusvallan osalta saman luvun 8 §:ssa tarkoitettua omistus- ja 4aniosuutta toisessa
yhteisdssa tai saatiossa. Maaraysvalta perustuu siten enemmistoon yhteisén osakkei-
den tai osuuksien tuottamasta aanimaarasta taikka oikeuteen nimittaa tai erottaa enem-
mistd yhteisdn tai sdation jasenistd hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa. My6s
yhteinen johtaminen ja muu tosiasiallisen maaraysvallan kayttaminen tayttavat maa-
raysvallan tunnusmerkit (KILA 1829/2008). Huomattava vaikutusvalta maaéaritell&dan
paaosin KPL 1:8 §:4& vastaavasti siten, ettd se edellyttda 20-50 %:n osuutta &anival-
lasta tai vastaavaa osuutta osakkeista tai osuuksista Aaniosuutta laskettaessa otetaan
huomioon myds se omistus, joka kirjanpitovelvollisella on yhdessa tytaryritystensa
kanssa tai pelkastaan niiden kautta.

Maarays- ja vaikutusvaltasuhdetta arvioidaan paatdshetken tilanteen mukaan. Lahipii-
risuhteen kannalta mééaraysvalta- ja vaikutusvaltasuhteen jatkuvuudella ei ole samaa
merkitysta kuin KPL:ia sovellettaessa, koska AOYL:n lahipiirisdanndsten soveltamisen
kannalta olennaista on se, onko mahdollinen eturistiriita olemassa l&hipiiritoimen teko-
aikana. Toisaalta omistus-, aénivalta- taikka nimitys- erottamisoikeudesta luopuminen
tai vahentaminen tilapaisesti lahipiiritoimesta paattamisen ajaksi ei rajoita lahipiirisaan-
ndsten soveltamista.

Pykalan 1 momentissa kohdeyrityksella tarkoitetaan 11 a §:n 1 momentin 2 kohtaa so-
vellettaessa kyseista asunto-osakeyhtiota ja 5 kohtaa sovellettaessa sellaista muuta
yhteista ja saatiotd jossa maardysvalta on asunto-osakeyhtibssd maaraysvaltaa tai
huomattavaa vaikutusvaltaa kayttavalla tai asunto-osakeyhtion tai sen tytaryhteison
hallituksen jasenelld, isannoitsijalla, toimitusjohtajalla tai ndiden perheenjasenella tai
naiden maaraysvallassa olevalla yhteisolla tai saatiolla. Pykalan 1 momentin 1 koh-
dassa jasenyyden (ja osuuksien) tuottamalla danimaaran enemmistolla tarkoitetaan
aanten enemmistéd osuuskunnassa, yhdistyksessa tai vastaavassa henkildyhteistssa,
yhtiésopimukseen perustuvalla aanten enemmistolla tarkoitetaan danivaltaa henkildyh-
tiossa (avoin yhtio ja kommandiittiyhti®) ja sdantdihin perustuvalla danten enemmistolla
tarkoitetaan &énivaltaa saatiossa tai vastaavassa oikeushenkiléssa. Muuhun sopimuk-
seen perustuvalla danten enemmistolld tarkoitetaan osakas- tms. sopimukseen perus-
tuvaa aanivaltaa erilaisissa oikeushenkildissa. Momentin 2 kohdassa nimitys- ja erotta-
misoikeudella tarkoitetaan yhtidjarjestykseen, saantdihin tai sopimukseen perustuvaa
tallaista oikeutta yhteisdssa tai sdatidssa, jossa tallaisen maaraysvallan kayttajalla ei
ole valttamatta lainkaan omistusta kohdeyrityksessa.
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Momentin 3 kohdassa tarkoitetaan yritystd, jota johdetaan tytaryrityksen tavoin, vaikkei
niihin ole omistuksellista tai jAsenyyteen perustuvaa yhteyttd. Maaraysvaltaa arvioita-
essa korostuu néin "asia ennen muotoa” -periaate, jolloin kaikki jarjestelyyn liittyvat sei-
kat tulee selvittda ja arvioida tapauskohtaisesti ja kokonaisuutta painottaen (kirjanpito-
lautakunnan lausunto 1775/2006 sisaltdpainotteisuuden periaatteen soveltamisesta ti-
linpaatoksessa). Kysymys siitd, tayttyvatko kohdassa sdadetyt edellytykset asianomai-
sessa yrityksessa, koskee luonteeltaan naytt6a tosiasiallisista olosuhteista. Kokonai-
suutena arvioiden ne saattavat myds puhua tallaisen maéaraysvaltasuhteen olemassa-
oloa vastaan (HE 89/2015 vp s. 35). Tama kohta ei sovellu pelkastaan silla perusteella,
ettd kaksi tai useampi osakasta sopii ennen yhti6kokousta siind kasiteltavien asioiden
suhteen samansuuntaisesta danestyskayttaytymisesta.

Pykalan 2 momentissa huomattava vaikutusvalta poikkeaa osin KPL 1 luvun 8 §:sta.
KPL:sta poiketen huomattava vaikutusvalta ei ehdotuksen mukaan voi syntya asunto-
osakeyhtion toiminnan tai rahoituksen johtamiseen liittyvan vaikutusvallan perusteella,
koska asunto-osakeyhtiosséa yleistoimivalta on yhtikokouksella ja rahoitus perustuu
osakkailta perittaviin yhtidvastikkeisiin.

Pykalan 3 momentista iimenee, ettd omistukseen, yhtitjarjestykseen, sdéntoihin tai so-
pimukseen perustuva maaraysvalta voi olla suoran maaraysvaltasuhteen lisaksi valil-
listd siten, ettd maaraysvaltaa kaytetaan esimerkiksi tytaryhtididen kautta. Pykalan 4 ja
5 momenttiin ehdotetaan selvyyden vuoksi KPL 1 luvun 5 §:n 2 ja 4 momenttia vastaa-
via sdédnnoksia osakkeenomistajan 4ani- ja omistusosuuden sekéa kohdeyrityksen ko-
konaisdanimaaran laskemisesta.

6 luku

Yhtiokokous

15 8. Yhtiokokouksen paatds lahipiiritoimesta. Pykalan sdédnnoksilla ehdotetaan
korvattavan voimassa olevan lain osittain puutteelliset esteellisyyssdannokset. Lisaksi
ehdotetaan pykalan otsikon muuttamista uusia sdannoksia vastaavasti. Voimassa ole-
van lain mukaisesti yhtibkokouksen paatdsvalta lahipiiriasioissa maaraytyy luvun 2 §:n
paasaannon perusteella. Toimivallan jaosta ja l&hipiiritoimen ja [&hipiirin maaritelmista
seuraa, etta yhtitkokous lahtdkohtaisesti paattaa lahipiiriasiasta tassa pykalassa saa-
dettavalla tavalla, kun silla on muutenkin paatésvalta vastaavassa asiassa, jonka osa-
puolina ei ole lahipiiriin kuuluvia ja toimi tai ehdot ovat epatavanomaisia. Tallaisia asi-
oita ovat laht6kohtaisesti yhtién koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epatavalliset tai
laajakantoiset asiat seké asiat, jotka vaikuttavat olennaisesti osakkaan hallinnassa ole-
van osakehuoneiston kayttamiseen tai osakkaan velvollisuuteen maksaa yhtidvasti-
ketta tai muihin osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttdmisesté
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aiheutuviin kustannuksiin. Tallainen asia on esimerkiksi paatos yhtion kiinteiston tai ra-
kennuksen tai sen osan luovuttamisesta yhtién lahipiiriin kuuluvalle taholle. Tallainen
asia voi olla myds urakkasopimus tai muu hankinta yhtién lahipiiriin kuuluvalta taholta.
Liséksi tallaisia asioita ovat hallituksen jasenten palkitseminen ja lahipiirilaisille suun-
nattu tai heitd muuten hyodyttava osakeanti, suunnattu osakepadoman korotus, omien
osakkeiden suunnattu hankinta ja lunastus, osinko ja muu varojenjako tai osakepaa-
oman alentaminen tai omien osakkeiden lunastus seka sellainen sulautuminen tai ja-
kautuminen, jonka toinen osapuoli on yhtion l&hipiiriin kuuluvan tai kuuluvien méaarays-
vallassa. Lahipiiritoimen tuleminen yhtibkokouksen paatettavaksi voi perustua myos yh-
tiojarjestykseen ja suppean osakaspiirin yhtion kaikkien osakkaiden yksimieliseen paa-
tokseen hallitukselle yleensd kuuluvan asian ottamisesta yhtiokokouksen paatetta-
vaksi.

Ehdotetun 7 luvun 7 §:n 2 momentin perusteella hallitus voi siirtda yleistoimivaltaansa
kuuluvan asian yhtiokokouksen péaatettavaksi. Viimeksi mainittu voi olla tarpeen esi-
merkiksi silloin, kun enemmisté hallituksen jasenista on lahipiirisuhteessa lahtékohtai-
sesti hallituksessa paatettavadn asiaan.

Pykald ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd 1 momentin mukaan yhtién tavanomai-
sesta toiminnasta tai kaupallisista ehdoista yhtién vahingoksi poikkeaviin, osakkaiden
kannalta olennaisiin 1 luvun 11 a §:ssé tarkoitetun lahipiirilaisen kanssa tehtéaviin sopi-
muksiin ja muihin oikeustoimiin (ks. voimassa olevan pykalan 1 momentin 1 kohta ja 2
momentti) sovelletaan momentin mukaista erityistd paatésvaatimusta. Olennaisuuden
arvioinnissa huomioon otettavat seikat ehdotetaan maéariteltdvaksi 3 momentissa.
Sama paatdsmenettely koskee my6s lahipiirilaiselle suunnattavaa osakeantia, varojen-
jakoa, sulautumista ja jakautumista. Sopimusperusteisesti toteutettavaa purkavaa uus-
rakentamista ei tarvitse erikseen mainita, koska téllainen sopimus poikkeaa aina yhtion
tavanomaisesta toiminnasta.

Ehdotuksesta kdy voimassa olevaan lakiin verrattuna selvemmin ja helpommin enna-
koitavasti ilmi, mink&a tyyppiset eturistiriidat otetaan huomioon (voimassa olevassa
laissa: olennainen etu, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun kanssa) ja kenen
kanssa tehtavaa sopimusta tai oikeustointa danestysrajoitus koskee (voimassa oleva
laki: "yhtion ja kolmannen vélinen --- asia”).

Momentissa maaritellaéan sellaiset yhtion ja sen lahipiiriin kuuluvan valiset olennaiset
sopimukset, muut oikeustoimet ja yhtidoikeudelliset toimet, joihin sovelletaan momentin
erityisia paatdsvaatimuksia. Maaritelma kattaa sellaiset yhtion lahipiiritoimet, jotka poik-
keavat yhtiobn tavanomaisesta toiminnasta tai joita ei tehd&a tavanomaisin kaupallisin
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ehdoin yhtion eduksi.>® Maaritelmaa sovelletaan yhtaalta yhtion tekemiin sopimuksiin
ja muihin oikeustoimiin ja toisaalta AOYL:ssa saanneltaviin yhtidoikeudellisiin toimiin,
kuten yhtion paatokseen lahipiirildiselle suunnatusta annista, suunnatusta varojenja-
osta tai sulautumisesta tai jakautumisesta. Ensin mainittuja oikeustoimia voivat olla esi-
merkiksi sopimukset isénnéinnisté ja muista hallintopalveluista, huollosta, rakentami-
sesta, korjauksista, asennuksista ja hankinnoista. Kaytdnndssa purkava uusrakentami-
nen on aina yhtién tavanomaisesta toiminnasta poikkeava toimi, jonka tekemiseen so-
velletaan momentin erityisia paatdsvaatimuksia.

Kaytannossa sopimusehtojen tavanomaisuuden osoittamiseksi on yleensa valttama-
tonta kilpailuttaa riittavalla tavalla ainakin sellaiset sopimukset, joille ei ole muuten tie-
dossa markkinahintaa ja muita -ehtoja ja joissa yhtién sopimuspuolena voi olla yhtion
[&hipiiriin kuuluva. Naissa tilanteissa kilpailutuksen sivuuttamiseen on yleenséa perus-
teita vain, jos hankinta on arvoltaan vahainen, yhtion kaikki osakkaat siihen suostuvat
tai on selvaa, etta tarjolla ei ole muita varteenotettavia sopimuskumppaneita esimerkiksi
taloyhtién sijainnin vuoksi.

Yhtion paatdkseen em. tavoin poikkeuksellisesta osakkaiden kannalta olennaisesta so-
pimuksesta tai muusta edell&a mainitusta jarjestelysta vaaditaan yleisen paatosvaati-
muksen (esim. luvun 26 ja 27 § ja ehdotettu 38 8) mukaisen enemmiston liséaksi sama
enemmisto niiden osakkaiden antamista danista, jotka eivat ole lahipiirisuhteessa paa-
tettdvaan toimeen.

Naihin ja muihin lahipiirilaisten kanssa tehtaviin toimiin sovelletaan ehdotettavien eri-
tyisten paatds- ja julkistamisvaatimusten lisdksi edelleen AOYL:n 1 luvun yleisia peri-
aatteita (osakkaiden yhdenvertaisuus, johdon velvollisuudet ja yhtion tarkoitus) ja laissa
saanneltyja oikeussuojakeinoja (ks. esim. AOYL 11:4 § sekd 23-25 luvut ja 27 luku).

Lahipiiriasiasta paatetddn yhtiokokouksessa siten, ettd patevan paatoksen edellytyk-
send on kaikista kokouksessa annetuista aanista laskettavan enemmiston tai maara-
enemmiston lisdksi sama enemmistd tai maardaenemmistd niiden osakkaiden &anista,
jotka eivat ole 1 luvun 11 a—b §:n mukaisessa lahipiirisuhteessa paatettavaan asiaan.
Jalkimmaisessa aanten laskussa lahipiiritoimeen nédhden ulkopuolisena osakkaana ei
pideta lahipiiritoimeen osallisen lahipiiriin kuuluvan lisdksi hdneen 1 luvun 11 a §:n 2
momentin mukaisessa suhteessa olevaa osakasta. Jos paatdkseen vaaditaan OYL:n

58 AQYL:in ehdotetaan selvyyden vuoksi mainintaa siita, etta erityissaannoksen soveltamista
edellyttavalla poikkeamalla kaupallisista ehdoista tarkoitetaan poikkeamista yhtién vahingoksi.
Poikkeaminen yhtién eduksi on asunto-osakeyhtidissd myds kaytanndssa mahdollista, koska tal-
laista sopimusta yhtitlle tarjoava osakas voi hyétya yhtién kustannusten saastosta edullisempien
asumiskulujen kautta.
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tai yhtitjarjestyksen perusteella myos tietty osuus yhtiokokouksessa edustetuista osak-
keista, patevan paatdksen edellytyksena on, ettd kaikista kokouksessa edustetuista
osakkeista laskettavan osuuden liséksi paatdsta kannattavilla lahipiiritoimeen nédhden
ulkopuolisilla osakkailla on vastaava osuus kaikkien kokouksessa edustettujen lahipii-
ritoimeen nahden ulkopuolisten osakkaiden osakkeista.

Kaytadnnossa lahipiiritointa koskevat pdatdsvaatimukset tarkoittavat yhtaalta sita, etta
my0s lahipiiritoimeen ndhden sivullisten osakkaiden danten enemmiston (tai maara-
enemmistdn) hyvaksyntd on saatava lahipiiritoimelle. Toisaalta kaikista annetuista aa-
nista vaadittava enemmisto tarkoittaa sitd, etta lahipiiritoimen ulkopuolelle jaavat eivat
voi yksin sanella lahipiiritoimen ehtoja. Viimeksi mainittu on tarpeen senkin vuoksi, etta
AOYL:n mukaan osakas voi tehda yhtiobkokouksen asialistalla olevaa asiaa koskevan
paatdsehdotuksen viela kokouksen aikanakin, jolloin uusi paatdsvaihtoehto voi tulla
taytena yllatyksena lahipiirisuhteessa paatettavaan asiaan oleville osakkaille.

Ehdotus poikkeaa voimassa olevasta laista siten, ettd esteellisen osakkaan ehdotto-
man aanestyskiellon sijasta patevan paatoksen edellytyksend on kaikista annetuista
aanista laskettavan enemmiston lisédksi lahipiiritoimeen nahden sivullisten osakkaiden
antamien danten enemmistd. Paatésvaatimus ottaa voimassa olevaa lakia paremmin
huomioon lahipiiriin kuuluvien ja muiden osakkaiden tarpeet.

Lahipiiritoimella aiheutettavan vahingon korvaamiseen sovellettava tuottamusolettama
(AOYL 24:1-2 8) koskee kaikkia yhtion ja lahipiiriin kuuluvan valisia toimia riippumatta
toimen arvosta tai muusta olennaisuudesta. Ehdotuksessa selvennetaan lahipiirin maa-
ritelmaa voimassa olevaan AOYL:iin verrattuna.®®

Tarkoitus on, etta jos yhtibkokouksen paatettavaksi saatetaan varmuuden vuoksi myods
sellainen lahipiiritoimi, jonka olennaisuudesta on erilaisia kasityksia, paatéksentekoon
sovelletaan ehdotettavia erityisia paatdsvaatimuksia.

Kaikkiin lahipiiritoimiin sovelletaan myds AOYL:n ja KPL:n tilinpdatdsvaatimuksia,
joissa lahipiiritoimen olennaisuus voidaan edelleen maaritella sdéntelyn tavoitteet huo-
mioon ottaen toisin kuin AOYL:iin ehdotettavia erityisia paatdsvaatimuksia silmalla pi-
taen.

Ehdotus poikkeaa voimassa olevan lain esteellisyyssdadnnoksista siten, etta sopimus-
ten ja muiden oikeustoimien osalta ehdotuksen mukaisia erityista paatésmenettelya

59 Yhti6lainsaadannon ulkopuolellakin tuottamusta koskevan kaannetty todistustaakka lahipiiritoi-
missa perustuu yleisiin vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin ja oikeuskaytantéon.
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aina edellyttavid lahipiiritoimia ovat vain sellaiset yhtion tavanomaisesta toiminnasta
poikkeavat olennaiset toimet ja sellaiset tavanomaista toimintaa olevat olennaiset toi-
met, joita ei tehdad tavanomaisin kaupallisin ehdoin ja joissa poikkeaminen kaupallisista
ehdoista tapahtuu yhtién vahingoksi. AOYL:ssa erityisesti saanneltyjen toimien osalta
ehdotus poikkeaa voimassa olevasta laista siten, etta yhtiokokouksen péattkseen yh-
tion lahipiiriin kuuluvalle suunnatusta annista, kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
osan luovutuksesta tai sulautumisesta tai jakautumisesta lahipiiriin kuuluvaan yhtiéon
tai purkavaa uusrakentamista koskevasta suunnitelmasta [&hipiiriin kuuluvan kanssa
vaaditaan tarvittava enemmistd myos niiden osakkaiden antamista aanista (ja eduste-
tuista osakkeista), jotka eivat ole lahipiirisuhteessa paatettavaan toimeen.

Asunto-osakeyhtididen osalta ei ole valttamatonta ulottaa sdantelya koskemaan myoés
tytaryhtion ja yhtion lahipiiriin kuuluvan valisia toimia, koska asunto-osakeyhtidlla voi
olla vain sen omaa tarkoitusta ja toimintaa tukevia tytaryhtioita, konsernirakenteet ovat
hyvin harvinaisia ja asunto-osakeyhtitiden hallintoon kaytetyt resurssit ovat usein kay-
tdnnossa varsin rajalliset.

Lahipiiritoimesta yhtitkokouksessa tehtdvan paatdksen osalta lain vastaisen paatéksen
seurauksena voi olla paatbksen patemattdmyys, jos momentin mukaista erityista aa-
nestysmenettelyd ei noudateta ja virhe on voinut vaikuttaa paatdksen sisaltdoon
(AOYL:n 23:1.1 &n 1 kohta). Aanestysmenettelysaannosten rikkominen ei ainakaan
valittdmasti vaikuta osakkaan vahingonkorvausvastuuseen, koska 24 luvun 2 8:n 2 mo-
mentissa s&énnelty kdénnetty todistustaakka huolellisuusvaatimuksen osalta syntyy jo
silla perusteella, ettd kysymys on lahipiiritoimesta. Toisaalta, jos osakas osallistuu eh-
dotuksessa sallitulla tavalla danestykseen, joka koskee hénen itsensa vapauttamista
vastuusta suhteessa yhtioon, myods hén voi olla vastuussa paatoksesta yhtiolle aiheu-
tuvasta vahingosta.

Pykalan 2 momentissa ehdotetaan sdadettavéksi voimassa olevan 6:15.1 §:n 2—4 koh-
dan ja niihin sovellettavan 3 momentin suuntaisesta aanestyskiellosta, joka koskee
myds tilanteita, joissa paatetaan osakasta tai taman lahipiiriin kuuluvaa koskevasta asi-
asta. Voimassa olevan lain esteellisyyssaannoksia vastaavasti osakas ei siten edel-
leenkdan voi 4anestaa asiassa, joka koskee hanen huoneistonsa ottamista yhtion hal-
lintaan, hanen huoneistossaan tehtavaa kiireetdnta muista huoneistoista poikkeavaa
kunnossapitoa tai muutosta taikka kanteen nostamista tai muuta puhevallan kaytt6a
hanta koskevassa asiassa.

Ehdotuksessa selvennetaan sitd, milloin osakas ei saa aanestad paatettaessa hanen
[&hipiirinsa kuuluvan vastuuvapaudesta taikka tallaista l&hipiirildista vastaan ajettavasta
kanteesta, huoneiston haltuunotosta ja huoneiston muista huoneistoista poikkeavasta
kiireettomésta kunnossapidosta tai muutostyosta paatoksen (vrt. voimassa olevan 15
§:n 2 momentti).
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Kaytannossa ehdotuksen 1 momentin mukainen erityinen danestysmenettely ja 2 mo-
mentin mukainen aanestyskielto voivat tulla sovellettavaksi myds samassa asiassa esi-
merkiksi, kun paatetéaan tietyn osakkaan muista huoneistoista poikkeavan uudistuksen
tai muun kuin valttamattéman kunnossapitotyon toteuttamista koskevasta sopimuk-
sesta ja sopimuksen vastapuolena on yhtién lahipiiriin kuuluva.

Pykalan 3 momentissa on voimassa olevaa lakia selvemmin ilmaistu se, etta eturistirii-
taa ja toimen olennaisuutta arvioidaan ensi sijassa yhtion osakaskunnan kannalta. Ar-
vioinnissa olennaisena pidettdava toimi on omiaan vaikuttamaan osakkeiden arvoon,
osakkaan hallintaoikeuteen, maksuvelvollisuuteen (yhtidvastike) tai huoneiston kaytta-
misesta aiheutuviin kuluihin. Olennaisuuden arvioinnissa otetaan huomioon toimen
olennaisuus yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseen laajemminkin, mill& voi olla
merkitysta esimerkiksi keskindisessa kiinteistdosakeyhtidssa, jonka toiminta palvelee
sen osakkaiden toimintaa osittain sopimusperusteisesti.

Momentissa méaaritelladn sellaiset olennaiset l&hipiiritoimet, joita koskevaan paatok-
sentekoon sovelletaan aina 1 momentissa (ja 7 luvun 4 §:84n) ehdotettavia erityisia
paatdsvaatimuksia. Lahipiiritoimi on olennainen, jos se on yhtion osakaskunnan kan-
nalta olennainen 1 luvun 11 8:ssa tarkoitettujen yhtién johdon tehtévien hoitoa koske-
vien vaatimusten, 10 §:ssé tarkoitetun osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden tai
5 §:ssé tarkoitetun yhtion tarkoituksen toteuttamisen kannalta. Kéytdnngssa tallaiset
[&hipiiritoimet ovat yleensa olennaisia kaikkien yhtion osakkaiden myyntia tai hankki-
mista harkitsevien paatdsten kannalta.

Yhtion sisdisen paatdsvallan jakoa koskevien AOYL:n yleisten séédnnésten perusteella
kaytannossa lahipiiritoimista paattaa usein yhtiokokous. On tarkeaa, etta lahipiirisuh-
teessa paatettavaan toimeen olevan hallituksen jasenen henkilokohtaiset intressit eivat
vaikuta yhtion ja sen osakaskunnan kannalta haitallisesti padatdsehdotusten tekemiseen
ja yhtion paatoksentekoon. Taman vuoksi lahipiiritoimen olennaisuuden arvioinnissa
huomioon otettavat AOYL:n yleiset periaatteet luetellaan sdédnnoksessa siina jarjestyk-
sessd, jossa niilla yleensa on merkitysta Iahipiiritoimen merkityksellisyyden kannalta.
Yhtion johdon huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden tai osakkaiden yhdenvertaisuus-
periaatteen noudattamisen laiminlydnnista yhtiolle tai muille osakkaille aiheutuvan suo-
ran menetyksen lisaksi laiminlyénti voi johtaa laajempaan epéaluottamukseen yhtién joh-
don toimintakyvyn ja -halun ja osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun toteutumisen suh-
teen, mika voi aiheuttaa maineriskin toteutumiseen osakkeen markkina-arvon alentu-
misena. Yhtion johdon huolellisuus- ja/tai lojaliteettivelvollisuuden noudattamisen kan-
nalta olennaisia voivat olla esimerkiksi lahipiiritoimet, joiden osapuolena on yhtién hal-
lituksen jasen, isannoitsija, naiden perheenjasen tai edella mainittujen maaraysvallassa
oleva yhti6 tai saatio.
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Yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta olennaisia voivat olla esimerkiksi lahipiiritoimet,
joiden osapuolena suoraan tai vélillisesti, omistamansa yhteisdn kautta, oleva osakas
on hallituksen jasen tai isdnnditsija ja hanelld on huomattava vaikutusvalta yhtitéssa.
Maaraltaan tai strategiselta merkitykseltddn edella mainitut [&hipiiritoimet voivat olla
olennaisia myds yhtion tarkoituksen suhteen. Jos yhtidjarjestyksessa maarataén lain
paasaantoa taydentavasta tarkoituksesta, olennaisuutta on arvioitava myds téllaisen
tarkoituksen kannalta (esim. senioritalo tai erityisryhmalle tarkoitettu talo).

Ehdotuksessa olennaisuuden maaritelma poikkeaa KPA 2:7b.1 8:n lahipiiritoimen maa-
ritelmastéd, koska sdanndsten tavoitteet poikkeavat toisistaan. Kirjanpitolainsdadannon
tarkoituksena on, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta olennaisuusperiaatteen mukaisesti ottaen huomioon kirjan-
pitopitovelvollisen harjoittaman toiminnan laatu ja laajuus.

Olennaisuuden arviointia varten ei ehdoteta erityista yhteenlaskusaantta saman tilikau-
den aikana saman lahipiirildisen kanssa tehtavien l&hipiiritoimien huomioon ottami-
sesta. Kaytannossa kuitenkin kerralla sovitun lahipiiritoimen pilkkominen useampaan
eraan ei esta kaikkien erien huomioon ottamista olennaisuuden arvioinnissa. Yhtioko-
kouksen (tai hallituksen) paatoksen poytékirjaaminen ei ole paatoksen patevyyden
edellytys vaan ainoastaan naytt6a siitd, mita on paatetty.

19 8. Kokouskutsun sisaltd. Pykalan uuden 3 momentin perusteella 38 §:ssa tarkoi-
tettua yhtion kiinteiston tai sen kayttdoikeuden tai rakennuksen luovuttamista ja selvi-
tystilaa seka 39 §:ssa tarkoitettua purkavaa uusrakentamista koskevassa yhtidkokous-
kutsussa on kehotettava osakkeenomistajia selvittdmaan, miten péétos vaikuttaa hei-
dan verokohteluunsa ja yhtion osakkeiden kayttamiseen velan vakuutena. Kaytanndssa
mainitut verovaikutukset ja vaikutus asunto-osakkeiden vakuuskayttddon voivat olla
osakkaan kannalta hyvinkin merkittavia tekijoitd, jotka osakkaan on aina tarpeen selvit-
tda ennen kuin han paattaa kannastaan luovutusta tai purkavaa uusrakentamista kos-
kevaan paatdsehdotukseen ja suunnitelmaan. Kaytdnndssa yhtio ei voi selvittaa paa-
toksen vaikutusta osakkaidensa verotukseen eikd osakkeiden vakuuskaytt6éon, joten
tallaisen selvityksen puuttuminen ei voi olla my6skaan yhtion paatdksen moittimisen
peruste.

Kaytannossa esimerkiksi kiinteistbalan jarjestot voivat tarjota yleisia selvityksia ja osak-
kaan selvitettavien asioiden listauksia osakkaan verotuksen ja osakkeiden vakuuskay-
ton kannalta olennaisista seikoista jasentaloyhtididensa osakkaille ja jasenindén ole-
ville isénnditsijdille valitettavaksi naiden asiakasyhtididen osakkaille. Myds pankit voivat
tarjota vastaavia sopimusehtojensa mukaisia selvityksid, listauksia ja ohjeita osakkei-
den vakuuskaytdsta asiakkailleen.
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20 8. Kutsuaika. Pykaldan ehdotetaan liséttavaksi uusi 4 momentti, jossa sdadetaan
38 §:ssd tarkoitetusta yhtion kiinteistdn tai sen kayttdoikeuden tai rakennuksen luovut-
tamisesta ja selvitystilasta sek& 39 §:ssa tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta
paattavan yhtikokouksen kutsun maaraajasta. Ehdotuksen mukaan kutsu olisi toimi-
tettava aikaisintaan neljad kuukautta ja viimeistdan kahta kuukautta ennen yhtioko-
kousta. Saannosta sovellettaisiin vain 39 §:ssé tarkoitettuun lopulliseen purkavan uus-
rakentamisen paattkseen, joten kokouskutsu esimerkiksi purkavan uusrakentamisen
hankkeen suunnittelun aloittamisesta tai hankkeen valmisteluun tarvittavista hallituksen
valtuuksista paattavaan yhtikokoukseen olisi toimitettava pykalan 1 momentin maara-
ajassa.

Ehdotettu tavanomaista pidempi kokouskutsuaika on tarpeen, koska yhtikokouksen
38 ja 39 8:n mukaisilla luovutus- ja purkavan uusrakentamisen paatdksella on aina pit-
kalle menevia vaikutuksia osakehuoneistojen kaytt6on, minka liséksi paatos voi vaikut-
taa huomattavasti osakkeen yhtiossa tuottamiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin sek& osak-
kaiden paivittaiseen elamaan ja toimintaan. Koska purkavaa uusrakentamista koskevan
valmistelu- ja paatoksentekovaiheen arvioidaan kaytanndsséa kestavan yleensa vahin-
taan joitakin vuosia, ei ehdotettu kahden kuukauden vahimmaiskutsuaika hidasta tai
muuten haittaa hankkeen toteuttamista.

Lain paasaannostd poiketen ehdotetaan, ettd kutsu 38 8:ssé tarkoitetusta luovutuk-
sesta ja 39 §:ssa tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta paattavaan yhtiokokouk-
seen olisi ilmoitettava rekisteroéitavaksi kaupparekisteriin. Ehdotuksen tarkoituksena on
varmistaa, etté yhtion ja osakkeenomistajien velkojilla on mahdollisuus saada riittdvan
ajoissa etukateen tieto siita, etta yhtidssa on tarkoitus paattaa kiinteiston tai sen kayt-
tooikeuden tai rakennuksen luovuttamisesta ja selvitystilasta tai purkavasta uusraken-
tamisesta. Ehdotuksen mukaan kokouskutsua koskevan rekisteri-ilmoituksen on oltava
perilla kaupparekisterissa maaraajan kuluessa.®°

60 PRH on alustavasti arvioinut rekisteri-ilmoitus- ja rekistergintipalvelun toteutuskuluksi 50.000—
55.000 euroa ja ettd ilmoitusmahdollisuus olisi kaytdssa 3/2019 (1-2/2019 voidaan tilapaisesti to-
teuttaa muulla tavalla). PRH:n ei tarvitse tutkia ilmoitusten sisaltda eika edes sita, onko ilmoitus
toimitettu maaraajassa. limoituksen voi tehda kuka tahansa taloyhtion edustaja tai taméan valtuut-
tama. lImoitusmaksu olisi arviolta 85 euroa.

PRH:n nykyisilla halytyspalvelulla voi seurata tietyn yrityksen tai asunto-osakeyhtion kaupparekis-
terissé tapahtuneita muutoksia. Liséksi voidaan asettaa halytys, jossa seurataan valitun yrityksen
tai asunto-osakeyhtion vireille tulevia ilmoituksia. Kun seurattavissa rekisteritiedoissa tapahtuu
muutoksia, saa asiakas téasta tiedon sahkdpostiinsa (https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/tietopal-
velut/sahkoisetpalvelut/halytyspalvelu.html).https://www.prh fiffilkaupparekisteri/tietopalve-
lut/sahkoisetpalvelut/halytyspalvelu.html).
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Jo ennen kaupparekisteriin merkittavaa yhtiokokouskutsua olisi purkavaa uusrakenta-
mista koskevista selvityksista mainittava osakehuoneistosta annettavassa isannaitsi-
jantodistuksessa osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannoitsijantodistuk-
sesta annetun valtioneuvoston asetuksen 5 §:n 11 kohdan perusteella. Mainitun ase-
tuksen kohdan nojalla purkavan lisarakentamisen suunnittelu kavisi isannoitsijantodis-
tuksesta ilmi viimeistddn yhtion hankkiman ensimmaisen esiselvityksen perusteella.
Hallituksen ehdotuksesta ja suunnitelmasta 39 §:n mukaiseksi purkavan uusrakentami-
sen paatokseksi olisi mainittava isannditsijantodistuksessa asetuksen 5 8:n 12 kohdan
perusteella.

22 8. Kokousasiakirjat, niiden nahtavana pitdminen ja lahettaminen. Pykalaan eh-
dotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti 38 8§:ssa tarkoitetusta selvitystilasta ja kiinteiston,
rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutuksesta paattavan yhtikokouksen asia-
kirjojen nahtavana pitamisesté ja lahettamisesta. Ehdotuksen mukaan hallituksen p&a-
tosehdotukset ja selvitykset (ks. 6:38.2 8) ja niita koskeva rippumattoman asiantuntijan
lausunto (6:38.3 8), yhtion viimeinen tilinpaatds, toimintakertomus, tilintarkastuskerto-
mus ja toiminnantarkastuskertomus olisi toimitettava osakkeenomistajille ja pidettava
nahtavana yhtiokokouskutsussa ilmoitetussa paikassa vahintdan kaksi kuukautta en-
nen yhtiékokousta.

Kokousasiakirjojen lahettdmisen osalta ehdotus poikkeaa kokousasiakirjoihin yleensa
sovellettavasta pykalan 1 momentista, jonka mukaan kokousasiakirjat on lahetettava
osakkaalle, joka niita pyytdd. Kokousasiakirjojen toimittaminen kaikille osakkaille on
tarpeen kiinteiston ja rakennuksen luovutusta ja selvitystilaa koskevan paatoksen mer-
kittavyyden ja ainutlaatuisuuden vuoksi.

Koska yhtikokouksen paattksella on pitkélle menevia vaikutuksia myos yhtion ja osak-
keenomistajan velkojaan, ehdotetaan ndille oikeutta kokousasiakirjojen saamiseen.
Velkojien osalta kokousasiakirjojen lahettaminen edellyttaisi erillista pyyntda, jonka pe-
rusteella asiakirjat on toimitettava viivytyksetta. Asiakirja-aineiston laajuuden vuoksi on
yleensa suotavaa, etta asiakirjat toimitetaan séhkdisessd muodossa osakkaan tai vel-
kojan yhtidlle tatd varten ilmoittamaan sahkdposti- tai muuhun vastaavaan osoittee-
seen. Kaytannodssa osakkaan on ilmoitettava yhtidlle velkojansa yhteystiedot.

Asiakirjojen lahettimisen maéardaika ja nahtavanad pidon vahimmaisaika vastaavat
edellda 20 §:ssd ehdotettua asiasta paattavan yhtiokokouksen vahimmaiskutsuaikaa.
Kaytannossa yhtiokokousasiakirjat toimitettaneen osakkeenomistajille yhtiokokouskut-
sun liitteend. Asiakirjojen lahettamisesta osakkeenomistajalle ei perittaisi erillistda mak-
sua. Velkojalta voidaan peria lahetyksesta hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu.
Momentissa tarkoitetun asiakirjojen lahettdmisen ja nahtavana pitamisen lisdksi ko-
kousasiakirjat olisi asetettava ndhtavéksi yhtiokokouksessa pykalan 1 momentin mu-
kaisesti.
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Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti purkavasta uusrakentamisesta paat-
tavan yhtiokokouksen asiakirjojen nahtavana pitamisesta ja lahettamisesta. Ehdotuk-
sen mukaan hallituksen paatésehdotukset (ks. 6:39.2 8), yhtidn viimeinen tilinpaatos,
toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus, purkavan
uusrakentamisen suunnitelma (ks. 6:40 8) liitteineen seka purkavan uusrakentamisen
suunnitelmasta annettu rijppumattoman asiantuntijan lausunto (ks. 6:41 8) olisi toimi-
tettava osakkeenomistajille ja pidettava nahtavana yhtidkokouskutsussa ilmoitetussa
paikassa vahintaan kaksi kuukautta ennen yhtiékokousta. Jos purkavan uusrakentami-
sen paatoksella samalla paatetaan esimerkiksi hankkeen toteuttamiseksi tarpeellisesta
osakkeiden, optio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta, olisi myds pykalan 2 momentissa tarkoitetut tiedot lahetettava ja pidettava
nahtavana ehdotuksen mukaisesti osana luvun 40 §:ssé tarkoitettua suunnitelmaa.

Kokousasiakirjojen lahettamisen osalta ehdotus poikkeaa kokousasiakirjoihin yleensa
sovellettavasta pykalan 1 momentista, jonka mukaan kokousasiakirjat on lahetettava
osakkaalle, joka niita pyytad. Kokousasiakirjojen toimittaminen kaikille osakkaille on
tarpeen purkavaa uusrakentamista koskevan paatoksen merkittavyyden ja ainutlaatui-
suuden vuoksi.

Koska yhtidkokouksen paatoksella purkavasta uusrakentamisesta voi olla pitkéalle me-
nevia vaikutuksia myés yhtion ja osakkeenomistajan velkojaan, ehdotetaan néille oi-
keutta kokousasiakirjojen saamiseen. Velkojien osalta kokousasiakirjojen lahettaminen
edellyttaisi erillistda pyyntda, jonka perusteella asiakirjat on toimitettava viivytyksetta.
Asiakirja-aineiston laajuuden vuoksi on yleensa suotavaa, ettd asiakirjat toimitetaan
sahkodisessd muodossa osakkaan tai velkojan yhtidlle tata varten ilmoittamaan sahko-
posti- tai muuhun vastaavaan osoitteeseen.

Asiakirjojen lahettdmisen maérdaika ja nahtéavand pidon vahimmaéisaika vastaavat
edellda 20 §:ssd ehdotettua purkavasta uusrakentamisesta paattavan yhtivkokouksen
vahimmaiskutsuaikaa. Kaytadnndssa purkavaa uusrakentamista koskevat yhtiokokous-
asiakirjat toimitettaneen osakkeenomistajille yhtiokokouskutsun liitteend. Asiakirjojen
l&hettdmisestd osakkeenomistajalle ei perittéisi erillistd maksua. Velkojalta voidaan pe-
ria lahetyksesta hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu. Momentissa tarkoitetun
asiakirjojen lahettamisen ja nahtavana pitamisen liséksi kokousasiakirjat olisi asetet-
tava nahtavaksi yhtiokokouksessa pykalan 1 momentin mukaisesti.

37 8. Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettamiseen tai
omaisuuden luovuttamiseen. Pykdlan 3 momentti ehdotetaan kumottavaksi, koska
selvitystilaa ja kiinteiston, rakennuksen ja niiden kayttdoikeuden luovutusta koskeva
momentin erityissdannostd ehdotetaan siirrettvaksi muutettuna uuteen 38 §:4an eika
kaytannossa ole tarvetta sdanndkselle, jolla helpotetaan alle 100% omistetun raken-
nuksen ja talouden suhteen huonossa kunnossa olevan taloyhtion sulautumista toiseen
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paremmassa kunnossa olevaan taloyhtiéon. Kaytdnndssa tarve sulautumiseen voi olla,
jos emoyhtidlla on useampia kokonaan omistettuja tytartaloyhtiéita. Talléin sulautumi-
sesta voidaan kuitenkin aina p&éttdd 1 momentin mukaisesti.

Pykalan 4 momentista ehdotetaan poistettavaksi maininta, jonka mukaan tuomioistuin
voi oikeuttaa sulautumisen momentissa tarkoitetuilla edellytyksilla. Vaatimus tuomiois-
tuimen suostumuksesta voidaan poistaa, kun lain 26 luvun uuden 2 a 8:n perusteella
taloyhtit vastaa lahtokohtaisesti aina oikeudenkéayntikuluistaan, jos momentissa tarkoi-
tettua sulautumispaatosta moititaan. Uudesta oikeudenkayntikulusdannosta, yhtidko-
kouksen paatdksen edellytyksia ja siséltdoa koskevasta vaatimuksista seka yleisten sa-
maa vastaajaa (tdssa yhti®) vastaan ajettavien kanteiden kasittelyn yhdistamista kos-
kevista oikeudenkdymiskaaren saénnoksista seuraa, ettd kaytdnndssa yhtion osak-
kaan kannalta riitautuksessa naytt6- ja kuluriski vastaavat voimassa olevan lain mu-
kaista yhtion hakemusasiana ratkaistavaa tuomioistuimen kasittelya.

38 8. Selvitystila ja yhtion kiinteistdn tai sen kayttdoikeuden tai rakennuksen luo-
vuttaminen. Pykaldssa ehdotetaan saadettavaksi taloudellisessa mielessa ja osake-
huoneistojen kaytettavyys huomioon ottaen korjauskelvottoman kiinteistén tai raken-
nuksen tai kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta ja yhtion purkamisesta téllaisen
luovutuksen johdosta. Luovutuksen vaihtoehtona on kiinteistén, rakennuksen tai niiden
kayttboikeuden jakaminen osakkaille, jos se on kaytanndéssé mahdollista. Yleensa vii-
meksi mainittu ei ole tarkoituksenmukaisin tapa jakaa purkautuvan yhtién varoja, mutta
joissakin tapauksissa se voi olla kdytdannossa valttdmatontad ostajien kiinnostuksen
puuttumisen vuoksi. Kiinteiston ja rakennuksen huoneistojen hallintaoikeuden jakami-
seen osakkaille voidaan kayttaa kiinteistélainsdadannén mukaisia keinoja, hallinnanja-
kosopimus mukaan lukien.

Ehdotettavan mé&araenemmistopaatdsvaatimuksen soveltamisen edellytyksena on,
ettd yhtion rakennus on arvioitu edella mainituilla kriteereilla korjauskelvottomaksi ja
ettd yhti6 asetetaan samalla selvitystilaan, jossa osakkaat saavat mahdollisimman pian
osakehuoneistonsa ja osakeryhmansa kaypaa arvoa vastaavan osuuden yhtién netto-
omaisuudesta. Nama lisdvaatimukset ovat tarpeen osakkaan omistuksen arvon sailyt-
tdmiseksi, osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun huomioon ottamiseksi ja jaettavien yh-
tion varojen saamiseksi mahdollisimman pian osakkaiden kaytt6én uuden asunnon, toi-
mitilan tai vaihtoehtoisen sijoituskohteen hankkimista varten.

Pykalan 1 momentissa sdadetaén kiinteiston tai rakennuksen tai kiinteiston hallintaoi-
keuden luovuttamiseen sovellettavan 4/5 maaraenemmistopaatoksen laskentatavasta
ja edellytyksistd. Ehdotuksen mukaan maaraenemmisto lasketaan kokouksessa anne-
tuista aanista ja edustetuista osakkeista. Edellda 20 ja 22 §:ssa ehdotetun vahintaan
kahden kuukauden kokouskutsuajan ja kokouskutsuaineiston sekd paatdksen moite-
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kanteen oikeudenkayntikuluriskia koskevan 26 luvun 2 a §:n sdannoksen ja taméan py-
kalan 3 momentissa osakkaan hallintaoikeuden kestosta saadettavan perusteella ei ole
valttamatontd edellyttdd madraenemmiston laskemista yhtion kaikista osakkeista.

Momentin 1 kohdan mukaan ensimmadisena edellytyksend on, ettd yhtion vastuulla
oleva kiinteistdn ja rakennuksen kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomatta-
vaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen kaytettavyys huomioon ottaen. Tu-
houtumistilanteiden (ks. HE 24/2009, s. 150-151) lisaksi sédnnés soveltuisi sanamuo-
tonsa perusteella muihinkin tilanteisiin, joissa olemassa olevan rakennuksen peruskor-
jauskulut olisivat selvasti suuremmat kuin peruskorjauksen vaikutus osakehuoneistojen
kaypaan arvoon. Kaytanndssa ainakaan taantuvan alueen asunto-osakeyhtidissa mi-
tddn merkittdvad peruskorjausta ei voi toteuttaa siten, etta korjaus nostaisi osakehuo-
neistojen arvoa niiden vastikeperusteen mukaista korjauskustannusosuutta vastaa-
vasti. Toisaalta peruskorjaus voi parantaa osakehuoneistojen kaytettavyyttd toteutus-
hetken osakkaiden kannalta merkittavasti ja olla tarkoituksenmukainen ottaen huomi-
oon asumis- ja muita kayttdtarpeita vastaava vaihtoehtoinen tilatarjonta ja sen nakymat
paikkakunnalla. Esimerkiksi toimintarajoitteisten asukasosakkaiden kannalta asunnon
sailyminen samassa rakennuksessa tai alueella voi olla valttaméatonta itsendisen asu-
misen ja elaman jatkumisen kannalta.

Em. asumisturvallisuuteen liittyen nakdkohtien huomioon ottamiseksi ehdotetaan, etta
huomattavan vahingon arvioinnissa otetaan huomioon myés osakehuoneistojen kay-
tettévyys huoneistojen kayttotarkoituksen mukaisten tarpeiden kannalta. Ensin maini-
tun kulu/tuotto-suhteen lisaksi vahingon huomattavuuden arvioinnissa tulisi ottaa huo-
mioon my®s osakehuoneistojen kaytettavyys. Kaytettavyytta arvioidaan taloyhtiokoh-
taisesti yleisesti, joten ei edellytetd osakaskohtaista arviota.

Edella mainituilta osin kohdan lahtokohtana ovat luvun 37 §:n kumottavaksi ehdotetun
3 momentin vaatimukset.

Kaytettavyyden arvioinnissa otetaan huomioon myds osakkaalle yhtion purkamisen yh-
teydessa tuleva osuus yhtion netto-omaisuudesta. Jako-osuuden mééra ja maksuehdot
voivat vaikuttaa olennaisesti siihen, miten osakas voi hankkia kayttétarpeitaan vastaa-
van huoneiston tai vaihtoehtoisen sijoituskohteen.

Kaytdnndssa momentin poikkeussééntd soveltuu I&hinna tilanteesiin, joissa osakehuo-
neistot tai merkittdva osa niisté on asetettu tai tullaan lahiaikoina asettamaan kaytt6-
kieltoon kohteen kunnon puutteiden tai ilmeisen terveyshaitan perusteella.
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Momentin 2 kohdan mukaan purkautuvan yhtién netto-omaisuus on jaettava osakkeen-
omistajien osakehuoneistojen ja osakeryhmien kaypien arvojen suhteessa. Lain paa-
saantojen perusteella osakkaat lahtokohtaisesti realisoivat osakehuoneistonsa niihin
oikeuttavien osakkeiden vapaaehtoisilla luovutuksilla. Samoihin aikoihin luovutettavien
saman yhtion osakkeiden luovutushinnat maaraytyvét padosin osakehuoneistojen omi-
naisuuksien ja kunnon perusteella. Momentissa sdadettédvassa poikkeustapauksessa
maaraenemmistd voi kaytanndssa paattaa yhtion kaikkien osakehuoneistojen, raken-
nusten ja kiinteiston ja niihin liittyvien oikeuksin luovuttamisesta. Osakkeiden hinnan-
muodostusta koskevien em. periaatteiden ja niihin perustuvien osakkaiden oikeutettu-
jen odotusten ja osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon otta-
miseksi on tarpeen, ettd yhtién netto-omaisuuden jako-osuuksien méaarittelysséa otetaan
huomioon seka osakehuoneistojen kayvat arvot etta niihin oikeuttavien osakkeiden
tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet (ks. yleisperusteluiden 2.8.1.3 kohta ja 39 §:n
1 momentin yksityiskohtaiset perustelut).

Pykalan 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettua paatosta koskevassa ehdotuk-
sessa on oltava 1 kohdan mukaan kiinteistén, rakennuksen tai niiden kayttéoikeuden
luovutusehdot, kuten kaupan kohde, kauppahinta ja sen maksuaika ja -tapa ja mahdol-
linen vakuus, omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen, viivastysseuraamukset ja riitojen
ratkaiseminen.

Momentin 2 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava ehdotus selvitystilan
alkamispaivaksi ja selvitysmenettelyn muiksi ehdoiksi. Muita ehtoja voivat olla esimer-
kiksi ehdotus selvitysmieheksi (ja tAman taustoitus) ja selvitysmenettelyn alustavaksi
aikatauluksi. Lain 22 luvun 8 §:n paasaannon mukaan selvitystila alkaa, kun sita kos-
keva paatos on tehty, jollei yhtiokokous maardd myohempaa paivaa selvitystilan alka-
mispaivaksi. Pykalan tarkoitus huomioon ottaen tarkoituksenmukainen muu péiva voi
olla kohteen luovutussopimuksen tekemisen ajankohta. Tarkoitus on, ettd osakkaiden
jako-osuudet voidaan maksaa mahdollisimman pian siita, kun yhtié on saanut kauppa-
hinnan. Lain 22 luvun mukainen selvitysmenettely kestaa keskimaarin 4—-6 kuukautta ja
jako-osaennakon antamisen vaatimus turvaavasta vakuudesta (22:15.1 8) rajoittavat
jako-osaennakon saamista selvitysmenettelyn aikana. Naista syista on yleensa tarkoi-
tuksenmukaista, ettd aikaa vieva selvitystilamenettely aloitetaan mahdollisuuksien mu-
kaan niin ajoissa, etté jako-osuudet ovat osakkaiden kaytossa, kun he joutuvat hankki-
maan uuden asuin- tai muun huoneiston.

Momentin 3 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa olisi oltava ehdotus osakkeen-
omistajien nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvastikkeen maksuvel-
vollisuuden arvioidusta paattymisajankohdasta. Tiedot ovat tarpeen erityisesti paatok-
sen tekevien osakkaiden vaistbasumis- ja muiden véliaikaisten tilatarpeiden ennakoi-
miseksi. Toisaalta myo6s sijoittaja-osakkaat tarvitsevat kohdassa tarkoitettuja tietoja
omien velvollisuuksiensa tayttamiseksi ja sijoitustuoton arvioimiseksi riittavalla tavalla.
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Yleensé tavoiteltavaa on, ettd mahdollisuuksien mukaan hallintaoikeuden p&éttyminen
ajoitetaan niin, etté jako-osuudet yhtidn varoihin maksetaan mahdollisimman samanai-
kaisesti, mika vahentaisi osakkaiden tarvetta uuden huoneiston hankkimiseen tarvitta-
vaan valiaikaisrahoitukseen.

Momentin 4 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava ehdotus jokaiselle
osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtién netto-omaisuuden jako-perusteiksi, ar-
vioiduksi maaraksi ja maksuajankohdaksi. Ehdotus netto-omaisuuden jakoperusteiksi
on perustettava pykalan 1 momentin mukaisiin edellytyksiin ja tdaman momentin 5 koh-
dan mukaiseen selvitykseen osakkaiden osakkeiden ja osakehuoneistojen kayvista ar-
vioista.

Momentin 5 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys kiinteistdn tai
rakennuksen tai niiden kayttéoikeuden luovutuksen syista seké kiinteiston ja rakennuk-
sen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintaoikeu-
den kayvista arvoista valittémasti ennen kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta paatta-
vaan yhtiokokoukseen.

Kohteen luovutuksen ja yhtion selvitystilan syyna on yleensa se, ettéa yhtion kiinteisto,
rakennukset ja osakehuoneistot ovat taloudellisen ja huoneistojen kaytettavyytta kos-
kevan arvion perusteella korjauskelvottomia siin& mielessa, ettd korjaamisesta aiheu-
tuisi huomattava vahinko osakkaille (ks. 1 mom. perustelut) ja yhtién tietojen mukaan
suurin osa osakkaista ei ole valmis osallistumaan yhtion toiminnan jatkamiseen perin-
teisesti tai 39 §:ssd tarkoitetulla tavalla toteutettavien peruskorjausten ja -parannusten
ja rahoituksen kautta. Naiden syiden arviointia varten jaljempana momentin 6 kohdassa
ehdotetaan sédadettavaksi erikseen osakkeenomistajille yhtion tulevista olennaisista
kunnossapitotarpeista annettavasta selvityksesta.

Momentin 5 kohdan perusteella hallituksen pdatésehdotuksesta olisi kaytava ilmi myo6s
kiinteiston ja rakennuksen ja kunkin osakkeenomistajan osakehuoneiston ja siihen oi-
keuttavan osakeryhman kayvat arvot. Tiedot ovat tarpeen yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattamisen ja edelld 1 momentissa saadettyjen paatdksen edellytysten arvioi-
miseksi. Osakkeiden ja osakehuoneistojen kaypien arvojen maarittelyssa otettaisiin
huomioon kaikki niiden arvioon vaikuttavat seikat, osakkaan itse toteuttamat muutos-
tyot mukaan lukien. Osakehuoneiston ominaisuuksien lisaksi osakkeiden kaypaan ar-
voon vaikuttavat kaytannossa kaikki osakkeiden yhtidssa tuottamat oikeudet ja velvol-
lisuudet. Kaytdnnossa kiinteiston ja rakennuksen kaupassa kauppahinta maaritetdan
koko kohteen arvon ja purkukustannusten perusteella, jos kohde ostetaan purettavaksi
ja uudelleen rakennettavaksi. Selvityksesta hankittavasta riippumattoman asiantuntijan
lausunnosta ehdotetaan sdédettavaksi 3 momentissa.
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Momentin 6 kohdan perusteella hallituksen ehdotuksessa olisi oltava selvitys sellai-
sesta yhtion rakennusten ja kiinteistéjen kunnossapitotarpeesta ja kunnossapitoku-
luista yhtibkokouksen paatdstd seuraavan vahintddn kymmenen vuoden aikana, joka
vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen kayttamiseen, yh-
tiovastikkeeseen tai muihin tilojen kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin. Vaatimus poik-
keaa sisalléltdan 6 luvun 3 8:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitetusta kunnossapitotar-
veselvityksesta siten, ettd arvion aikajanne olisi pidempi ja se sisaltaisi my6s kustan-
nusarvion. Tarvittaessa suunnitelmassa voidaan esittédé arvio pidemmankin ajan kun-
nossapitotarpeesta ja -kuluista, mutta se ei olisi pakollista. Kohdassa tarkoitetut tiedot
ovat tarpeen momentin 5 kohdassa esitettavien luovutuksen syiden arvioimiseksi sekéa
peruskorjausten ja -parannusten toteutusvaihtoehdon arvioimiseksi.

Momentin 7 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys yhtion kiinteis-
ton kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista kiinteistén arvoon vai-
kuttavista seikoista. Tallainen muu seikka voi olla esimerkiksi jo paatdsvaiheessa oleva
tai suunniteltu kaavamuutos tai rakennuslupa. Paatés kohteen luovuttamisesta ja sel-
vitystilasta voidaan tehd& ennen tai jalkeen merkittavaé lainvoimaista kaavamuutosta.
Jos paatos tehdaan kaavamuutoksen jalkeen, suunnitelmassa on kerrottava vahviste-
tun kaavamuutoksen sisaltd. Jos kaava tulee vahvistettavaksi myéhemmin, on kerrot-
tava kaavamuutoksen kasittelytilanne ja suunnitelman pohjaksi voidaan ottaa ennakoi-
tavissa oleva rakennusoikeus ja suunnitelmassa voidaan maaritella ehdot, joiden mu-
kaisesti suunnitelman yksityiskohtia mydhemmin tarkistetaan kaavamuutoksen tultua
voimaan.

Momentin 8 kohdan mukaan hallituksen ehdotuksessa on oltava selvitys siitd, miten
luovutus ja selvitystila vaikuttavat yhtién verokohteluun. Liséksi kunkin osakkaan on
syyta selvittda, miten luovutus ja yhtion purkaminen ja niiden ajoitus vaikuttavat hanen
verotukseensa. Yhti6lla ei ole velvollisuutta selvittdd toimenpiteiden verovaikutuksia yk-
sittdisten osakkaiden kannalta, mutta osakkaita on muistutettava siité, etté heidan on
hyva itse selvittad asiaa (ks. ehdotettu luvun 19 §:n muutos). Yhtion ja osakkaan vero-
tus voivat vaikuttaa olennaisesti osakkaalle tulevan verotetun jako-osuuden maéaraan.

Pykalan 3 momentin mukaan yhtién on nimettéava yksi tai useampi riippumaton asian-
tuntija antamaan edella tarkoitetusta paatdsehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lau-
sunto yhtidlle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunto koskee kohteen luovutusta
ja yhtion selvitystilaa koskevan 2 momentin mukaisen ehdotuksen tietojen riittavyytta ja
oikeellisuutta sek&a helpotetun paatoksenteon edellytysten tayttamista (erityisesti yh-
denvertaisuusperiaatteen noudattaminen osakkaille tulevan jako-osuuden maaritte-
lyssd). Lausunto on tarkoitettu yhtion osakkaille sen varmentamiseksi, ettd heilla on
kaytettavissaan oikeat ja riittavat tiedot, kun he paattavat kannastaan kohteen luovu-
tusta ja selvitystilaa koskevaan paatdsehdotukseen.
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Yhtion, kdytanndssa yleensa sen hallituksen, on nimettava yksi tai useampi riippumaton
asiantuntija arvioimaan ja lausumaan edella pykaldssa tarkoitetusta paatdosehdotuk-
sesta ja tiedoista. Asiantuntija voi kayttdd apunaan nimeamidan tietyn alan asiantunti-
joita, mutta toimeksiantaja yhtion ja sen osakkaiden suuntaan han vastaa koko lausun-
nosta eli myos kayttamiensa asiantuntijoiden tyosta.

Asiantuntijan on oltava riippumaton suhteessa toimeksiantajayhtié6n, sen johtoon ja
osakkaisiin sekd kohteen ostajaan, taman rahoittajiin, rakentajiin ja suunnittelijoihin.
Kielletty riippuvuussuhde voi syntyd johdon jasenyyden, toimi-, tyd- tai toimeksianto-
suhteen, omistuksen tai muun maaraysvallan tai huomattavan vaikutusvallan perus-
teella.

Kaytannossa lausunnon antamiseen tarvitaan:

o kiinteistojuridiikan asiantuntemusta,

e asunto-osakeyhtion nykyisen kiinteistén ja rakennuksen teknisen kunnon ja
markkina-arvon ja osakehuoneistojen markkina-arvon maarityksen osaamista ja
uusien, suunniteltujen rakennusten ja osakehuoneistojen osalta vastaavaa
osaamista, seka

e kiinteistomarkkinoiden tulevan kehityksen arviointiosaamista.

Nykyisen ammatillisen osaamisen perusteella lausunnon antaja olisi kaytannéssa ju-
risti, joka kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen arvon maarityksen osalta pe-
rustaisi lausuntonsa alihankkijaltaan tai alihankkijoiltaan saamiinsa arvioihin. Momentin
1 kohdan mukaan riippumattoman asiantuntijan lausunnossa on arvioitava, tayttyvatko
1 momentissa sdadetyt maardenemmistdpaatdoksen edellytykset, erityisesti osakkaiden
yhdenvertaisen kohtelun edellytykset.

Momentin 2 kohdan perusteella on arvioitava, onko 2 momentin mukaisesti annettu oi-
keat ja riittavat tiedot kiinteiston, rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nii-
den perusteella hallittavien osakehuoneistojen kayvésta arvosta arvon maarittelyn pe-
rusteista.

Pykalan 4 momentin mukaan osakkeenomistaja voi hyvéaksya paatoksen myos ennen
yhtiékokousta tai sen jalkeen ja vastustaa paatosta ennen kokousta. Ennen kokousta
annetut danet otetaan kokouksessa suoritettavassa &&ntenlaskennassa huomioon
kaikkien ja kannattavien ja vastustavien aanten laskennassa. Jos ennakkoaéanen anta-
nut osakas osallistuu itse tai valtuutetun valityksella kokoukseen, ennakkodanta ei oteta
huomioon, mista kokouksen puheenjohtajan on hyvan kokouskaytdannén mukaisesti il-
moitettava kokousyleisolle ennen danestysta. Liséksi paatdsehdotusta voi kannattaa
yhtibkokouksen jalkeenkin ja jalkikateen annettu &éni otetaan huomioon seka kaikkia
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annettuja dania ettd kannattaneita aania laskettaessa. Vastaavaa tarvetta sallia paa-
toksen vastustamista kokouksen jalkeen ei ole ja tama rajaus on tarpeen myos paatok-
sentekohetken selkeyden vuoksi.®!

Pykalan 5 momentin mukaan osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuus jatkuvat enintdédn kolme kuukautta siita, kun selvitystilasta on paa-
tetty ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutushinta on maksettu
yhtidlle. Kaytanndssa osakkeenomistajan asumisen tai muun tilantarpeen jarjestami-
nen edellyttaa usein sita, ettd tama voi kayttda hanen osakkeilleen yhtién purussa tule-
van jako-osuuden uuden huoneiston hankkimiseen.

39 8. Paatos purkavasta uusrakentamisesta. Pykélassa sdadetddn purkavaa uusra-
kentamista koskevan yhtiokokouksen paatdksen sisallosta, paatoksen tekemiseen so-
vellettavista enemmistovaatimuksista, osakkaan oikeudesta vaatia osakkeidensa lu-
nastamista seka useamman asunto-osakeyhtion yhdessa toteuttamasta purkavasta
uusrakentamisesta. Lisaksi pykalassa sdadetdan purkavan uusrakentamisen paatok-
sen vaikutuksesta yhtitn ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuuseen.

Voimassa olevassa laissa ei ole otettu huomioon asunto-osakeyhtion rakennuksen pur-
kamista tai luovuttamista siten, ettéd samalla osakkeenomistajat saavat oikeuden uusiin
osakehuoneistoihin rakennettavassa uudessa rakennuksessa tai muussa peruskorjat-
tavassa ja -parannettavassa rakennuksessa aiempaa hallintaoikeutta, vastikeperus-
tetta ym. vastaavin ehdoin ja yhdenvertaisuusperiaatetta noudattaen.

Yhtidoikeudellisten oikeussuojakeinojen lisdksi osakkaalla voi olla kunnan asukkaana
oikeus moittia purkavan uusrakentamisen toteutuksen edellytyksena olevaa kaavoitus-
paatostd, mika voi viivyttdad hankkeen toteutusta ja jatkaa vanhojen huoneistojen hal-
linta-aikaa ainakin vuodella. Taméa kannustaa osaltaan hankkeen valmistelua siten, etta
purkavaa uusrakentamista koskevalle pdatokselle saadaan hyvin laaja kannatus yhti-
0ssa.

Pykalan 1 momentissa sdaadetddn purkavaa uusrakentamista koskevan paatdksenteon
paasaanndista, joita noudattaen purkavaan uusrakentamiseen ei sovelleta luvun 35 ja
37 §:n suostumusvaatimuksia, jotka koskevat osakkaan oikeuksia muuttavia ja rajoitta-

61 Jos paatoksen hyvaksymiseen vaadittava kannatus saavutetaan kokouksen jalkeen annettavilla
kannattavilla &anilla, paatoksen tekohetki on paatdsvaatimuksen ylittdvan aénen toimittamisen
ajankohta. Paatdsehdotuksen hylkdamista ei voi vastaavasti sitoa rajattoman ajan auki olevaan
vastustamismahdollisuuteen, koska se voisi johtaa siihen, etta kertaalleen hyvéksytyksi tullutta
ehdotusta mythemmin vastustettaisiin jalkikateen annettavilla &anilléa niin laajasti, ettd hyvaksyn-
taan vaadittava enemmistd olisi menetetty.
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via ja hanen maksuvelvollisuuttaan lisdavia yhtidjarjestyksen muutoksia, osakehuo-
neistoja sisaltavan kiinteistdn tai rakennuksen tai niiden osien luovuttamista seka yhtion
selvitystilaa, sulautumista tai jakautumista. Momentin edellytykset on mé&aéritelty niin,
ettd purkavasta uusrakentamisesta voidaan paattaa 35 ja 37 §:sta poiketen tassa py-
kalassa sadadettavalla 4/5:n maardenemmistopaatokselld, kun purkava uusrakentami-
nen toteutetaan niin, etta 35 ja 37 8:n suostumus- ja yksimielisyysvaatimuksilla suojatut
osakkaan oikeudet ja vastuut toteutuvat yhdenvertaisuusperiaatteen ja osakehuoneis-
ton hallintaa ja osakkaan maksuvelvollisuutta koskevien periaatteiden mukaisina osak-
kaalle saman tai uuden asunto-osakeyhtion uudessa tai peruskorjatussa ja -paranne-
tussa rakennuksessa. Jalkimméainen vaihtoehto voi tarkoittaa esimerkiksi olemassa ole-
vien liiketilojen muuttamista asuinhuoneistoiksi.

Edella mainittujen periaatteiden noudattamisen kannalta on olennaista, etta jokaisen
osakkeen osalta toteutuvat seuraavat edellytykset:

e o0sakas saa vahintdan paatdshetkella hallinnassaan olevan osakehuoneiston (ny-
kyinen osakehuoneisto) hallintaoikeutta vastaavan uuden osakehuoneiston uu-
desta rakennuksesta (1 kohta). Yleensa riittdvaa on, ettd uuden huoneiston pinta-
ala, kayttotarkoitus, huoneiden lukumaara ja muut yhtidjarjestyksen mukaan huo-
neistoon kuuluvat tai liittyvét tilat ja osakehuoneiston muunneltavuus ja varustelu
vastaavat vahintaan nykyista huoneistoa ja ettéd uuden osakehuoneiston tilavuus,
ikkuna-ala ja sijainti ovat mahdollisimman saman kaltainen kuin nykyisen huoneis-
ton sijainti (ks. hallintaoikeudesta my6s yleisperusteluiden 2.8.1.4 kohta). Kaytan-
ndssa huoneiston sijainti muuttuu jo senkin vuoksi, ettd yleensa kiinteistén tehok-
kaampi kayttd edellyttda isompia rakennuksia ja rakennusten sijoittelua kiinteis-
t6lla aiemmasta poikkeavasti. Viimeksi mainitusta seuraa, ettéd esimerkiksi osake-
huoneiston sijaintikerros, tilavuus ja ikkunoiden ilmansuunta voivat muuttua jonkin
verran. Toisaalta esimerkiksi ylemman kerroksen huoneiston haltijalla on I&htékoh-
taisesti oikeus saada ylemman kerroksen huoneisto myds uudesta rakennuksesta.
Kukin osakas voi tietenkin suostua muunlaiseen jarjestelyyn, mika on otettu huo-
mioon pykéalan 5 momentissa ja ehdotetun 40 §:n 1 momentin 5 kohdassa. Raken-
nus ja osakehuoneisto voi olla taysin uusi tai se voidaan peruskorjata ja -parantaa
olemassa olevaan rakennukseen. Yhtion kiinteistén ja rakennuksen kunnossapi-
toa koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti vanhoille osakkaille annettavat
osakehuoneistot voivat olla l1aht6kohtaisesti enintdéédn ajankohdan tavanomaisten
vaatimusten mukaisia. Tata korkeampitasoisia huoneistoja voi tarjota vain, jos
huoneiston saaminen ei edellytéd osakkaalta lisdmaksua (ks. AOYL 6:31 ja 33 8§);

e osakkaan uuden osakehuoneiston ja osakeryhman kdypa arvo vastaa vahintaan
hanen nykyisen osakehuoneistonsa arvoa (2 kohta) ottaen huomioon huoneistoon
kohdistuva maksuvelvollisuus (velkaosuus), josta osakas yleensa vastaa yhtidvas-
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tikkeen maksuvelvollisuuden perusteella (tai voi maksaa lainaosuutena). Kiinteis-
téjen ja osakehuoneistojen arviointikdytdnnéssa arvioiden hintavaihtelu voi olla
olemassa olevien huoneistojen osalta esim. +/— 10 % ja uusien huoneistojen osalta
mm. aikatekijan ja markkinakehityksen huomioon ottaminen voi tarkoittaa suurem-
paa, esim. +/— 15-20 % hintavaihtelua. Aikatekijalla tarkoitetaan arviointiajankoh-
dan ja uusien osakehuoneistojen kayttéonoton vdlisen ajan pituuden mukaan
muuttuvaa epavarmuustekijaa. Kaytannossa viimeksi sanottua voitaisiin vahentaa
mm. erilaisilla sopimusjarjestelyilléa (esim. kauppahintaa tarkistetaan mydhemmin
toteutuvan rakennusoikeuden mukaan) ja nopeuttamalla kaavoitusta. Vanhojen
huoneistojen osalta voidaan ottaa huomioon markkinahintatiedon ja -tutkimuksen
perusteella huoneistokohtaisia eroja kunnossapidon ja varustelun tasossa. Uusien
huoneistojen osalta arvon maaritys perustuu siihen, miltd huoneistot nayttavat
suunnitelmissa. Edella mainitut seikat vaikuttavat kaytdnnossa nykyisten ja uusien
huoneistojen kaypien arvojen ja niiden vastaavuuden arviointiin.

Kaytannossa nykyinen ja uusi osakehuoneisto eivat yleensa voi olla aivan identti-
sid ominaisuuksiltaan mm. kaavoitusta ja rakentamista koskevien vaatimusten
muutoksen vuoksi ja sen vuoksi, ettd yleensa hankkeen toteutuksen taloudellisena
edellytyksenéa on rakentamisen tehokkuuden huomattava lisddminen, mika voi vai-
kuttaa my6s uusissa rakennuksissa olevien huoneistojen sijaintiin, nakymiin, jne.
Olennaista on, ettd uuden huoneiston kdypa markkina-arvo ja mahdollinen muu
vastike vastaa vahintddn osakkaan nykyisen huoneiston ja osakeryhmé&n mark-
kina-arvoa, mita on selvitetty edella yleisperusteluiden 2.8.1.3 kohdassa. Koska
nykyinen ja uusi huoneisto eivat kdytannossa yleensa taysin vastaa toisiaan, kay-
tanndssa on usein tarpeen antaa uuden osakehuoneiston liséaksi 40 §:n 1 momen-
tin 5 kohdassa tarkoitettua muuta vastiketta. Toisaalta yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattaminen edellyttaa, ettd uusien rakennusten huoneistoja ei suunnitella siten,
ettd osakkaalle ei tarvitsisi tarjota lainkaan huoneistovastiketta (esim. kaikki huo-
neistot olisivat niin suuria, etté niita ei tarvitse tarjota vanhan rakennuksen yksioita
hallitseville osakkaille).

Jaljempéand 5 momentissa 40 8:n 1 momentin 5 kohdassa on otettu huomioon se,
ettd osakkaan suostumuksella hénelle voidaan tarjota vahemman arvokasta huo-
neistoa ja 40 §:ssé on lisaksi otettu huomioon se, etté naisséa tapauksissa osakasta
voidaan hyvittdd muulla tavalla kdypien arvojen erotuksen osalta;

kaikille vanhoille osakkeenomistajille tulevien uusien osakehuoneistojen ja niihin
oikeuttavien osakeryhmien kaypien arvojen suhde vastaa heidén nykyisten osake-
huoneistojensa ja osakeryhmien kdypien arvojen suhdetta (3 kohta). Edellytys on
tarpeen osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi. Edella yleispe-
rusteluiden 2.8.1.3 kohdassa on selvitetty, miten esimerkiksi rakentamismaarays-
ten muutos ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuus erilaisissa tilanteissa on otettava
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huomioon yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi siten, ettd purkavassa
uusrakentamisessa yhtion varoja ei kaytettaisi osakeryhmien tuottamista oikeuk-
sista ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuudesta poikkeavasti joidenkin osakkaiden
hyvéaksi. Tatakin kohtaa sovellettaessa on otettava huomioon, etta osakas voi py-
kalan 5 momentin ja 40 8:n 1 momentin 5 kohdan mukaisesti suostua toisenlaiseen
jarjestelyyn;

e o0sakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhti6td kohtaan ei lisata, hdnen osake-
huoneistonsa kayttotarkoitusta ei muuteta, hdnen oikeutta osakkeensa luovuttami-
seen ei rajoiteta eikd h&nen oikeuttaan yhtion voittoon tai netto-omaisuuteen va-
henneta (4 kohta). Nama vaatimukset vastaavat yhtidjarjestyksen muuttamista
koskevan 35 8:n vaatimuksia, joiden vallitessa paatokseen ei tarvita maéraenem-
mistdpaatoksen liséksi yksittdisten osakkaiden suostumuksia. Tarkoitus on, etta
purkava uusrakentaminen ei tarjoa mahdollisuutta kiertdd osakkaiden omistusten
arvon ja kaytettavyyden ja maksuvelvollisuuden sailyttamista koskevia periaat-
teita. Naiden periaatteiden huomioon ottamista on selvitetty edella yleisperustelui-
den 2.8.1.3 kohdassa.

Kaytannossa yhtion on yleensa kaytettava kiinteistbalan ja yhtiboikeuden asiantunti-
joita, jotta edella mainitut yhtitkokoukselle tehtavan paatésehdotuksen ja paatdksen
siséltda koskevat vaatimukset tayttyvat. Purkavaa uusrakentamista koskevan paatok-
sen merkittavyys ja taloyhtididen osakkaiden tarpeet huomioon ottaen 41 §:ss& ehdo-
tetaan, etté yhtion on hankittava riippumattoman asiantuntijan lausunto, jossa on arvi-
oitava, miten paatoksen sisaltdd koskevat vaatimukset tayttyvat 40 §:n mukaiseen
suunnitelmaan sisaltyvissa paatésehdotuksissa.

Edella mainittujen edellytysten tayttyessa yhtiékokous voi paattda purkavasta uusra-
kentamisesta 4/5:n maardenemmistolla yhtibkokouksessa annetuista &anista ja ko-
kouksessa edustetuista osakkeista.

Maardenemmistdvaatimus on lievempi kuin 37 §:n 3 ja 4 momentissa, joissa edellyte-
tdan kannatusta 4/5 yhtion kaikista osakkeista omistavilta. Lievempi maardenemmisto-
vaatimus riittdd, koska osakkaiden oikeudet on purkavan uusrakentamisen osalta tur-
vattu vahintddn yhta tehokkaasti kokouskutsua, paatoksen sisalt6éd, hankesuunnitel-
man sisaltdéd ja asiantuntijalausuntoa koskevilla yksityiskohtaisilla vaatimuksilla sek&
tallaisen yhtiokokouspaatoksen moitekanteeseen liittyvaa oikeudenkayntikuluvastuuta
koskevalla poikkeussdannoksella ja hankkeen ulkopuolelle jattaytyvan osakkaan oikeu-
della vaatia osakkeidensa lunastamista kdyvéasta hinnasta.
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Pykalan 2 momentissa saadetdan 1 momentissa tarkoitetun p&atoksen vahimmais-
sisallosta viittaamalla hankesuunnitelman siséltéa koskeviin 39 8:n vaatimuksiin. Viit-
taussdannds kattaa kaikki eri toteutusvaihtoehdoissa mahdolliset paatettavat asiat.
Paatdsehdotuksia ja paatdsta tehtdessa on otettava huomioon hankkeen toteutustavan
kannalta relevantit paatoksen sisaltévaatimukset. Taman sisaltdisena paéatés purka-
vasta uusrakentamisesta kattaa hankkeeseen siséltyvan yhtiojarjestyksen muutoksen
jajarjestelyt uusien osakehuoneistojen ja mahdollisen muun vastikkeen jaosta vanhoille
osakkaille, mahdollisen osakeannin ja osakkeiden lunastamisen, mahdollisen kiinteis-
ton ja rakennuksen tai niiden osien luovutuksen seka purkamista ja rakentamista kos-
kevien sopimusten hyvaksymisen ja hallitukselle annettavat valtuutukset. Jos hanke to-
teutetaan sulautumisen tai jakautumisen kautta, sitd koskevassa suunnitelmassa ja
paatdksessa on oltava myos pykalan 8 momentissa tarkoitetut sulautumis- tai jakautu-
missuunnitelman tiedot.

Pykalan 3 momentista kay ilmi, ettd osakkaalla, joka ei ole kannattanut purkavaa uus-
rakentamista koskevaa paatésta, on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista kayvasta
hinnasta siten kuin jéljempé&na luvun 42 8:ssd sdadetddn. Lunastukseen oikeutettuja
ovat osakkaat, jotka ovat kokouksessa tai ennakko&énilla vastustaneet paatosta tai ei-
vat ole antaneet hyvaksyttavaa danta asiassa. OYL:sta poiketen lunastusta on vaadit-
tava 2 kuukauden kuluessa hankkeesta paattaneen yhtikokouksen paattymisesta tai
oikeus lunastukseen on menetetty. Jos lunastuksen ehdoista ei paasta sopuun, osak-
kaan on nostettava vahvistuskanne osakkeidensa lunastusvelvollisuuden toteamiseksi
yhtién kotipaikan karajaoikeudessa 4 kuukauden kuluessa em. yhtiokokouksen paatok-
sestd. Jos osakas ei maardajassa vaadi yhti6lta lunastusta eik& nosta kannetta, lakiin
perustuva oikeus lunastukseen lakkaa. Kaytanndssa yhtit ja osakas voivat maaraaiko-
jen jalkeenkin sopia lunastuksesta. Viittaussaannoksen tarkoitus on, etta tdmén pyka-
lan perusteella lain lukija saa riittdvan kuvan yksittdisen osakkaan asemasta purkavaa
uusrakentamista koskevaa paatosta tehtaessa.

Pykalan 4 momentissa on otettu huomioon ns. osittain purkava uusrakentaminen, joka
koskee vain osaa taloyhtion rakennuksissa olevia osakehuoneistoja. Téllainen tilanne
voi olla esimerkiksi, kun matalampi siipirakennus puretaan uuden kerrostalon tai nykyi-
seen rakennukseen lisattavan kerrostalon korkuisen porrashuoneen tieltd. Tassa ta-
pauksessa 1 momentin mukaisia paatdoksen sisaltoa koskevia edellytyksia ja 4/5:n maa-
réenemmistdvaatimusta sovelletaan hankkeen kohteena olevia huoneistoja hallitsevien
osakkaiden antamiin &&niin ja edustettuihin osakkeisiin. Liséksi kaikista kokouksessa
annetuista danista ja edustetuista osakkeista laskettavan maaraenemmiston osalta riit-
téda yhtidjarjestyksen muuttamista koskevan pddsaannén mukainen 2/3:n maaréenem-
misto, jos kiinteistdn tai rakennuksen osan purkamisen tai luovuttamisen seurauksena
toimenpiteen ulkopuolella olevien muiden osakkaiden maksuvelvollisuus yhtiota koh-
taan ei kasva eivatka heidan oikeutensa muutenkaan vahene luvun 35 8:ssé tarkoite-
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tulla tavalla, joka edellyttéisi yksittaisten osakkaiden suostumusta maaraenemmisto-
paatdksen lisaksi. Tassa tarkoitetulle kiinteistén osalle rakennettava uusi rakennus voi
vaikuttaa jaljelle jAdvien vanhojen osakehuoneistojen nékymiin tai kaytettavyyteen huo-
neistojen kaypaa arvoa laskevalla tavalla, mika yhtion on otettava huomioon yhdenver-
taisuusperiaatteen noudattamiseksi voimassa olevan lain 6 luvun 37 §:n esitéiden yk-
sityiskohtaisista perusteluista ilmenevélla tavalla (HE 24/2009 vp s. 150).

Kaytannossa purkamisen tai luovutuksen ulkopuolelle jaavan osakkaan maksuvelvolli-
suus voi kasvaa esimerkiksi, jos luovutetaan sellainen liikehuoneistojen rakennus tai
rakennuksen osa, jonka osakehuoneistojen vastikeperuste on suurempi kuin muiden
osakehuoneistojen vastikeperuste. Kaytannossa yhtio voi saada purettavien osakehuo-
neistojen tai luovutettavan kiinteiston ja rakennuksen osan luovutuksesta sellaisen vas-
tikkeen, jonka vuoksi yhtioon jaavia osakehuoneistoja hallitsevien osakkaiden hoitovas-
tikkeen ei arvioida nousevan esim. arvioitavissa olevan/toteutuneen kiinteistonpidon
hintakehityksen ja (vahintddn 10v) kunnossapitosuunnitelman perusteella enemman
kuin jos huoneistoja ei luovuteta.

Momentissa tarkoitetun maardenemmistopaatoksen edellytyksena on, etta pykalan 1
momentin 1-4 kohdan vaatimukset toteutuvat yhtién kaikkien osakkeenomistajien
osalta. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, etta niille osakkeenomistajille, joiden osake-
huoneistoa ei pureta, annetaan muu vastike (esim. kertakorvaus tai hyvitys esimerkiksi
peruskorjauksen kuluihin perittavasta erityisesta yhtidvastikkeesta), joka tayttda 1 mo-
mentin 3 kohdan edellytyksen uusien ja vanhojen osakehuoneistojen ja osakeryhmien
ja muun vastikkeen kaypien arvojen suhteen sailymisesta.

Pykalan 5 momentin mukaan osakas voi kannattaa paatosta ennen tai jalkeen yhtidko-
kouksen. Ennen kokousta annetut 4anet otetaan kokouksessa suoritettavassa aanten-
laskennassa huomioon kaikkien ja kannattavien ja vastustavien &énten laskennassa.
Jos ennakkoaanen antanut osakas osallistuu itse tai valtuutetun valityksella kokouk-
seen, ennakkodanta ei oteta huomioon, mista kokouksen puheenjohtajan on hyvan ko-
kouskaytanndn mukaisesti ilmoitettava kokousyleisdlle ennen dénestystéa. Lisaksi paa-
tésehdotusta voi kannattaa yhtiokokouksen jalkeenkin ja jalkikdteen annettu 4ani ote-
taan huomioon seka kaikkia annettuja aania ettd kannattaneita &ania laskettaessa.
Vastaavaa tarvetta sallia paatdksen vastustamista kokouksen jalkeen ei ole ja tama
rajaus on tarpeen myos paatoksentekohetken selkeyden vuoksi.®?

62 Jos paatoksen hyvaksymiseen vaadittava kannatus saavutetaan kokouksen jalkeen annettavilla
kannattavilla &anilla, paatoksen tekohetki on paatdsvaatimuksen ylittdvan @énen toimittamisen
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Momentissa on liséksi otettu huomioon tilanteet, joissa osakas pyytaa tai suostuu 1
momentin paasaanndsta poikkeaviin ehtoihin uuden osakehuoneiston ja mahdollisten
muiden ehtojen osalta. Pykdlan 1 momentin pdédsaannoisté voidaan poiketa yksittaisten
osakkaiden kohdalla naiden suostumuksella esim. niin, ettd osakkaan pyynnosta tai
suostumuksella hanelle tarjotaan pienempaa ja/tai kayvalla arvolla mitattuna edullisem-
paa tai toisen kayttotarkoituksen osakehuoneistoa, mika otetaan myds huomioon uutta
osakehuoneistoa koskevassa osakkeenomistajan maksuosuudessa. Edellytyksena on,
ettd nain voidaan menetelld ilman, etta lisatdadn muiden osakkaiden maksuvelvollisuutta
tai muutetaan yhtidjarjestysta siten, ettd muutokseen tarvittaisiin muiden osakkaiden
suostumus 35 8:n perusteella. Momentin perusteella osakkailla olisi mahdollisuus vaih-
taa joko pienempaan/vahempiarvoiseen tai suurempaan/arvokkaampaan asuntoon. Ja
ettd molemmissa tapauksissa ehtona olisi, etta uusien ja vanhojen osakehuoneistojen
ja muun vastikkeen vélinen suhde sailyy. Viimeksi mainittu toteutuu silloinkin, kun isom-
paan/arvokkaampaan asuntoon vaihtava osakas maksaa itse erotuksen. Esim. jos
40 m2, 150 000 € arvoisen kaksion omistavalla on suunnitelman mukaan lahtokohtai-
sesti oikeus 40 m? 195 000 € arvoiseen kaksioon (sek& osaan hinnanerosta kohdistuva
kauppa- tai merkintdhinnan tai vastikkeenmaksuvelvollisuus)), suunnitelman mukaan
osakkaalla voi olla mahdollisuus valita vaihtoehtoisesti, ettd han haluaa sittenkin
52 m? 255 000 € arvoisen kolmion ja ottaa erotuksen (60 000 €) maksettavakseen. Mo-
mentti soveltuu mya@s tilanteisiin, joissa vanhalle osakkaalle tarjottava osakehuoneisto
on jonkin seikan perusteella vahemman arvokas kuin mitd hanella olisi oikeus saada
nykyisten osakehuoneistojen kaypien arvojen suhteella mitattuna.

Pykaldn 6 momentissa on otettu huomioon se, etta purkavaa uusrakentamista koske-
van paatoksen jalkeen ei ole enaa tarkoituksenmukaista soveltaa tdysimaaraisesti yh-
tion ja osakkaan kunnossapitovastuuta koskevia 4 luvun séédnnéksia ja mahdollisia yh-
tiojarjestyksen maarayksia. Mainittujen paasaantojen ja niiden toteutusta koskevien ra-
kentamismaaraysten ja -sddnndsten taustaoletuksena on, ettd vaatimusten mukainen
kunnossapito on tarpeen ja tarkoituksenmukaista vuosikymmenié kestavaa huoneisto-
jen ja rakennusten kayttda silmalla pitden. Kaytannéssa purkavan uusrakentamisen to-
teutus aloitetaan enintddn muutaman vuoden kuluttua paatdksestd, minka vuoksi on
tarkoituksenmukaista, etta yhtion paatdksen jalkeen yhtion ja osakkeenomistajan kun-
nossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, jonka laiminlydnti rajoittaa olen-
naisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kayttda. Korjaustavan on kuitenkin
aina oltava asumisen terveysoloja koskevien vahimmaisvaatimusten mukainen. Puret-
tavan rakennuksen jaljella olevan elinkaaren lyhyys huomioon ottaen yhtién edun mu-
kaista voi olla tarjota osakkaan kaytté6n vaihtoehtoista huoneistoa, jonka kustannukset

ajankohta. Paatdsehdotuksen hylkdamista ei voi vastaavasti sitoa rajattoman ajan auki olevaan
vastustamismahdollisuuteen, koska se voisi johtaa siihen, etta kertaalleen hyvaksytyksi tullutta
ehdotusta my6hemmin vastustettaisiin jalkikateen annettavilla &anilléa niin laajasti, ettd hyvaksyn-
taan vaadittava enemmistd olisi menetetty.
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yhtid maksaa. Sa&dnndksen mallina ovat voimassa olevan lain 4 luvun 4 ja 5 §:n sdan-
ndkset kunnossapitotyon teettdmisesta.

Jos yhtiokokouksen paattksen taytantddonpano raukeaa, momenttia ei enaa sovelleta.
Taytantdonpanon raukeaminen voi johtua siitd, ettda paatos julistetaan moitekanteen
johdosta patemattémaksi tai etta paatds perutaan.

Pykalan 7 momentissa on otettu huomioon purkavan uusrakentamisen toteutus usean
taloyhtién yhteisend hankkeena. Purkava uusrakentaminen voidaan monissa tapauk-
sissa toteuttaa tehokkaimmin, tarkoituksenmukaisimmin ja yhteenlaskettua lisdraken-
nusoikeutta eniten lisdavalla tavalla usean taloyhtion yhteisend hankkeena siten, etta
uudet rakennukset, kulkuvaylat, piha-alueet ja muut tilat voidaan sijoitella vapaasti
hankkeeseen osallistuvien taloyhtiéiden kiinteistdille. Tallainen hanke voidaan toteuttaa
monin tavoin esim. kiinteistoja ja rakennuksia ja niiden osia luovuttamalla, vaihtamalla
ja yhdistamalla seka sulautumisella ja jakautumisella.

Tassa tilanteessa on kaikkien hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen ja niiden osak-
kaiden kannalta tarkedd, ettd 40 §8:n mukainen suunnitelma siséltaa vaadittavat tiedot
kaikkien osallistuvien taloyhtididen osalta. Kaytdnntéssd ennakoitavissa oleva ja
yleensa hyvaksyttdva tapa kaavoituksessa saatavan lisdrakennusoikeuden jaka-
miseksi osallistuvien taloyhtididen kesken on lisdrakennusoikeuden arvon jakaminen
taloyhtididen kesken niiden kiinteistdjen kaavamuutosta edeltavien rakennusoikeuksien
suhteessa siindkin tapauksessa, ettd uudet rakennukset ja rakennusoikeus eivat jakau-
tuisi samassa suhteessa taloyhtididen kiinteistdille. Taméa periaate soveltuu varsinkin
silloin, kun jonkin kiinteistén tehokkaampi rakentaminen perustuu kaikkien uusien ra-
kennusten, kulkuvaylien, piha- ym. alueiden uudelleen sijoitteluun koko hankealueella.

Usean taloyhtion yhteinen suunnitelma on syytd muotoilla niiden véliseksi esisopi-
mukseksi ja sopimukseksi, jotta suunnitelman velvoittavuus ja siitd poikkeamisen seu-
raukset olisivat mahdollisimman selvat. TAméan vuoksi 40 §8:n 2 momentissa ehdote-
taan, ettéd suunnitelma on siihen osallistuvien asunto-osakeyhtididen hallitusten paivat-
tava ja allekirjoitettava.

Pykalan 8 momentissa on otettu huomioon usean taloyhtién purkavan uusrakentamisen
yhteinen toteutus, johon siséltyy taloyhtididen sulautumisia tai jakautumisia. Naissakin
tilanteissa on tarkoituksenmukaista, ettd purkavaa uusrakentamista koskevan suunni-
telman tietovaatimuksilla voidaan korvata kaikki vastaavat sulautumis- ja jakautumis-
suunnitelmaa koskevat 19 luvun 3 8:n ja 20 luvun 3 8:n tietovaatimukset. Téllainen
suunnitelma on nimettava suunnitelmaksi purkavasta uusrakentamisesta ja sen toteut-
tamiseen sisaltyvasta sulautumisesta/jakautumisesta ja 40 8:n 2 momentin mukaan
kaikkien hankkeeseen osallistuvien taloyhtididen on paivattava ja allekirjoitettava suun-
nitelma.
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40 8. Suunnitelma purkavaksi uusrakentamiseksi. Pykalassé ehdotetaan sdadetté-
vaksi purkavan uusrakentamisen hankkeen paatdksentekoa ja toteuttamista varten laa-
dittavasta suunnitelmasta. Koska pykélassa tarkoitettuun suunnitelmaan sisaltyy 39 §:n
2 momentissa tarkoitettujen seikkojen osalta ehdotus asiasta paattavalle yhtiokokouk-
selle, kuuluu suunnitelman laatiminen 1 momentin mukaan taloyhtion hallitukselle. Talla
tarkoitetaan sitd, ettd hallituksen on huolehdittava suunnitelman asianmukaisesta val-
mistelemisesta ja hyvaksyttdva suunnitelma. Kaytdnndssa suunnitelman laatimiseen
tarvitaan sellaista rakentamisen, rahoituksen ja kiinteistdalan eri toimintojen asiantun-
temusta, jota taloyhti6lla ei ole omasta takaa. Hallituksen on valittava riittdvan huolelli-
sesti ja kattavasti suunnitelman laatimisessa avustavat tahot.

Suunnitelman laatimiseen sovellettaisiin johdon yleista huolellisuusvelvollisuutta, jonka
mukaan riittdavana huolellisuutena voidaan yleensa pitaa sitd, ettd ratkaisun taustaksi
on hankittu tilanteen edellyttdméa asianmukainen tieto, sen perusteella on tehty johdon-
mukainen paatos eivatkd paatoksen tekoon ole vaikuttaneet johdon jasenten eturistirii-
dat. Suunnitelman laatimiseen liittyvan hallituksen vastuun arvioinnissa otettaisiin yk-
sittaistapauksissa huomioon myds osakkeenomistajien myotévaikutus, joka voi kéytéan-
ndssa ilmeta muun muassa henkilévalintojen ja johdon kayttddn annettavien resurssien
seka hankkeen valmistelua koskevien aiempien yhtiokokouksen paéatésten kautta. Use-
ampaa taloyhtitta koskevan yhteisen suunnitelman laatimisesta purkavaan uusraken-
tamiseen osallistuvien yhtiéiden hallitusten toimesta ehdotetaan saadettavéksi erik-
seen pykélan 2 momentissa.

Ehdotuksen tarkoituksena on, etté suunnitelma sisaltaa sellaiset tiedot, jotka purkavaa
uusrakentamista koskevan paattksen tekevilla osakkailla on tarpeen olla yhdenvertai-
suusperiaatteen noudattamisen, hallintaoikeutensa sailymisen, muiden osakkeiden yh-
tiossa tuottamien oikeuksien ja velvollisuuksien, lisdrakentamisoikeuden kayttamisesta
saatavan hyoddyn jakautumisen, hankkeen toteuttamistapojen seka muiden vaikutuk-
sien arvioimiseksi. Osakkeenomistajien lisdksi suunnitelman sisaltdvaatimuksissa on
otettu huomioon yhtion ja osakkeenomistajien velkojien tiedontarpeet.

Suunnitelman néhtévana pidosta ja l&hettdmisestd ehdotetaan saadettéavaksi edelld lu-
vun 22 8:ssé ja suunnitelmaa koskevasta rippumattoman asiantuntijan lausunnoista
jaliempana luvun 41 8:ssa.

Pykalan 1 momentin 1 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava hankkeen osapuo-
lena olevien yhtididen yksildimiseksi tarvittavat tiedot seké kuvaus kunkin tallaisen yh-
tion tehtavista ja vastuista. Hankkeen osapuolena olisi aina se yhtid tai ne yhtiét (ks.
edelld 39 8:n 8 ja 9 momentti), joiden yhtitkokouksen 39 8:n mukaista p&aatésta purkava
uusrakentaminen edellyttdd. Naiden yhtididen lisdksi hankkeen osapuolina voi toteut-
tamistavasta riippuen olla muun muassa hankkeen rahoittajina, rakennuttajina, raken-
tajina ja suunnittelijoina olevia yhtiditd. Naista yhtidista suunnitelmassa tulisi mainita
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sellaiset, joiden tehtavilla ja vastuilla on olennainen merkitys hankkeen toteuttamisen
ja kustannusten muodostumisen kannalta.

Momentin 2 kohdan perusteella suunnitelmassa olisi oltava selvitys purkavan uusra-
kentamisen syista ja toteutuksesta. Purkavan uusrakentamisen syyna on yleensa se,
ettd yhtidssa on tiedossa sellaisia laajamittaisia kunnossapitotarpeita, jotka on tarkoi-
tuksenmukaista toteuttaa siten, etta niiden rahoittamiseksi hyddynnetaan yhtion tonttiin
kohdistuvaa kayttamatonta rakentamisoikeutta. Kaytannossa tallaisten hankkeiden to-
teuttaminen edellyttda yleensa yhtion vanhojen rakennusten purkamista. Naiden pur-
kavan uusrakentamisen syiden arviointia varten jaljempana momentin 3 kohdassa eh-
dotetaan saadettévaksi erikseen osakkeenomistajille yhtién tulevista olennaisista kun-
nossapitotarpeista annettavasta selvityksesta.

Purkavan uusrakentamisen toteuttamistavasta olisi momentin 2 kohdan perusteella il-
moitettava ainakin, perustuuko toteuttaminen paattksen tekevan yhtion hallitsemien ra-
kennusten purkamiseen ja uudelleen rakentamiseen vai yhtion kiinteiston, rakennuksen
tai niiden kayttdoikeuden luovutukseen hankkeen toteuttamiseksi. Lisaksi suunnitel-
massa olisi mainittava, jos toteuttamiseen liittyy 39 §:n mukaisen paatdksen tekevien
yhtididen osakeanti, sulautuminen tai jakautuminen. Eri toteuttamistapoja koskevia tar-
kempia tietovaatimuksia on jaljempana taman pykalan kohdissa.

Momentin 2 kohdan perusteella suunnitelmasta olisi kaytava ilmi myds kunkin osak-
keenomistajan osakkeiden ja nykyisen osakehuoneiston ja osakeryhmén kayvat arvot
ja osakkaalle purkavassa uusrakentamisessa annettavan uuden osakehuoneiston
kaypé arvo ja mahdollinen muu vastike seka kaypien arvojen ja mahdollisen muun vas-
tikkeen suhde ennen purkamista ja kun uudet osakehuoneistot otetaan kayttoon. Tiedot
ovat tarpeen yhdenvertaisuusperiaatteen ja edelld 39 8:n 1 momentissa saadettyjen
purkavan uusrakentamisen paattksen edellytysten arvioimiseksi. Osakkeiden ja osa-
kehuoneistojen kaypien arvojen maarittelyssa otettaisiin huomioon kaikki niiden arvioon
vaikuttavat seikat, osakkaan itse toteuttamat muutosty6t mukaan lukien. Osakehuo-
neiston ominaisuuksien lisdksi osakkeiden kdypaan arvoon vaikuttavat kdytannossa
kaikki osakkeiden yhtidssa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Suunnitelmassa esite-
tyisté osakkeiden ja osakehuoneistojen kayvista arvoista annettavasta rijppumattoman
asiantuntijan lausunnosta ehdotetaan saadettavaksi 41 §:ssa.

Momentin 3 kohdan perusteella suunnitelmassa olisi oltava selvitys sellaisesta yhtion
nykyisten rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta ja kunnossapitokuluista
suunnitelman allekirjoittamista seuraavan vahintaan kymmenen vuoden aikana, joka
vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen kayttdmiseen, yh-
tidvastikkeeseen tai muihin tilojen kaytésta aiheutuviin kustannuksiin. Vaatimus poik-
keaa sisallgltaan luvun 3 8:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitetusta kunnossapitotarve-
selvityksesté siten, ettd ehdotetun arvion aikajanne olisi pidempi ja se sisaltaisi myos
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kustannusarvion. Tarvittaessa suunnitelmassa voidaan esittédé arvio pidemmankin ajan
kunnossapitotarpeesta ja -kuluista, mutta se ei olisi pakollista. Kohdassa tarkoitetut tie-
dot ovat tarpeen suunnitelman 2 kohdassa esitettavien purkavan lisdrakentamisen syi-
den arvioimiseksi seka peruskorjausten ja -parannusten toteutusvaihtoehtojen vertaile-
miseksi.

Momentin 4 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus kullekin osakkeen-
omistajalle tarjottavaksi uudeksi osakehuoneistoksi seka tiedot kunkin osakkeenomis-
tajan vanhan ja uuden osakehuoneiston keskeisista kaytettavyyteen ja arvoon vaikut-
tavista ominaisuuksista. Ehdotetut tiedot vastaavat padosin asuntojen markkinoinnista
annetun valtioneuvoston asetuksen 8 §:n 4 kohdan perusteella annettavia seka tdman
lain 1 luvun 13 8:n 1 momentin perusteella yhtidjarjestyksessa osakehuoneistoista mai-
nittavia tietoja. Huoneiston yhtiévastikeperusteilla ja muilla tilojen kaytésta aiheutuvilla
kuluilla tarkoitetaan kohdassa yhtidjarjestyksen vastiketta ja muita mahdollisia maksuja
koskevia maarayksia. Osakkeenomistajan maksettavaksi tulevan vastikkeen ja mah-
dollisten muiden kustannusten maarasta uusien osakehuoneistojen kayttédnoton jal-
keen ehdotetaan kerrottavaksi suunnitelman 9 ja 10 kohdan perusteella. Kohdassa tar-
koitetut tiedot ovat tarpeen 39 8:n 1 momentissa sdadettyjen osakkeenomistajien hal-
lintaoikeutta ja kypéaa arvoa koskevien paatoksen edellytyksien arvioinnin kannalta.

Momentin 5 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus mahdolliseksi muuksi
osakkeenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi sek& selvitys perusteista, joilla osak-
keenomistajalle voidaan tarjota taméan aiemmasta osakehuoneistosta hallintaoikeudel-
taan tai kdyvalta arvoltaan poikkeavaa osakehuoneistoa. Muulla osakkeenomistajalle
annettavalla vastikkeella tarkoitetaan esimerkiksi rahaméaaraista korvausta silloin, kun
yksittdisen osakkaan huoneisto poikkeaa ominaisuuksiensa tai tasonsa puolesta silla
tavoin muista osakehuoneistoista, ettd uudessa rakennuksessa yhtion kannalta tarkoi-
tuksenmukainen vaihtoehto voi olla tarjota osakkaalle talté osin osakehuoneiston kay-
van arvon laskua vastaavaa rahavastiketta.

Osakkeenomistajan aiemmasta osakehuoneistosta poikkeavan uuden osakehuoneis-
ton tarjoaminen tdman suostumuksella voi kdytdnndssa olla tarpeen purkavan uusra-
kentamisen hankkeen toteuttamiseksi. Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen
osakkeenomistajan aiemmasta osakehuoneistosta poikkeavan huoneiston tarjoami-
seen edellyttaa, ettd arvokkaamman osakehuoneiston purkavan uusrakentamisen jal-
keen saavalta osakkeenomistajalta peritddn kayvan arvon nousua vastaava korvaus ja
ettd osakehuoneistonsa vdhemman arvokkaaseen huoneistoon vaihtavalle osakkeen-
omistajalle hyvitetdan vanhan ja uuden osakehuoneiston kaypien arvojen erotus. Viime
kadessa yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen voi edellyttad myds sita, etta jos
kaikille osakkaille ei voida tarjota heiddn haluamiaan vanhoista osakehuoneistoista
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poikkeavia uusia osakehuoneistoja, ratkaistaan oikeus tallaisiin osakehuoneistoihin ar-
valla. Edella mainittujen perusteiden sisallyttaminen suunnitelmaan on tarpeen yhden-
vertaisuusperiaatteen noudattamisen arvioimiseksi.

Momentin 6 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus muiden kuin vanhoille
osakkeenomistajille tulevien osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden an-
tamiseksi tai uuden yhtion jarjestelyiksi tallaisten osakkaiden tarjoamiseksi seka naista
osakehuoneistoista 5 kohdassa tarkoitetut tiedot. Purkavasta uusrakentamisesta paat-
tavat osakkeenomistajat voivat naiden tietojen perusteella arvioida, minkalaisesta uu-
desta rakennuksesta tai yhtiosta heille tarjotaan uusia osakehuoneistoja.

Momentin 7 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava ehdotus yhtién valittdmaéan
hallintaan tulevista tiloista ja alueista. Tallaisista tiloista ja alueista olisi suunnitelmassa
oltava osakehuoneistoja vastaavat tiedot. Naihin tiloihin liittyvan& yhtiovastike- tai
muuna maksuperusteena suunnitelmassa mainittaisiin tilojen kayttamisesta yhtiéjarjes-
tyksen perusteella perittavat maksut. Purkavasta uusrakentamisesta paattavat osak-
kaat tarvitsevat tietoja sen arvioimiseksi, onko uudessa rakennuksessa tai yhtiossa
saatavilla samanlaiset osakehuoneistojen arvoon vaikuttavat ja osakkeenomistajan
henkilokohtaisiin asumistarpeisiin liittyvat palvelut, kuin ennen purkavaa uusrakenta-
mista.

Momentin 8 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava ehdotus yhtidjarjestyksen muu-
tokseksi tai uuden yhtion yhtidjarjestykseksi edella 4, 6 ja 7 kohdissa tarkoitettujen huo-
neistojen ja yhtion tilojen ja alueiden osalta. Kohdan perusteella suunnitelmasta kavisi-
vat ilmi yhtidjarjestyksessa lain 1 luvun 13 8:n 1 momentin 4—7 kohdissa s&adetyt tiedot
osakehuoneistoista ja niita vastaavista yhtion hallintaan jaavista tiloista, osakeryhmista
ja niiden tuottamasta hallintacikeudesta seka yhtidvastikeperusteista. Kaytannéssa
osakkeita tai osakeryhmia koskevat tiedot mahdollistavat myds sen arvioimisen, min-
kalainen paatdsvalta yhtiokokouksessa kasiteltavissa asioissa purkavasta uusrakenta-
misesta paattavilla osakkeenomistajilla olisi yhtion osakemaéaran kasvaessa purkavan
uusrakentamisen seurauksena. Jos yhtidjarjestyksessa olisi tarkoitus nimenomaisella
maéarayksella poiketa lain 6 luvun 13 §:n olettamas&antoné olevasta "osake ja aani”
-periaatteesta, olisi tdstd mainittava nimenomaisesti suunnitelmassa.

Liséksi suunnitelmassa olisi 8 kohdan mukaan oltava ehdotus mahdollisen uuden yh-
tion toimielinten jasenten valintatavasta seka uusien osakehuoneistojen tarjoamiseksi
tarvittavista jarjestelyista. Viimeksi mainituista kohdan perusteella suunnitelmassa mai-
nittaisiin esimerkiksi, perustuuko uusien osakkeiden antaminen osakeantiin, optio- tai
muuhun merkintdoikeusantiin, osakeryhmé&é koskevaan huoneistoselitelman muutok-
seen vai etuostosopimukseen perustuvaan asuntokauppaan. Naiden tietojen antami-
nen olisi tarpeen muun muassa paatoksen tekevan osakkeenomistajan oikeussuoja-
keinojen arvioimiseksi.
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Momentin 9—10 kohtiin ehdotetaan tietovaatimuksia, jotka liittyvét purkavan uusraken-
tamisen kustannuksiin osakkeenomistajille. Kaytanndssa nailla tiedoilla on olennainen
merkitys yksittdisen osakkeenomistajan paatoksenteon kannalta. Momentin 9 kohdan
mukaan suunnitelmasta olisi kaytava ilmi seka hankkeen arvioidut kokonaiskustannuk-
set, etté kunkin osakehuoneiston hankintakustannukset ilman lisé- ja muutostéita sekéa
tieto siitd, ettd osakkeenomistajien haluamien mahdollisten lisa- ja muutostéiden kus-
tannukset tulevat naiden kustannusten paalle. Mahdollisuudet lisé- ja muutostdista so-
pimiseen riippuisivat siitd, miten hanke toteutetaan. Kohdassa tarkoitetut hankintakus-
tannukset voisivat toteuttamistavasta riippuen tulla osakkeenomistajan maksettavaksi
esimerkiksi yhtibvastikkeen, osakkeen merkintédhinnan tai osakehuoneiston kauppahin-
nan muodossa. Selvityksen perusteella kukin osakas voi itse arvioida omien rahoitus-
mahdollisuuksiensa riittdvyytta. Tietovaatimus vastaa sisalléltdan osin ryhmarakennut-
tamislain 21 §:n 1 momentin 8 kohtaa.

Osakehuoneistojen hankintakustannusten liséksi osakkeenomistajille olisi momentin
10 kohdan mukaan annettava arvio kuhunkin osakehuoneistoon kohdistuvan yhtiévas-
tikkeen ja muiden mahdollisten kustannusten maarasta uusien osakehuoneistojen kayt-
téonottoa seuraavalla ensimmaisella tilikaudella. Ehdotus vastaa ryhmarakennuttamis-
lain 21 §:n 1 momentin 16 kohtaa.

Momentin 11 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi oltava selvitys siitd, miten hanke voi
vaikuttaa yhtion verokohteluun. Hankkeen verokohtelua koskeva selvitys on tarpeen
purkavan uusrakentamisen taloudellisten vaikutusten ja hyédyn jakautumisen arvioi-
miseksi.

Momentin 12 ja 13 kohdissa ehdotetaan saadettavaksi hankkeen toteutuksen aikatau-
lusta suunnitelmassa annettavista tiedoista. Momentin 12 kohdan mukaan suunnitel-
massa on oltava selvitys osakkeenomistajien vanhojen osakehuoneistojen hallintaoi-
keuden paattymisajankohdasta ja heille tulevien uusien osakehuoneistojen kaytt6on-
oton arvioidusta ajankohdasta. Tiedot ovat tarpeen erityisesti vaistbasumis- ja muiden
valiaikaisten tilatarpeiden ennakoimiseksi. Toisaalta myds sijoittajaosakkaat tarvitsevat
kohdassa tarkoitettuja tietoja omien velvollisuuksiensa tayttdmiseksi ja sijoitustuoton
arvioimiseksi riittavalla tavalla. Momentin 13 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi ol-
tava ehdotus yhtion kaikkien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi. Tietojen antaminen pé&atoksen tekeville
osakkaille on tarpeen, koska kaytanndssa hanke voi olla tarkoituksenmukaista toteut-
taa vaiheittain siten, etta purkavassa uusrakentamisessa uudet osakehuoneistot ja yh-
tion rakennukset syntyvét vaiheittain. Talla voi olla olennainen vaikutus seké osakehuo-
neistojen asumisviihtyisyyteen, etta vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.

Momentin 14 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden osan mahdollisessa luovutuksessa ehdotus luovutusehdoiksi ja uuden yhtion
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kiinteiston omistuksen ja hallinnan jéarjestamiseksi. Kohtaa sovelletaan vain silloin, kun
yhtié luovuttaa olemassa olevien osakehuoneistojen kiinteistdn tai osan siitd uudelle
omistajalle. Tall6in suunnitelmassa on oltava yhtion ja sen osakkaidenkannalta merkit-
tavat luovutuksen ehdot. Lisdksi suunnitelmasta on ilmettava, miten kiinteiston ja uu-
sien rakennusten omistus ja hallinta jarjestetdan tdman jalkeen. TAman momentin 4
kohdan perusteella luovutetulla kiinteistdlla olevia osakehuoneistoja hallinneille van-
hoille osakkaille on tarjottava uusia osakehuoneistoja. Yleensa uusien osakehuoneis-
tojen on oltava yhtién alkuperéisella kiinteistolla tai sen valittémassa laheisyydessa
(esim. usean taloyhtion tai taloyhtion ja rakennusliikkeen ja sijoittajan yhteishanke naa-
purikiinteistdilld), jotta osakkaan hallintaoikeuden voidaan katsoa sailyvan 38 §:n 1 mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla. Kiinteiston hallinnan jarjestamisella tarkoitetaan
yleensa sita, etta luovutettavan kiinteiston ja rakennuksen tai sen osan hallinnan osalta
on kerrottava, milla ehdoilla uudet osakehuoneistot sisaltdvan rakennuksen omistaja
hallitsee rakennusta ja sen kiinteistda (esim. kiinteiston omistuksen tai vuokrauksen
paaasialliset ehdot). Kiinteiston ja rakennuksen hallintaoikeustiedoilla tarkoitetaan
myds luovutuksensaajaksi tulevaa asunto-osakeyhtiota tai keskinaista kiinteistbosake-
yhti6tad koskevia tietoja ja yhtion osakehuoneistoihin oikeuttavien osakkeiden jaon to-
teutusta. Nama tiedot on annettava yksityiskohtaisesti ainakin niista kiinteiston tai sen
osan luovutuksensaajayhtidista, joiden osakkeita ja osakehuoneistoja tarjotaan luovut-
tavien yhtididen vanhoille osakkaille. Kaytdnnodssa luovutus voidaan toteuttaa esimer-
kiksi niin, ettad lopullisina luovutuksensaajina on yksi tai useampi asunto-osakeyhtio,
keskinédinen kiinteistosakeyhtid tai muu osakeyhtid. Kiinteiston ja rakennuksen hallin-
taoikeutta koskevan tietovaatimuksen mallina ovat ryhméarakennuttamislain 21 §:n 1
momentin 4 ja 5 kohta.

Momentin 15 kohdan perusteella suunnitelmassa on oltava selvitys uusien rakennusten
rakentamiseksi kaytettdvan rakennusoikeuden laadusta ja maéarasta seka uusien ra-
kennusten rakennustyypisté. Jos hankkeessa on useita rakennuspaikkoja, tiedot on an-
nettava jokaisesta rakennuspaikasta. Tietovaatimuksen mallina on ryhméarakennutta-
mislain 21 §:n 1 momentin 4 kohta.

Momentin 16 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava selvitys hankkeen toteuttami-
seen tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta. Paatds purkavasta
uusrakentamisesta voidaan tehda ennen tai jalkeen sen toteuttavuuden kannalta olen-
naista lainvoimaista kaavamuutosta. Jos paatds tehd&ddn kaavamuutoksen jélkeen,
suunnitelmassa on kerrottava vahvistetun kaavamuutoksen sisalté. Jos kaava tulee
vahvistettavaksi myéhemmin, on kerrottava kaavamuutoksen kasittelytilanne ja suun-
nitelman pohjaksi voidaan ottaa ennakoitavissa oleva rakennusoikeus ja suunnitel-
massa voidaan maadritella ehdot, joiden mukaisesti suunnitelman yksityiskohtia myo-
hemmin tarkistetaan kaavamuutoksen tultua voimaan ja hankkeen kulujen jako siind
tapauksessa, ettd hanke jaa kaavoitukseen liittyvista tms. syista kesken.
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Momentin 17 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava selvitys uusia rakennuksia ja
niiden rakentamistapaa koskevista suunnitelmista, kuten hankesuunnitelma ja yleis-
suunnitelma. Hankesuunnitelma siséaltaa tyypillisesti hankkeen laajuutta, laatua kustan-
nuksia ja aikataulua koskevat tavoitteet. Yleissuunnitelma siséltaa tiedot kiinteistén pe-
rusosasta sekd mahdollisten muuntuvien tila-alueiden suunnittelusta. Lisaksi olisi an-
nettava hankkeen alustava rakennustapaselostus, jossa tyypillisesti kuvataan raken-
nuksen ja sen tilojen laatutaso, kuten asuntojen pintamateriaalit ja teknisten jarjestel-
mien (esim. [Ammitysjarjestelma) pddominaisuudet. Tietovaatimuksen mallina ryhma-
rakennuttamislain 21 §:n 1 momentin 7 kohta.

Momentin 18 kohdan mukaan suunnitelmassa on oltava tieto siité, milla ehdoilla lunas-
tusta vaativan osakkeenomistajan osakkeet voidaan lunastaa. Tallaisia ehtoja ovat ai-
nakin lunastuksen kaypa hinta, lunastushinnan maksuaika, osakkeenomistajan hallin-
taoikeuden ja muiden yhtiéssa tuottamien oikeuksien ja velvollisuuksien paattyminen
seka se, kuka vastaa lunastushinnan maksamisesta. Nama tiedot ovat tarpeen, etta
osakkeenomistajat voivat ennalta arvioida tarjolla olevia vaihtoehtoja. Hankkeen toteut-
tamisen kannalta on hyddyllista, etta tieto lunastusvaatimuksista saadaan mahdollisim-
man aikaisin. Lunastushinnasta annettavasta riippumattoman asiantuntijan arviosta eh-
dotetaan séadettavaksi 41 §:n 1 momentin 3 kohdassa.

Momentin 19 kohdan mukaan suunnitelmassa olisi annettava tiedot, jotka ovat tarpeen
yhtién kokonaistaloudellisen tilanteen ja purkavan uusrakentamisen rahoitus- ja tase-
vaikutuksen arvioimiseksi myds silloin, kun taloyhtio toteuttaa hankkeen yksin. Tietojen
antaminen on erityisen tarkeda silloin, kun kaksi tai useampia taloyhtiditéa toteuttaa
hankkeen yhdess&, muutenkin kuin sulautumisen kautta.

Momentin 20 kohdan kiinteistokiinnitysta koskeva tieto on tarpeen, jos kiinteistdja yh-
distelldan tai pilkotaan (kiinnityskelpoinen vuokraoikeuden yhdistdminen/jakaminen
mukaan lukien) ja yrityskiinnitystieto on tarpeen sulautumis- ja jakautumistoteutusten
lisdksi, jos yrityskiinnityksen piiriin kuuluvaa varallisuutta siirtyy taloyhtidlta toiselle tai
se tulee yhteiseen hallintaan.

Momentin 21 kohdan perusteella suunnitelmasta on kaytava ilmi selvitys tai ehdotus
yhtién optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan erityisen oikeuden haltijan oi-
keuksista suunnitelman mukaisessa purkavassa uusrakentamisessa. AOYL:n mukaan
yhti6 voi antaa optio-oikeuksia uusiin osakkeisiin, jotka tuottavat oikeuden hallita yhtio-
jarjestyksen mukaista my6hemmin rakennettavaa ja kayttéonotettavaa osakehuoneis-
toa. Kaytanndssa optio-oikeuksia on toistaiseksi tiettavasti kaytetty vahan. Jos yhtio on
antanut téllaisia optio-oikeuksia, joita se ei voi niiden ehtojen mukaan lunastaa ennen
kuin purkavasta uusrakentamisesta paatetddn, suunnitelmassa on otettava optio-oi-
keuksien ehtojen mukaisesti huomioon uusien osakehuoneistojen tarjoaminen my6s
optio-oikeuksien haltijoille.
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Momentin 22 kohdassa annetaan tiedot suunnitelmaan osallistuvan taloyhtién oikeu-
desta paattaa suunnitelman hyvaksymisen ja toteutuksen vélisena aikana yhtion tavan-
omaisesta toiminnasta poikkeavista muista hankkeista, kuten kiinteiston tai rakennuk-
sen tai niiden osan purkamisesta, luovutuksesta tai pitkaaikaisesta vuokralle antami-
sesta tai vuokrasopimuksen irtisanomisesta taikka osakeannista. Nama tiedot ovat tar-
peen yhtdaltd yhden taloyhtion ja hankkeen muiden rahoittajien kannalta ja toisaalta
useamman taloyhtion hankkeessa (ks. edella 39 §:n 8 mom.) myds muiden hankkee-
seen osallistuvien taloyhtididen kannalta.

Pykalan 2 momentissa ehdotetaan sdadettavaksi 38 §:n 8 ja 9 momentissa tarkoitettui-
hin useamman taloyhtidn yhteisia hankkeita koskevasta suunnitelman paivays- ja alle-
kirjoitusvaatimuksesta.

41 §. Riippumattoman asiantuntijan lausunto. Pykélassa ehdotetaan sdadettavaksi
riippumattoman asiantuntijan nimeamisesta ja asiantuntijan lausunnosta, joka koskee
purkavaa uusrakentamista koskevan suunnitelman tietojen riittdvyytté ja oikeellisuutta,
purkavaa uusrakentamista koskevan helpotetun paatdksenteon edellytysten taytty-
mista (erityisesti yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen vanhoille osakkaille an-
nettavan vastikkeen méaarittelyssé), suunnitelman toteuttamiskelpoisuutta ja vanhoille
osakkaiden osakkeista tarjottavaa lunastushintaa. Lausunto on tarkoitettu ensi sijassa
hankkeeseen osallistuvan tai osallistuvien asunto-osakeyhtididen osakkaille sen var-
mentamiseksi, etta heilld on kaytettavissaan oikeat ja riittavat tiedot, kun he paattavat
kannastaan purkavaan lisdrakentamiseen tai harkitsevat lunastusmahdollisuuden kayt-
toa.

Pykalan 1 momentin mukaan yhtion, kaytannossa yleensa sen hallituksen, on nimet-
tava yksi tai useampi rilppumaton asiantuntija arvioimaan ja lausumaan purkavaa uus-
rakentamista koskevasta suunnitelmasta ja sen siséltdmista hallituksen paatésehdo-
tuksista. Jos suunnitelman osapuolena on useampia taloyhtiitd, nama voivat nimeta
yhden tai useamman yhteisen asiantuntijan. Asiantuntija voi kayttda apunaan ni-
meamidan tietyn alan asiantuntijoita, mutta toimeksiantaja yhtion ja sen osakkaiden
suuntaan han vastaa koko lausunnosta eli myds kayttdmiensa asiantuntijoiden tydsta.

Asiantuntijan on oltava riippumaton suhteessa toimeksiantajayhtié6n, sen johtoon ja
osakkaisiin sekd hankkeen rahoittajiin, rakentajiin ja suunnittelijoihin. Kielletty riippu-
vuussuhde voi syntya johdon jasenyyden, toimi-, tyd- tai toimeksiantosuhteen, omistuk-
sen tai muun maaréaysvallan tai huomattavan vaikutusvallan perusteella.

Hankkeen toteutuksesta ja kaytettavissa olevista asiantuntijaresursseista riippuen voi-
daan kaytanndssa tarvita useampia asiantuntijoita. Jos hankkeeseen osallistuu useam-
pia asunto-osakeyhtititd, ei ole kuitenkaan periaatteellista estetta sille, ettd ne hankki-
vat lausunnon samalta asiantuntijalta. Kaytanndéssa useamman asiantuntijan tarve voi
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perustua ajan myoéta kehittyviin yleisiin kaytantdihin ja taloyhtion hallituksen ja isanndit-
sijan arvioihin yksittaistapauksessa.

Kaytannossa lausunnon antamiseen tarvitaan:

o kiinteistojuridiikan asiantuntemusta,

e asunto-osakeyhtion nykyisen kiinteiston ja rakennuksen teknisen kun-
non ja markkina-arvon ja osakehuoneistojen markkina-arvon maarityk-
sen osaamista ja uusien, suunniteltujen rakennusten ja osakehuoneis-
tojen osalta vastaavaa osaamista, seka

e kiinteistomarkkinoiden tulevan kehityksen arviointiosaamista.

Nykyisen ammatillisen osaamisen perusteella lausunnon antaja olisi kaytdnndssa ju-
risti, joka kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen arvon maarityksen osalta pe-
rustaisi lausuntonsa alihankkijaltaan tai alihankkijoiltaan saamiinsa arvioihin. Momentin
1 kohdan mukaan riippumattoman asiantuntijan lausunnossa on arvioitava, onko 40 §:n
mukaisessa suunnitelmassa annettu oikeat ja riittévat tiedot vanhoille osakkaille tule-
van osakehuoneisto- ja mahdollisen muun vastikkeen maarittelyn perusteista. Taman
kohdan perusteella lausunnossa on arvioitava erityisesti 40 §:n 1 momentin 2-5 koh-
dassa tarkoitettuja tietoja, selvityksia ja arvioita ja kaytdnndssa niihin perustuvista eh-
dotuksia.

Momentin 2 kohdan perusteella lausunnossa on arvioitava sitd, miten 39 §:n 1 momen-
tin 1-4 kohdassa mainitut osakkaan hallintacikeuden sailyttamista, osakkaiden yhden-
vertaista kohtelua ja osakkaan muiden oikeuksien ja maksuvelvollisuuden ennallaan
sailyttamista koskevat periaatteet toteutuvat suunnitelman mukaisessa jarjestelyssa
(ks. erityisesti 40 §:n 1 momentin 2-5, 7-10, 12-13, 15, 17 ja 19 kohdat).

Momentin 3 kohdan mukaan lausunnossa on arvioitava myds yleisesti suunnitelman
toteutuskelpoisuutta. Kaytannossa taloyhtio ei kykene yksin laatimaan 40 §:n mukaista
suunnitelmaa, jonka tekemiseen olennaisesti vaikuttavat yleensa ainakin ulkopuolinen
suunnittelija ja rakennusliike ja mahdollisesti myds rahoittajat. Suunnitelman toteutus-
kelpoisuuden kannalta on keskeista, etta taloyhtiolla on luotettavat kumppanit, joiden
voidaan olettaa toteuttavan hankkeen sovitulla tavalla. Tastd syysta on yhtion ja sen
osakkaiden kannalta aina tarpeen, etta suunnitelman laatimiseen nahden ulkopuolinen
asiantunteva taho arvioi suunnitelman toteutuskelpoisuuden, suunnitelmassa mainitut
yhtién sopimuskumppanit mukaan lukien. Toteutuskelpoisuuden arvioinnissa otettaisiin
suunnitelmasta ilmenevien tietojen perusteella huomioon myés se, ettd hanke toteute-
taan lainmukaisesti (ml. rakentamista koskeva sééntely, toteutukseen osallistuvien so-
pimuskumppanien yhteiskuntavelvoitteet).

Momentin 4 kohdan perusteella lausunnossa olisi arvioitava lunastushintaa ja lunastuk-
sen muita ehtoja, joita yhti6 tai muu lunastaja tulee suunnitelman mukaan tarjoamaan
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niille osakkaille, jotka haluavat kayttaa 42 8:n mukaista oikeutta osakkeidensa lunasta-
miseen. Saannosta ehdotetaan sen vuoksi, ettd osakkeenomistajien kaytettavissa olisi
purkavasta uusrakentamisesta paatettdessa riittavat tiedot kaytettdvissdan olevista
AQYL:ssa saannellyista toimintavaihtoehdoista. Lunastuksessa otetaan huomioon osa-
kehuoneiston kaypa arvo ja huoneistoon oikeuttavan osakeryhman yhtitéssa tuottamien
muiden oikeuksien ja velvollisuuksien arvo ottaen huomioon suunnitelman perusteella
arvioitavissa olevaan uusien rakennusten ja huoneistojen toteutukseen liittyvat ajan ku-
lumiseen, kaavoitukseen, rakentamiseen, rahoitukseen ja kiinteistomarkkinoiden kehi-
tykseen liittyvat riskit.

Pykalan 2 momentin mukaan asiantuntijan lausunnossa olisi mainittava, onko suunni-
telman toteuttaminen omiaan vaarantamaan yhtion velkojen maksun. Taltékin osin lau-
sunto on tarkoitettu erityisesti yhtion ja sen osakkaiden kayttdon, arvio on erityisen tar-
peellinen useamman taloyhtion yhteisissé hankkeissa. Arvio voi olla kaytdnndssa hyo-
dyllinen yhtion ja osakkaan velkojienkin kannalta. Arvio ei sido velkojia eiké silla ole
vaikutusta velkojien tiedonsaantia koskevien sdanndsten soveltamisen (ks. ehdotettu 6
luvun 22 8) kannalta.

42 §. Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkavassa uusrakentami-
sessa. Pykalassa ehdotetaan saadettavaksi osakkeenomistajan oikeudesta vaatia lu-
nastusta, lunastushinnasta sek&d lunastukseen sovellettavasta menettelystd purka-
vassa uusrakentamisessa. Oikeutta vaatia lunastusta ehdotetaan osakkeenomistajalle,
joka ei ole kannattanut purkavan uusrakentamisen paatdsta. Tama on tarpeen, jotta
tallaiselle osakkeenomistajalle voidaan taata asumisen tai osakehuoneiston muun kay-
tén mahdollisimman hairiéton jatkuminen ja tdman tavoittelema omistuksen riskitaso.
Lunastus voi olla tarpeen myds hankkeen ainutlaatuisuuden ja nykyisen taloyhtidkan-
nan osakkaiden kannalta katsottuna ennakoimattomuuden vuoksi seka sen vuoksi, ettéa
hankkeen kestoa ja vaikutuksia kunkin osakkaan asumistarpeisiin ja elaménlaatuun ei
voida rajata laissa. Lunastusmenettely on tarkoitettu hanketta vastustavan osakkeen-
omistajan ensisijaiseksi oikeussuojakeinoksi, jonka kaytolla pyritddn vahentamaan tar-
vetta purkavaa uusrakentamista koskevan péaatbksen moittimiseen.

Ehdotuksen mallina on kaytetty osakeyhtidlain sdannoksia sulautumista tai jakautu-
mista vastustavan osakkeenomistajan osakkeiden lunastamisesta, mutta ehdotus poik-
keaa lunastushinnan maarityksen, lunastusvaatimuksen esittamisen ja lunastuksen eh-
tojen koskevan erimielisyyden kasittelyn osalta OYL:sta. Asunto-osakeyhtididen osak-
keiden ominaisuudet, osakaskunta, asunto-osakkeiden hinnanméaaritys, purkavan uus-
rakentamisen vaikutukset ja hankkeen ainutlaatuisuus ja aikataulu huomioon ottaen on
perusteltua sdatda mainituista seikoista OYL:sta poikkeavasti.
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Pykalan 1 momentin mukaan oikeus vaatia lunastusta olisi osakkeenomistajalla, joka
on vastustanut purkavaa uusrakentamista koskevaa paatésta tai ei ole osallistunut paa-
toksen tekemiseen. Saannosta sovellettaisiin siten, ettd lunastusoikeutta ei ole osak-
keenomistajalla, joka on hyvaksynyt paattksen yhtiokokouksessa tai suostunut siihen
ennen yhtibkokousta taikka sen jalkeen. Osakkeenomistajan ei siten tarvitsisi lunastus-
oikeuden kayttamiseksi aédnestdaa purkavaa uusrakentamista vastaan yhtiokokouk-
sessa. Toisaalta, jos purkavaa uusrakentamista vastustanut tai paatoksentekoon osal-
listumaton osakkeenomistaja ei vaatisi lunastusta maaraajassa, olisi hanella lunastuk-
sen sijaan oikeus yhtiokokouksen hyvaksyman purkavan uusrakentamisen suunnitel-
man mukaan maaraytyvaan uuteen osakehuoneistoon ja sen hallintaan oikeuttaviin
osakkeisiin.

Pykalan 2 momentin mukaan lunastushinta olisi paatosta edeltavan ajankohdan kaypa
hinta, jonka mé&arityksessa otettaisiin huomioon osakkeen hallintaoikeuden liséksi
osakkeeseen liittyvat muut oikeudet ja velvollisuudet. Kaytdnndssa osakehuoneiston
hallintaoikeuden ja ominaisuuksien ohella olennaisia osakkeiden arvoon vaikuttavia oi-
keuksia ja velvollisuuksia ovat yleensd muun muassa osakkeenomistajan kayttdoikeus
yhtion tiloihin ja yhtidjarjestyksen mukainen vastikkeenmaksu- ja kunnossapitovelvolli-
suus sekéd purkavassa uusrakentamisessa osakkeiden tuottama oikeus yhtion varalli-
suuteen, purkavan uusrakentamisen tuotto-odotus mukaan lukien. Purkavan uusraken-
tamisen tuotto-odotus ja riskit otettaisiin huomioon kayvan hinnan maarityksessa paa-
tosta edeltdvan ajankohdan mukaisena ja kaytettavisséa olevien tietojen perusteella.

Lunastushinta maaritetdan yhtion paatdshetken tilanteen mukaan ottaen huomioon
hankkeen toteutuksen kestoon, markkinatilanteen muuttumiseen ja lisdrakennusoikeu-
den saamisen ajankohtaan ja maaraan liittyvat epavarmuustekijat. Lunastushinta ei si-
salla korvausta tilapaisasumisesta, liiketoiminnan katkeamisesta tai muusta vastaa-
vasta haitasta.

Pykalan 3 momentin mukaan lunastushinnalle maksettaisiin vuotuista korkoa lunastus-
vaatimuksen esittdmisen ja lunastushinnan maksamisen véliseltd ajalta. Koronmaksu-
velvollisuus alkaisi kuitenkin aikaisintaan purkavasta uusrakentamisesta paattavasta
yhtidkokouksesta. Lunastushinnalle ehdotetaan maksettavaksi korkolain mukaista
ajankohdan viitekorkoa, koska osakkeiden lunastushinta maaraytyy menettelyn vireil-
letuloa edeltdvan kayvan hinnan mukaisesti eivatkd osakkeet enda lunastusvaatimuk-
sen esittamisen jalkeen kaytadnnossa ole luovutuskelpoisia ja koska ehdotuksen mu-
kaan osakkeenomistajalla on lunastusmenettelyn ajan vain osakehuoneiston hallinta-
oikeus.

Pykalan 4 momentissa ehdotetaan saadettavaksi lunastusvaatimuksen esittamisen ja
lunastusasian vireillepanon maéardajasta seka lunastusmenettelyn vaikutuksesta osa-
keoikeuksien kayttoon. Ehdotuksen mukaan lunastusvaatimus olisi esitettava yhtiolle
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viimeistddn kahden kuukauden kuluessa purkavan uusrakentamisen paatoksen teh-
neestd yhtibkokouksesta. Vaikka ehdotuksessa ei sitd nimenomaisesti mainita, voisi
osakkeenomistaja vaatia lunastusta jo ennen purkavaa uusrakentamista koskevaa paa-
tosta. Hankkeen toteuttamisen ja yhtiokokouksen paattksen vaikutusten arvioimisen
kannalta olisi kdytannossa hyodyllistd, etta tieto lunastusvaatimuksesta tulee mahdolli-
simman aikaisin.

Ellei lunastuksesta sovita yhtién ja osakkeenomistajan kesken lunastusvaatimuksen
esittamisen jalkeen, olisi osakkeenomistajan saatettava lunastusasia karajaoikeuden
ratkaistavaksi neljan kuukauden kuluessa yhti6kokouksen paatoksesta.

Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajalla olisi lunastusasian vireillepanon jalkeen oi-
keus lunastushintaan ja osakehuoneiston hallintaoikeus siihen asti, kunnes kolme kuu-
kautta on kulunut lunastushinnan maksamisesta. Kaytdanndssé osakkeenomistajan
asumisen tai muun tilantarpeen jarjestdminen edellyttda usein sitd, ettéa tama voi kayt-
tdd osakkeiden lunastushinnan uuden osakehuoneiston hankkimiseen. Momentissa
ehdotetaan selvyyden vuoksi mainittavan myds, ettd osakkeenomistaja on velvollinen
maksamaan hallinta-ajaltaan yhtiévastiketta.

Momentin viimeisessa virkkeessa ehdotetaan selvyyden vuoksi sdadettavaksi, etta oi-
keus vaatia lunastusta on menetetty, jos osakkeenomistaja ei ole vaatinut lunastusta
tai saattanut lunastusasiaa vireille maaraajassa.

Jos karajaoikeus paatyy lunastusasiasta antamassaan ratkaisussa siihen, ettei osak-
keenomistajalla ole oikeutta lunastukseen, osakkeenomistajalla on ehdotuksen 5 mo-
mentin mukaan oikeus yhtiékokouksen hyvaksyman purkavan uusrakentamisen suun-
nitelman mukaisesti maaraytyvaan uuteen osakehuoneistoon. Osakkeenomistaja on
voinut menettaa oikeutensa lunastukseen joko siksi ettéa tdméa on kannattanut purkavaa
uusrakentamista asiasta paattaneessa yhtiokokouksessa tai hyvaksynyt paatdksen en-
nen yhtidkokousta tai sen jalkeen taikka siksi, ettei tdmé ole esittanyt lunastusvaati-
musta yhtidlle tai laittanut lunastusasiaa vireille momentissa tarkoitetussa maaraajassa.

Selvyyden vuoksi momentin viimeisessa virkkeessa ehdotetaan saadettavaksi lunas-
tusmenettelyn raukeamisesta, jos purkavaa uusrakentamista koskevan paatoksen tay-
tantéonpano raukeaa. Kaytannodssa tama voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, kun
yhtibkokouksen paatos julistetaan kanteen johdosta pateméattémaksi.

Lunastushinta eraantyy 6 momentin mukaan maksettavaksi kuukauden kuluttua tuo-
mion lainvoimaiseksi tulosta. Lunastushintaa ei kuitenkaan tarvitse suorittaa ennen kuin
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osakkeet siirtyvat lunastajalle. Viimeksi mainitusta voidaan poiketa, jos lunastusmenet-
tely koskee vain lunastushinnan méaarittelya ja lunastaja on ehdotetun 45 8§:n mukaisesti
asettanut lunastushinnasta kardjaoikeuden hyvaksyman vakuuden.

Ehdotuksen 7 momentin mukaan lunastajana on tai lunastushinnan maksamisesta vas-
taa viime kadessa yhtio. Kaytannossa taloyhtidilla on vain poikkeuksellisesti sellaisia
jakokelpoisia varoja, joita voidaan kayttda osakkeiden lunastukseen. Siksi ehdotetaan,
ettd lunastaja voi olla muu purkavaa uusrakentamista koskevassa paatoksessa maa-
ratty taho. Tallaisissa tapauksissa yhtion on viipymaétta ilmoitettava paatéksessa maini-
tulle taholle yhtidlle pykalan 4 momentin mukaisesti esitetyista lunastusvaatimuksista.
Tarkoitus on, ettd myds muulla lunastajalla ja osakkeenomistajalla on mahdollisuus so-
pia lunastuksen ehdoista. Osakas voi vaatia suoritusta taloyhtiolté heti sen jalkeen, kun
muu lunastaja on laiminlyényt lunastushinnan maksun.

Ehdotuksen 8 momentin mukaan lunastaja vastaisi lahtokohtaisesti oikeudenkayntime-
nettelyn kustannuksista. Kaytannossa tallaisia kustannuksia olisivat karajaoikeuden oi-
keudenkayntimaksut. Muutoksenhausta johtuvien oikeudenkayntimaksujen ja asian-
osaisten oikeudenkayntikulujen kuluvastuuseen sovellettaisiin oikeudenkaymiskaaren
yleisia oikeudenkayntimenettelyd koskevia sdantdja. Kargjaoikeus voisi erityisesta
syysta maarata kustannuksista lain lahtdkohdasta poikkeavasti. Erityisena syyna voisi-
vat tulla kyseeseen esimerkiksi osakkeenomistajan selvasti aiheettomat lunastusvaati-
mukset taikka selvasti perusteettomat kasitykset lunastushinnasta.

43 8. Yhtién vahemmistdosakkeiden lunastaminen. Pykalassa ehdotetaan saadet-
tavaksi yhtion vahemmisttosakkeiden lunastamisesta. Yhtion koko osakekannan hank-
kiminen on voimassa olevan asunto-osakeyhtitlain aikana osoittautunut kaytannéssa
toimivaksi tavaksi toteuttaa purkava uusrakentaminen.

Pykalan 1 momentin mukaan oikeus ja velvollisuus lunastaa véhemmistdosakkeet kay-
vasta hinnasta syntyy yli yhdeksén kymmenesosan osakeomistus- ja &éniosuuden pe-
rusteella silloin, kun yhtién toiminnan jatkamisesta seuraisi osakkeenomistajille huo-
mattavaa vahinkoa. Toiminnan jatkamisesta ja kunnossapidosta aiheutuvaa vahinkoa
arvioidaan vastaavilla perusteilla kuin edelld 38 §:ssé&. Ehdotuksen sanamuodossa on
otettu huomioon, ettd lunastaja ei 2 momentin sdannokset huomioon ottaen itse valtta-
matta muodollisesti ole yhtitssa osakkeenomistajan asemassa. Esimerkiksi emoyhtid,
jolla tytaryhtididensa osakeomistuksen johdosta on yli yndeksan kymmenesosaa yhtion
osakkeista ja &anisté, on lunastamiseen oikeutettu ja velvollinen, vaikka ei itse omistai-
sikaan osakkeita yhtidssa. Symmetrian ja OYL:n mallin vuoksi oikeus lunastuksen vaa-
timiseen olisi myds jaljella olevilla vAhemmistdosakkailla, joiden voi kuitenkin kaytan-
nossa olla vaikea osoittaa rakennuksen korjauskelvottomuutta.
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Lunastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevista sdanndksistéa ei voisi poiketa yhtijarjes-
tyksessa. Niinpa yhtidjarjestyksessa ei esimerkiksi voida maarata lunastusvelvollisuu-
den aikaansaavaa osake- ja ddntenenemmist6d korkeammaksi tai matalammaksi kuin
laissa sdadetaan eiké poiketa lunastuksen edellytyksenda olevasta haittavaatimuksesta.

Pykalan 2 momentissa ehdotetaan saadettavaksi siitéa, minka osakkeiden ja aanten kat-
sotaan kuuluvan lunastajalle sovellettaessa 1 momenttia. Ehdotus vastaa osakeyhtio-
lain 18 luvun 1 8:n 2 momenttia.

Pykalan 3 momenttiin ehdotetaan sdannodksid 1 momentissa tarkoitetun aanten enem-
miston liittyvan lunastusrajan laskemisesta. Momentissa mainittu lakiin perustuva &a-
nestysrajoitus on esimerkiksi saman luvun 13 §:n 2 momentissa tarkoitettu danileikkuri
tai saman kaltainen yhtidjarjestyksen maarays. Ehdotus vastaa osakeyhtidlain 18 luvun
1 8:n 3 momenttia.

Pykalan 4 momentin mukaan useista 1-3 momentin mukaisista lunastajista lunastajana
pidetdan OYL 18 luvun 1 8:n 4 momenttia vastaavasti sita, jolla on valittdmimmin yhti-
0ssa edella tarkoitettu osakkeiden ja aanten enemmistd. Esimerkiksi jos osakeyhtion
osakkeista ja aanista yhdeksan kymmenesosaa on toisella osakeyhtiélla, vimeksi mai-
nittua pidetaéan lunastajana, vaikka tama olisikin puolestaan kolmannen henkilén mé&a-
raysvallassa. Saanngs ei toisaalta tarkoita, etté lunastusvelvollisuutta voitaisiin kiertaé
esimerkiksi erilaisten valikasijarjestelyjen avulla.

Pykalan 5 momentissa ehdotetaan saadettavaksi lunastajan velvollisuudesta ilmoittaa
lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisesta ja lakkaamisesta yhtidlle seké yhtion
velvollisuudesta ilmoittaa mainittu seikka merkittavaksi kaupparekisteriin. Ehdotuksen
mallina on OYL 18 luvun 2 8.

Pyk&lan 6 momentin mukaan lunastusoikeuden olemassaoloa ja lunastushintaa koske-
vat erimielisyydet ratkaistaisiin karajaoikeudessa. Momentissa viitatun 26 luvun mu-
kaan toimivaltainen tuomioistuin olisi yhtion kotipaikan kardjaoikeus, jossa asia kasitel-
taisiin riita-asiana. Asiaa kasittelevan karajaoikeuden olisi ilmoitettava asian vireilletu-
losta yhtiolle. Lisdksi momentissa ehdotetaan sdadettavaksi lunastushinnan maaritte-
lystd ja maksuajankohdasta, koronmaksuvelvollisuudesta lunastushinnalle sek& hallin-
taoikeudesta ja maksuvelvollisuudesta edella 42 8:ssd ehdotettua vastaavalla tavalla.
OYL:sta poikkeavat sédnnokset ovat tarpeen asunto-osakkeiden erityispiirteiden ja
osakkeenomistajien asumis- ja muiden tarpeiden huomioimiseksi.

Pykalan 7 momentissa ehdotetaan saadettavaksi oikeudenkayntimenettelyn kustan-
nuksia koskevasta kuluvastuusta. Ehdotus vastaa 41 §:n 7 momenttia. Asianosaisten
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oikeudenkayntikuluvastuuseen sovellettaisiin oikeudenkaymiskaaren yleisia sa&dnnok-
sia.

44 §. Uskottu mies. Pykédlaan ehdotetaan saannoksia vahemmistdosakkeenomistajien
etuja 43 8:ssé tarkoitetussa vahemmistdosakkeiden lunastusmenettelyssa valvovasta
uskotusta miehesta. Ehdotuksen mallina on osakeyhtilain vahemmistbosakkeiden lu-
nastusmenettelyssa maarattavaa uskottua miesta koskeva OYL 18 luvun 5 8.

Pykaldn 1 momentin mukaan yhtién olisi haettava kotipaikkansa karajaoikeudelta us-
kotun miehen maaraamista valvomaan lunastusmenettelyssa vahemmisttosakkeen-
omistajien etua, jolleivat kaikki osakkaat olisi ilmoittaneet pitdvansa uskotun miehen
maaraamista tarpeettomana.®® Kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen liséksi yh-
tid voisi ehdotuksen mukaan jattaa hakematta uskotun miehen maaraamista, jos maa-
radmiselle ei ole perusteita momentissa mainitut véhemmistdosakkeenomistajien oi-
keusturva ja oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin toteutuminen, yhteenlasketun intres-
sin maara ja muut seikat huomioon ottaen.

Hakemus uskotun miehen maardamiseksi on yleensa tehtava viipymattd, kun yhtié on
saanut kardjaoikeudelta 43 §:n 6 momentin mukaisen ilmoituksen lunastusasian vireille
tulosta. Velvollisuus uskotun miehen méarayksen hakemiseen koskee ehdotuksen mu-
kaan myos sellaista lunastusmenettelyd, jossa vahemmistdosakkeenomistaja vaatii lu-
nastamista, jos asianosaiset eivat muuhun suostu.

Vaikka paamiehelle on holhoustoimesta annetun lain periaatteiden mukaan paasaan-
toisesti varattava tilaisuus tulla kuulluksi edunvalvojan maaraamista koskevassa asi-
assa, hakemus uskotun miehen maaraamisesta voitaisiin ehdotuksen mukaan ratkaista
vahemmistdosakkeenomistajia kuulematta. Kun otetaan huomioon uskotun miehen
muuta edunvalvojaa suppeammat valtuudet, ei yleenséa ole syyta kuulemiseen. Saan-
nos ei toisaalta estd kargjdoikeutta kuulemasta véhemmistdosakkeenomistajia ennen
uskotun miehen maaréamista, jos se katsotaan aiheelliseksi. Uskotun miehen mééarays
merkitdan kaupparekisteriin karajaoikeuden 24 luvun 6 8:n nojalla viran puolesta teke-
man ilmoituksen perusteella.

Pykalan 2 momentin mukaan uskotulla miehelld on lunastusasian kasittelyssé oikeus
ja velvollisuus esittda vahemmistdosakkeenomistajien puolesta ndiden asiaa tukevia
seikkoja ja nayttoa. Uskottu mies ei ole valimiesmenettelyssa asianosaisen asemassa,

63 Yhtion johdolla ei ole taman pykalan perusteella velvollisuutta selvittda uskotun miehen tarvetta,
mutta johdon yleisten velvollisuuksien mukaista voi olla tiedustella tarvetta esim. yhtiéssa, jonka
kaikki osakkaat tavoitetaan vaivatta (tarkoituksena prosessikulujen rajoittaminen ja prosessin no-
peuttaminen).

134

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

vaan han ainoastaan tukee oikeudenkaynnissé asianosaisena olevia vahemmistdosak-
keenomistajia. Hanella on kuitenkin yleensa oikeus toimia valimiesoikeudenkaynnissa
asianosaisen tavoin, esimerkiksi esittda siind ndyttéa. Toiselta puolen uskotulla mie-
hella on myds velvollisuus vahemmistdosakkeenomistajien etujen valvojana tuoda asi-
assa esille naiden asiaa tukevia seikkoja ja nayttoa.

Ehdotuksen saéannokset uskotun miehen toiminnasta vahemmistéosakkeenomistajien
puolesta on tarkoitettu tyhjentaviksi. Uskotulla miehella ei siten ole kelpoisuutta muulla
tavoin toimia vahemmistdoosakkeenomistajien puolesta. Selvyyden vuoksi kasilla ole-
vassa momentissa ehdotetaan kuitenkin nimenomaisesti sdadettévéaksi, ettd uskotulla
miehella ei ole kelpoisuutta esittda tai hyvéksya lunastusta koskevia vaatimuksia va-
hemmistbosakkeenomistajien puolesta. Uskottu mies ei siten voi tehda asiassa sovin-
toa tai sitovasti myontaa lunastajan kannetta taikka sen osaa (esimerkiksi lunastushin-
taa) oikeaksi. Han ei mytdsk&an voi hakea lunastusmenettelyn aloittamista ja siten esit-
taa lunastusvaatimusta vihemmistdosakkeenomistajien puolesta.

Uskottu mies ei ehdotuksen mukaan voi my6skaan ryhtya sellaisiin toimiin, jotka ovat
ristiridassa vahemmistdosakkeenomistajan omien toimien kanssa. Talla tarkoitetaan
sitd, ettd jos vahemmistdosakkeenomistaja osallistuu vélimiesmenettelyyn ja toimii
siin& aktiivisesti, hanet omat prosessitoimensa kayvat uskotun

miehen toimien edelle. Jos esimerkiksi vastaajana oleva vdhemmistdosakkeenomistaja
hyvaksyy lunastajan lunastusoikeuden, uskotun miehen mahdollisilla toimilla sen osoit-
tamiseksi, ettei lunastusoikeutta ole, ei ole merkitysta tdman vahemmistdosakkeen-
omistajan osalta. Kaytannodssa uskotun miehen tarkeimpéané tehtavana on lausua vali-
miesmenettelyssa perusteltu kasityksensa ja tarvittaessa esittda nayttda siitd, mika on
osakkeen oikea lunastushinta.

Pykalan 3 momenttiin ehdotetaan eréitéd uskottua miesta koskevia taydentavia séén-
noksid. Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta maéaraa momentin mukaan
karajaoikeus. Vastuu palkkion ja kulukorvausten suorittamisesta maaraytyy samojen
saantojen perusteella kuin 43 8:n 2 momentin mukainen vastuu lunastusmenettelyn
kustannuksista.

Edelleen momentin mukaan uskotun miehen on viipymatta valimiesmenettelyn paatyt-
tya ilmoitettava kaupparekisteriin rekisteroitavaksi toimenpiteitdan koskeva selonteko,
joka katsotaan rekisterdimisella annetuksi vihemmistéosakkeenomistajille. Koska us-
kotulla miehella ei ole vallittavanaan toiselle kuuluvaa omaisuutta, kysymyksessa ei ole
varsinainen tilivelvollisuus vaan pikemminkin holhoustoimesta annetun lain 50 §:n 2
momentissa tarkoitettuun rinnastuva selonteko. Saman lain 61 §:ssé tarkoitettu vahin-
gonkorvausvaatimuksen vanhentumisajan lasketaan tassa tapauksessa alkavan rekis-
terdimisesta.
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Muuten uskotusta miehestd on momentin mukaan soveltuvin osin voimassa, mitéa hol-
houstoimesta annetussa laissa saadetaan edunvalvojasta. Uskotun miehen tehtavan ja
aseman edellda kuvatusta erityisluonteesta sindnsa johtuu, ettd monet sanotun lain
saannokset eivat sellaisenaan ole sovellettavissa uskottuun mieheen. Erdat holhous-
toimesta annetun lain séédnnokset taas voivat tulla sovellettaviksi vain kaytdnndssa har-
vinaisissa poikkeustapauksissa. Kuitenkin monilla séannoksilla on tarke& periaatteelli-
nen ja osittain myos kaytannollinen merkitys. Esimerkiksi lain 5 §:stéd seuraa, etta us-
kotun miehen on oltava tehtavaansa sopiva, mité arvioitaessa on otettava muun ohella
huomioon henkil6n taito ja kokemus seka tehtavan laatu ja laajuus. Lain 32 §:std puo-
lestaan seuraa, etta uskotun miehen on oltava muun muassa lunastajasta ja yhtiosta
silla tavoin rippumaton, etteivat hanen etunsa saata joutua ristiriitaan vahemmistéosak-
keenomistajien etujen kanssa. Lain 45 §:sté seuraa, ettd uskottu mies on velvollinen
korvaamaan vahingon, jonka han on tehtdvaanséa hoitaessaan tahallisesti tai huolimat-
tomuudesta aiheuttanut vahemmistdosakkeenomistajalle.

45 §. Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen.
Pykalaén ehdotetaan paadosin OYL 18 luvun 6 §:44 vastaavaa sdannosta vakuuden
asettamisesta lunastushinnasta sekd OYL 18 luvun 11 §:4& vastaavaa sdannosté lu-
nastushinnan suorittamisesta tallettamalla.

Pykaldn 1 momentin mukaan, kun lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti
ratkaistu tai karajaoikeus pitaa sitd selvand, mutta lunastushinnasta ei ole sovittu tai
maaréatty, osake siirtyy lunastajalle heti, jos tAma asettaa lunastushinnan maksamisesta
kargjaoikeuden hyvaksyméan vakuuden. Lunastusoikeuden riitaisuus ei ehdotuksen mu-
kaan valttamatta esta pykalan mukaista menettelyd, jos riitautusta ei ole lainkaan pe-
rusteltu tai sen perustelut ovat oikeudellisesti mahdottomat ja lunastusoikeutta on muu-
tenkin pidettavéa selvana. Toisaalta lunastusoikeuden riidattomuus siind mielessa, etta
l&asné olevat véhemmistdosakkeenomistajat ja uskottu mies hyvaksyvat lunastusoikeu-
den olemassaolon, ei estd kardjaoikeutta pitamasta lunastusoikeutta epaselvana pois-
saolevien osakkeenomistajien osalta, jos kardjaoikeus kuitenkin katsoo asiaan liittyvan
oikeudellista tai naytollista epaselvyytta.

Momenttiin ehdotetaan lisdksi sddnndsté, jonka mukaan mahdollisesti maaratty uskottu
mies sailyttda vakuutta tarvittaessa lunastushintaan oikeutettujen lukuun.

Pykalan 2 momentin mukaan lunastushinta voidaan suorittaa tallettamalla se yhtién ko-
tipaikan aluehallintoviraston huostaan niin sanotun maksutalletuslain (281/1931) mu-
kaisilla edellytyksilla. Lunastaja ei talldin saa pidattaa itselleen oikeutta saada talletet-
tua takaisin. Maksutalletuslain mukaan tallettaminen tulee kysymykseen esimerkiksi,
kun velkoja kieltéaytyy vastaanottamasta suoritusta tai on tuntematon. Koska osakekir-
joja kayttavan yhtion osakaspiirista ei koskaan ennalta ole varmaa tietoa, tallettaminen
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on yleensé mahdollista, jos osakekirjan haltija ei tuomion lainvoimaiseksi tulon ja lunas-
tushinnan erdaéntymisen valisen kuukauden aikana ole ilmoittautunut vastaanottamaan
suoritusta ja tarjoutunut luovuttamaan osakekirjaa. Valmisteilla olevaan osakehuoneis-
torekisteriin kuuluvassa yhtiossa menettely voi tulla kyseeseen, jos rekisteriin merkitylta
osakkeenomistajalta ei saada suostumusta lunastuksen kirjaamiseksi rekisteriin.

Pykalan 3 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitetun vakuuden asettamisen ja 2 mo-
mentissa tarkoitetun lunastushinnan tallettamisen jalkeen osakkeen hallinta tuottaa ai-
noastaan oikeuden lunastushintaan. Momentti sisaltdd myds uuden osakekirjan anta-
mista koskevat sddnnokset. Sdanndsten suhde osakehuoneistorekisterid koskevaan
lainsdadantoon selvitetdan tarkemmin jatkovalmistelussa.

7 luku

Asunto-osakeyhtidn johto ja edustaminen

3 8. Hallituksen paatoksenteko. Pykalaa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd 2 mo-
mentissa kaytetdan “esteellinen’-ilmauksen sijasta ilmausta "jasenia, jotka eivat saa
aanestaa asiassa”. Muutos liittyy ehdotettuun 4 8§:n muutokseen, jolla esteellisyysséaan-
nokset korvataan lahipiiritoimia koskevan péatdksenteon erityisilla paatdsvaatimuksilla.

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi lahipiiriasioita koskeva uusi 3 momentti, jonka mu-
kaan paatettavaan lahipiiriasiaan nahden ulkopuolisille hallituksen jasenille on aina va-
rattava mahdollisuus osallistua téllaiseen kokoukseen ja kaikille hallituksen jasenille on
aina etukateen ilmoitettava péaatettavaksi tulevasta lahipiiriasiasta. Nain voidaan pa-
remmin varmistua siitd, ettd lahipiiriasioissa lahipiirisuhteen ulkopuoliset hallituksen j&-
senet voivat aina vaikuttaa paatokseen.

4 8. Hallituksen paéatos lahipiiritoimesta. Pykala ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
1 momentissa sdadetaan esteellista hallituksen jasentd koskevan aanestyskiellon si-
jasta olennaista lahipiiritointa koskevasta paattksenteosta ja hallituksen kokouksen
paatdkseen vaadittavista enemmistdistd sopimusten ja muiden sitoumusten ja tiettyjen
yhtiboikeudellisten l&hipiiritoimien osalta. Naissa tilanteissa hallituksen pé&éatbkseen
vaaditaan ehdotuksen mukaan enemmistd myos hallituksen niista jasenista, jotka eivat
ole l&hipiirisuhteessa paatettavaan toimeen. Hallituksen jasen on I[&hipiirisuhteessa
paatettdvdan toimeen myds silloin, kun toimen osapuolena on hénen perheen-
jasenensa tai sellainen yhteiso tai saatiod, joka on hallituksen jasenen tai hanen per-
heenjasenensa maaraysvallassa (ks. 1 luvun 11 a §:n 2 momentti).

Momentin soveltamisen kannalta merkityksellinen I&hipiiritoimi on maaritelty siten, etta
[&hipiiritoimesta on paatettava hallituksessa, jos toimi ei kuulu yhtién tavanomaiseen
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toimintaan tai sen ehdot poikkeavat tavanomaisista kaupallisista ehdoista yhtion vahin-
goksi ja toimi on olennainen osakkeenomistajien kannalta. Toimen olennaisuuden arvi-
oinnissa huomioon otettavista seikoista ehdotetaan saadettavaksi pykalan 4 momen-
tissa. Lisdksi ehdotetaan pykalan otsikon muuttamista uusia sdannoksia vastaavasti.

Yhtion johdon yleisen huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden (1 luvun 8 8) perusteella
hallituksen jasenen on ilmoitettava yhtiélle lahipiirisuhteestaan paatettavaan asiaan.

Pykalan sdannoksilla korvataan voimassa olevan lain osittain puutteelliset esteellisyys-
saannokset.

Hallituksen on aina paatettava sen toimivaltaan kuuluvasta olennaisesta lahipiiritoi-
mesta, jota koskevaa paatoksentekoa ei siten voi delegoida esimerkiksi hallituksen j&-
senelle tai is&nnditsijalle.

Kaytannossa voi olla tarkoituksenmukaista, ettéa harkintansa mukaan hallitus soveltaa
myds muuta kuin olennaiseksi laissa maariteltya lahipiiriasiaa koskevaan paatoksente-
koon ehdotettavia erityisia paatdsvaatimuksia. Tallaisia voivat olla esimerkiksi merki-
tykseltaan vahaisemmat lahipiiriasiat, joihin liittyy yhtion kannalta epavarmuustekijoita.
Erityisten paatésvaatimusten noudattaminen téllaisissa asioissa voi helpottaa riittavan
huolellisuuden ja muutenkin liiketoimintapaatoksenteon periaatteiden (business judge-
ment rule) noudattamisen osoittamista siina tapauksessa, etta mydhemmin toimi osoit-
tautuu yhtion kannalta vahingolliseksi.

Asia kasittely ja paatdksenteko voidaan jarjestaa paatettava asia huomioon ottaen jous-
tavasti hallituksen piirissa, koska AOYL:ssa ei ole pakottavia muotovaatimuksia sen
suhteen, miten hallituksen jasenet voivat &&nestaa tai muuten osallistua paatoksen te-
kemiseen. Hallitus voi esimerkiksi sallia etaosallistumisen ennen tai jalkeen perinteisen
kokouksen tai ettd paatos tehdaan esimerkiksi kirjallisessa menettelyssa tai tietojarjes-
telman kautta. Tarvittaessa paatdoksentekoa voidaan lykata ja se voidaan peruuttaa ja
paatdsta voidaan myéhemmin myés muuttaa.

Lahipiiritoimesta hallituksessa tehtavan paétoksen osalta lain vastaisen paatoksen seu-
rauksena voi olla paatdksen patemattdémyys, jos ehdotettua 7 luvun 4 8:n mukaista eri-
tyisté aanestysmenettelyé ei noudateta ja virhe on voinut vaikuttaa paatoksen sisaltdon.
Aanestysmenettelysaannosten rikkominen ei ainakaan valittdmasti vaikuta hallituksen
jasenen vahingonkorvausvastuuseen, koska 24 luvun 1 8:n 3 momentissa saannelty
kaannetty todistustaakka huolellisuusvaatimuksen osalta syntyy jo silla perusteella, etta
kysymys on lahipiiritoimesta. Toisaalta, jos nykyisin esteellinen hallituksen jasen osal-
listuu ehdotuksessa sallitulla tavalla danestykseen héntd koskevassa lahipiiriasiassa,
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han voi lisaksi olla vahingonkorvausvastuussa paatoksesta yhtiolle aiheutuvasta vahin-
gosta.

Pykalan 2 momentin mukaan hallituksen jasenen huoneiston hallintaanoton, hallituksen
jadsenen huoneiston poikkeavan kunnossapidon ja muutostydn seka hallituksen jasenta
koskevan kanteen ja yhtion muun puhevallan kadyton osalta ehdotuksessa sailytetdan
voimassa olevan lain aanestyskielto siten laajennettuna, etta kielto koskee aina myos
tilannetta, jossa paatoksen kohteena on hallituksen jasenen perheenjasenen tai ndiden
maaraysvallassa olevan yhteisén tai saation omistukseen perustuvassa hallinnassa
oleva osakehuoneisto. Muulla puhevallan kayttdmisella tarkoitetaan esimerkiksi hallin-
tomenettelyssa hoidettavaa asiaa.

Adnestyskiellon siilyttaminen naissa asioissa on tarpeen, koska muussa tapauksessa
hallituksen enemmistd voisi kdytdnndssa estaa esimerkiksi kanteen nostamisen enem-
mistéjasenia vastaan ja ndiden huoneistojen ottamisen yhtion hallintaan seka paattaa
muista huoneistoista poikkeavasta kunnossapidosta ja muutostdista siltd osin kuin
niisté paattaminen ei kuulu yhtidkokoukselle.

Pykalan 3 momentin mukaan hallitus voi paattaa, etta lahipiirisuhteessa paatettavaan
asiaan oleva hallituksen jasen ei saa osallistua asian kasittelyyn ennen danestysta.
Pykalan 1 momentin erityisten &dnestyssaanndsten suuntaisesti tdima momentin [&hto-
kohtana on, etta lahipiirisuhteessa paatettavaan asiaan oleva hallituksen jasen saa
osallistua myds paatoksentekoa edeltavaan kasittelyyn, jollei hallitus toisin paata.

Voimassa olevan lain mukaan esteellinen hallituksen jasen ei saa miltdan osin osallis-
tua asian kasittelyyn hallituksessa. Kaytannossa esimerkiksi johdon palkkioita tai yhtién
ja lahipiiriin kuuluvan vélisté sopimusta késiteltdessa voi olla hyvinkin tarpeellista, etta
muu hallitus ja lahipiiriin kuuluva voivat keskustella asiasta kokouksessa ennen kuin
siité paatetaan.

Ennen lahipiiriasian kasittelya hallituksen on huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuutensa
mukaisesti arvioitava, voiko asiaan nahden lahipiirildinen osallistua asian kasittelyyn
ennen paatbksentekoa. Kaytanndssa lahipiirildisen ei saa antaa osallistua esimerkiksi
yhtidn jarjestdman tarjouskilpailun tarjousten kasittelyyn, jos han on asiaan nahden I&-
hipiirilainen jonkin tarjouksen tekevan yrityksen johtotehtavien tai omistusosuuden pe-
rusteella. Toisaalta asian kasittelyyn osallistumiselle ei aina ole estetté esimerkiksi sil-
loin, kun siihen ei liity yhtion tai sen likekumppanien liikesalaisuuksia. Kaytdnndssa
nykyisinkin hallitus voi sallia esteellisen hallituksen jdsenen kayttavan puheenvuoroja
asiassa (Kylakallio ym. Osakeyhtio I, 2017, s. 524).

139

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Pykalan 4 momentissa ehdotetaan lahipiiritoimen olennaisuuden maarittelyd samalla
tavalla kuin edell& 6 luvun 15 8:n 3 momentissa.

7 8. Tehtavien siirtaminen. Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
[&hipiiritoimen osalta riittda, ettd I&hipiiritoimen saattamista yhtitkokouksen paatetta-
vaksi kannattaa enemmisto niista paatoksentekoon osallistuvista hallituksen jasenista,
jotka eivét ole lahipiirisuhteessa paatettavaan toimeen.

Muutos on tarpeen luvun 4 §:88n ehdottavien muutosten vuoksi.

19 8. Isannoitsijaan sovellettavat sdannokset. Pykalan maininta hallituksen jasenten
esteellisyyttéd koskevan 4 §:n soveltamisesta isannditsijadn ehdotetaan muutettavaksi.
Edella ehdotetun mukaisesti uudessa 4 §:ssé saadetéan lahipiiritoimia koskevasta hal-
lituksen paatoksenteosta.

22 luku

Yhtion purkaminen

3 8. Yhtidn paatds selvitystilaan asettamisesta. Pykalan 1 momenttiin ehdotetaan
lisattavaksi viittaus 6 luvun uuteen 38 §:44n, jonka perusteella yhtiokokous voi 37 §:ssé
saadetyn lisdksi paattaéd yhtion asettamisesta selvitystilaan.

23 luku

Paatoksen moite

2 8. Mitatdon yhtiokokouksen péaatds. Pykélan 2 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi
saannos siita, ettd purkavan uusrakentamisen paatosta koskevaa kannetta ei voida
nostaa endd, kun kuusi kuukautta on kulunut paatdksen tekemisesta. Sadannds on tar-
peen, jotta purkavan uusrakentamisen paatoksen jalkeen voidaan edetéd hankkeen to-
teutukseen ilman riskia siité, etta yhtibkokouksen paatés purkavasta uusrakentami-
sesta my6hemmin julistetaan patemattdmaksi.

24 luku

Vahingonkorvaus

1 8. Johtohenkildn vahingonkorvausvelvollisuus. Pykalan 2 momentin viittaus

asunto-osakeyhtitlaissa maariteltyyn yhtion lahipiiriin ehdotetaan muutettavaksi lakieh-
dotuksen 1 luvun 11 a §:4an.
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2 8. Osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvollisuus. Pykélan 3 momentin viittaus
asunto-osakeyhtitlaissa maariteltyyn yhtion lahipiiriin ehdotetaan muutettavaksi lakieh-
dotuksen 1 luvun 11 a §:8&n.

26 luku

Riitojen ratkaiseminen

1 8. Toimivaltaiset tuomioistuimet. Pykalan jalkimmaiseen virkkeeseen ehdotetaan
saannosta purkavaan uusrakentamiseen ja vahemmistdosakkeiden lunastukseen liitty-
vien lunastusriitojen késittelysta yhtion kotipaikan tuomioistuimessa. Tallaiset riita-asiat
on perusteltua kasitella yhtion kotipaikan karajaoikeudessa, koska seka kayvan hinnan
ettd yhtion toiminnan jatkamisesta aiheutuvan haitan arviointi liittyvat poikkeuksetta pai-
kallisiin olosuhteisiin ja niiden arviointi edellyttda siten yleensa riittdvaa paikallistunte-
musta. Ehdotetusta oikeuspaikkasdannoksesta seuraa myos, ettei mainittujen lunas-
tusriitojen kasittelyd voida yhtiojarjestyksen maaraykselld osoittaa valimiesoikeuden
kasiteltavaksi (vrt. 26 luvun 3 8).

2 8. Kiireellisena kasiteltavat asiat. Purkavaan uusrakentamiseen ja vahemmisto-
osakkeiden lunastamiseen liittyvat lunastusriidat ehdotetaan lisattavaksi pykalaan kii-
reellisind kasiteltaviksi asioiksi. Naiden asioiden kiireellinen kasittely on tarpeen seka
osakkeenomistajan asumis- ja muut tilantarpeet ettd yhtién purkavan uusrakentamisen
hankkeen toteuttamiseen liittyvat tarpeet huomioon ottaen.

2 a 8. Oikeudenkayntikuluista tietyissa asioissa. Pykaldadn ehdotetaan uutta saan-
ndstd oikeudenkayntikuluvastuusta 6 luvussa séédettyjen sulautumista (37 8:n 4 mo-
mentti), yhtion kiinteiston, rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden myyntia ja selvitysti-
laa (38 8) seka purkavaa uusrakentamista koskevien yhtitkokouspaéatdsten moitekan-
teiden osalta. Ehdotuksen tarkoituksena on madaltaa kynnysté yhtiokokouksen p&aéatok-
sen moittimiseen edella mainittujen osakkaiden osakehuoneistojen arvon ja kaytetta-
vyyden kannalta merkittavien paatésten osalta.

Ehdotuksen mukaan yhtio vastaa l&htokohtaisesti itse oikeudenk&ayntikuluistaan, jos
kanne koskee 6 luvun 37 8:n 4 momentissa, 38 §:ssa tai 39 §:ssé tarkoitetun yhtioko-
kouksen paatdksen julistamista patemattdmaksi. Ehdotus poikkeaa oikeudenkdymis-
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kaaren 21 luvun paasaanndsta, jonka mukaan asianhavinnyt asianosainen on velvolli-
nen korvaamaan kaikki vastapuolensa tarpeellisista toimenpiteista johtuvat kohtuulliset
oikeudenkayntikulut.54

Ehdotuksen mukaan tuomioistuin voisi erityisesté syysta katsoa kohtuulliseksi maarata
kuluvastuusta toisin. Erityisena syyna voisi tulla kyseeseen esimerkiksi osakkeenomis-
tajan selvasti aiheeton moitekanne tai oikeudenkaynnin pitkittdminen tahallisesti tai
huolimattomuudesta esimerkiksi huoneiston hallintacikeuden sailyttdmiseksi mahdolli-
simman pitkaan.

Voimassa olevassa laissa ei ole erityissaannoksia oikeudenkayntikuluvastuusta
asunto-osakeyhtitlain soveltamista koskevissa riita-asioissa. Toisaalta voimassa ole-
vassa laissa saadetddn sulautumisen osalta erityisesta tuomioistuimen suostumusta
koskevasta vaatimuksesta, joka kasitelladn hakemusasiana ja johon ei liity oikeuden-
kaymiskaaren 21 luvun mukaista oikeudenkayntikuluvastuuta. Tuomioistuimen lupaa
koskevan vaatimuksen poistamisen myo6téa ehdotettu sd&nnéds tulisi sovellettavaksi
myds yhtikokouksen 37 8:n 4 momentin mukaista sulautumispéétosta koskevaan moi-
tekanteeseen.

64 Yhtion oikeudenkayntikulut katetaan kaikilta osakkailta — ja siten myds moitekanteen nosta-
neelta osakkaalta - perittavilla vastikkeilla. Asian h&vinnyt osakas tietenkin vastaa omista ku-
luistaan.
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2 Volmaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1 paivana tammikuuta 2019.

Vahingonkorvaukseen, joka perustuu ennen taman lain voimaantuloa tapahtuneeseen
tekoon tai laiminlydntiin, sovelletaan aiempaa lakia.
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3 Suhde perustuslakiin ja
saatamisjarjestys
Omaisuudensuoja

Perustuslain 15 8 1 momentti sisdltdd omaisuudensuojan yleislausekkeen, jonka avulla
arvioidaan lahinna omistajan kayttdoikeuksien ja omistajan maaraamisvallan erilaisia
rajoituksia. Tallaisiin omaisuudensuojan rajoituksiin sovelletaan perusoikeuksien yleisia
rajoitusedellytyksid. Omaisuuden perustuslainturvalla suojataan vakiintuneesti varalli-
suusarvoisia oikeuksia ja etuja, joihin kuuluu laajimpana esineisiin kohdistuva omistus-
oikeus seka kaikki ne oikeudet, jotka eivat jollain erityisella perusteella kuulu jollekulle
muulle kuin omistajalle tai ole omistusoikeudesta erotetut. Omistajan oikeuksia voidaan
rajoittaa lailla esimerkiksi omaisuuden kayttéon kohdistuvin erilaisin kielloin, rajoituksin
ja velvoittein, kunhan saantely tayttaa perusoikeutta rajoittavalta lailta vaaditut yleiset
edellytykset.

Varsinaisen omistusoikeuden lisdksi omaisuudensuojan piiriin kuuluvat esimerkiksi ra-
joitetut esineoikeudet, kuten erilaiset kayttd- ja rasiteoikeudet. Esimerkiksi asumisoi-
keuden on katsottu olevan omaisuudensuojan piiriin kuluva varallisuusarvoinen oikeus,
koska se voidaan perid, siitd voidaan maaratéa testamentilla ja sen pddoma-arvo voi-
daan antaa pantiksi (PeVL 45/2002 vp, s. 2).

Sopimussuhteiden pysyvyys

Omaisuuden suoja turvaa myds sopimussuhteiden pysyvyytta, joskaan kielto puuttua
taannehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan
kaytanndssd muodostunut ehdottomaksi (PeVL 24/2002 vp, s. 2/1l, PeVL 5/2002 vp).
Varallisuusoikeudellisten oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus oikeus-
subjektien perusteltujen odotusten suojaamisesta taloudellisissa asioissa (PeVL
48/1998 vp, s. 2/1l, PeVL 33/2002 vp, s. 3/I). Perusteltujen odotusten suojaan liittyy
valiokunnan mielesta oikeus luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja
velvollisuuksia koskevan lainsdadanndn pysyvyyteen niin, ettd sopimusosapuolten oi-
keusasemaa ei voida naita seikkoja tavallisella lailla sdantelemalla kohtuuttomasti hei-
kentaa. Perustuslakivaliokunta on arvioinut tallaistakin omaisuuden suojaan puuttuvaa
saantelya perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten saantelyn tarkoituksen
hyvaksyttavyyden ja saantelyn oikeasuhtaisuuden kannalta (ks. kokoavasti PeVL
27/2005 vp, s. 3/1).
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Omaisuuden pakkolunastus

Perustuslain 15 §:n 2 momentin pakkolunastuslauseke sitoo pakkolunastuksen lailla
saatamiseen seka yleisen tarpeen ja tdyden korvauksen vaatimuksiin. Pakkolunastuk-
sessa on yleensa kysymys omaisuuden pois ottamisesta ja toiselle siirtAmisesta. Myos
pitkalle menevat kayttdoikeuden rajoitukset voivat kuitenkin joissakin tilanteissa olla to-
siasiallisilta vaikutuksiltaan rinnastettavissa omaisuuden pois ottamiseen ja merkité pe-
rustuslaissa tarkoitettua pakkolunastusta (PeVL 38/2012 vp, s. 2, PeVL 8/2011 vp, s.
2, PeVL 61/2010 vp, s. 3, PeVL 32/2010 vp, s. 5, PeVL 3/2005 vp, 3—4, PeVL 15/2004
vp, s. 4-5).

Perustuslakivaliokunta on kaytanndssaan katsonut, ettei yleisen tarpeen vaatimus valt-
tamattd edellytd lunastuksen toteuttamista julkisyhteison hyvéksi, vaan lunastetun
omaisuuden saajana voi olla muukin taho (PeVL 32/2010 vp, s. 5, PeVL 3/2005 vp, s.
4, PeVL 15/2004 vp, s. 4, PeVL 49/2002 vp, s. 4, PeVL 53/2001 vp, s. 2). Valiokunta
on kuitenkin katsonut, etta tall6in yleisen tarpeen vaatimusta tulee pyrkia konkretisoi-
maan lakiin otettavin aineellisin sdanndksin (PeVL 32/2010 vp, s. 5, PeVL 49/2002 vp,
s. 4, PeVL 53/2001 vp, s. 2, PeVL 4/2000 vp, s. 4, PeVL 38/1998 vp, s. 7). Lunastus-
menettelysta ja taydesta korvauksesta voidaan saataa erityislaissa (Ks. esim. PeVL
53/2001 vp, jonka mukaan oli hyvaksyttavaa viitata osakeyhtitlain saannoksiin lunas-
tusmenettelysta).

Omaisuudensuojan, sopimussuhteiden pysyvyyden ja omaisuuden pakkolunastusta
koskevien periaatteiden huomioon ottaminen lakiehdotuksessa

Osakkaiden ja yhtién kannalta katsottuna ehdotuksen tarkoitus mahdollistaa asunto-
osakeyhtion vanhojen rakennusten ja osakehuoneistojen suurten peruskorjausten ja —
parannusten toteutus siten, ettéd rakennusty® rahoitetaan ainakin osittain lisdrakentami-
sesta saatavilla tuloilla. Suuri osa varsinkin 1960-80 luvuilla perustettujen asunto-osa-
keyhtididen rakennuksista ja osakehuoneistoista on tallaisen rakentamisen tarpeessa.
Kaytannossa purkava lisdrakentaminen on taloudellisesti mahdollista 1ahinnd kasvu-
keskusten valjasti rakennetuilla ja hyvien liikenneyhteyksien varrella olevissa kohteissa,
joissa vanhoille osakehuoneistoille on toimivat markkinat. Taloyhtidissé on paljon osak-
kaita, joiden maksuvara ja muu varallisuus ei kdytannéssa riitd mainittujen rakennus-
toiden rahoittamiseen taysimaaraisesti yhtidvastikkeen kautta. Yhteiskunnan kannalta
katsottuna asunto-osakeyhtididen purkavan lisdrakentamisen helpottaminen edistda
kaupungistumiskehitykseen liittyen yhdyskuntarakenteen tiivistamista ja rakennetun
ympariston infrastruktuuri saadaan tehokkaampaan kayttoon.
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Tyoryhma ehdottaa perustuslain omaisuudensuojaan, sopimussuhteiden pysyvyys mu-
kaan lukien, liittyvien nakékohtien ottamista huomioon purkavaa uusrakentamista ja va-
hemmistbosakkeiden lunastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevissa saanndsehdotuk-
sissa seuraavasti:

Yhtiokokous voi paattaa 4/5 maaraenemmistélla (nykyisen yksimielisyyden sijasta) pur-
kavasta uusrakentamisesta vain, jos

e jokainen vanha osakas saa uudesta rakennettavasta rakennuksesta vahintaan ny-
kyisen osakehuoneistonsa hallintaoikeutta vastaavan osakehuoneiston;

e jokaisen osakkaan nykyisen osakehuoneiston ja siihen oikeuttavan osakeryhméan
kéypa arvo vastaa vahintddn uuden osakehuoneiston ja siihen oikeuttavan osake-
huoneiston kaypaa arvoa,

o kaikkien osakkaiden nykyisten osakehuoneistojen ja niihin oikeuttavien osakeryh-
mien kdypien arvojen suhde vastaa osakkaille annettavien uusien osakehuoneis-
tojen ja niihin oikeuttavien osakeryhmien kdypien arvojen suhdetta;

osakkaan maksuosuus (yhtidvastikeperuste) yhtion kuluista ei kasva.

Edella mainittujen ehtojen tayttyminen tarkoittaa sita, ettd osakehuoneiston hallintaoi-
keuden liséksi purkavassa uusrakentamisessa noudatetaan AOYL:ssa sdadettyd osak-
kaiden yhdenvertaisuusperiaatetta, joka viime kaddessa suojaa osakkaiden varallisuus-
oikeuksia yhtiéssa. Naiden ehtojen tayttyessa yhtidjarjestyksen muutoksestakin voi-
daan voimassa olevan lain mukaan paattéa 2/3:n maaraenemmistolla annetuista aa-
nista ja kokouksessa edustetuista osakkeista.

Koko osakaskunnan yhteisen edun huomioon ottaminen yhtiékokouksen paatdksente-
0ssa on varmistettu siten, ettéd hankkeesta muuta kautta mahdollisesti hyotyvien osak-
kaiden ja yhtion johtoon kuuluvien mahdollisuudet vaikuttaa ratkaisevasti paatokseen
on estetty ehdotettavalla lahipiirisaantelylla.

Liséksi purkavan uusrakentamisen ulkopuolelle jattaytyvalla osakkaalla on vaatia yhti-
Olta tai muulta lunastajalta osakkeidensa lunastamista kayvasta hinnasta ja purkavaa
uusrakentamista koskevan yhtikokouksen paatoksen moittimista koskevasta kan-
neasiassa yhtio vastaa oikeudenkayntikuluistaan, jollei tuomioistuin erityisesta syysta
paata, ettd jutun havinneen kantajana olevan osakkaan on korvattava yhtion oikeuden-
kayntikulut osittain tai kokonaan.
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Purkavasta uusrakentamisesta osakkaalle aiheutuva osakehuoneiston kayttdoikeuden
keskeytyksen pituus ei olennaisesti poikkea perinteisesti toteuttavasta laajasta perus-
korjauksesta ja -parannuksesta. AOYL:n tulkintakdytdnndssa osakkaalle tai tdman
vuokralaiselle ei ole korvattu vaistdasumisen ja -kayton kustannuksia eika kayttérajoi-
tuksen aikaista muuta haittaa.

Kaytannossa yhtion selvitykset ja valmistelut purkavaa uusrakentamista koskevaksi yh-
tiokokouksen paatokseksi tulevat kaikkien osakkaiden ja asukkaiden tietoon vahintaan
vuotta ennen kuin asiasta paatetaan, koska selvitysten ja muun valmistelun edellytta-
masta rahoituksesta on paatettava yhtiokokouksessa. Purkavaa uusrakentamista kos-
kevan paatoksen jalkeenkin huoneiston hallintaoikeus sailyy osakkaalla vahintaan puo-
len vuoden ajan ehdotetun sdantelyn perusteella.

Liséksi tyoryhméa ehdottaa omaisuudensuojaan, omaisuuden pakkolunastus mukaan
lukien, liittyvien nakdkohtien huomioon ottamista vahemmistdosakkeiden lunastusoi-
keutta ja -velvollisuutta koskevassa ehdotuksessa seuraavasti:

e lunastusoikeus ja -velvollisuus on vain, jos lunastajalla on yli 90 prosenttia yhtion
kaikista osakkeista ja niiden aanimaarasta,

e yhtidn toiminnan jatkaminen ja rakennusten seka kiinteistén kunnossapito tuottaisi
osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja huoneistojen hal-
lintaoikeus huomioon ottaen, ja

e o0sakkeet lunastetaan kayvasta hinnasta.

Ehdotettu lunastusmahdollisuuden laukaiseva omistus- ja &&niosuuden raja-arvo ja lu-
nastushinnan perusteet vastaavat osakeyhtion vdhemmist6osakkeiden lunastukseen
sovellettavan OYL 18:1 §:n vaatimuksia ja yhtion toiminnan jatkamisen seurauksia kos-
keva vaatimus vastaa vahintdan voimassa olevan AOYL:n 6:37.3 8:n edellytystd, jonka
vallitessa 4/5 enemmisto voi paattaa yhtion kiinteiston luovutuksesta tai yhtion selvitys-
tilasta.

Korjauskelvottoman kiinteiston ja rakennuksen luovuttamisen ja yhtién saamaan netto-
luovutushinnan jakamista osakkaille helpottavassa ehdotuksessa on otettu huomioon
edelld mainitut kayvan korvauksen periaatteet. Korjauskelvottomuuden arvioinnissa
otetaan huomioon edella mainitut taloudelliset seikat ja huoneistojen kaytettavyys.
My6s oikeudenkayntikuluriskin jakautuminen ehdotetaan sdanneltavaksi edella maini-
tuin tavoin. Osakkaan oikeus lunastuksen vaatimiseen ei ole tarpeen, koska koko me-
nettelyn tarkoitus on jakaa yhtion varat mahdollisimman pian osakkaille huoneistojen
hallintaoikeudet huomioon ottaen ja yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti.

147

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



OIKEUSMINISTERION MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA XX/2018

Edella esitetyin perustein ehdotettua saantelya voidaan pitédé perustuslain mukaisena.
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LAKIEHDOTUKSET

Laki
asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti,

kumotaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 11 luvun 8 8 ja 6 luvun 37 8:n 3
momentti,

muutetaan 6 luvun 15 § ja 37 8:n 3 ja 4 momentti, 7 luvun 3 §:n 2 momentti, 4 §,
7 8:n 2 momentti ja 19 §, 22 luvun 3 8:n 1 momentti, 23 luvun 2 §:n 2 momentti,
24 luvun 1 8:n 3 momentti ja 2 §8:n 2 momentti ja 26 luvun 1 § ja 2 §:n 2 momentti,
seka

lisatdan 1 lukuun uusi 11 aja 11 b §, 6 luvun 19 8:8an uusi 3 momentti, 20 §:4an
uusi 4 momentti, 22 §:4an uusi 3 momentti seké 6 lukuun uusi 38-45 § ja 39 8:n
edelle uusi valiotsikko, 7 luvun 3 8:8an uusi 3 momentti seké 26 lukuun uusi 2 a
§ seuraavasti:

1 luku
Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet
11 a § Lahipiiri
Yhtion I&hipiiriin kuuluvat

1) hallituksen jasenet ja varajasenet, isannoitsija, paavastuullinen isannaitsija ja
sijaisensa

2) sellaiset osakkeenomistajat, jotka yksin tai yhdessa voivat kayttdd yhtiéssa
maaraysvaltaa tai huomattavaa vaikutusvaltaa sen taloutta ja toimintaa koske-
vassa paatoksenteossa;

3) yhtibn emoyhteiso, sisaryhteisot ja tytaryhteisott, niiden hallituksen ja hallinto-
neuvoston jasenet, toimitusjohtajat, isdnnditsijat, paavastuulliset iséanndoitsijat ja
henkilokohtaisesti vastuunalaiset yhtiomiehet sek& osakkeenomistajat, jotka
voivat kayttaa emo-, tytar- tai sisaryhteisdossa huomattavaa vaikutusvaltaa;

4) edelld 1-3 kohdassa mainittujen ihmisten avio- ja avopuolisot, huollettavat
omat ja puolison lapset ja omat ja puolison vanhemmat;

5) sellaiset yhteisot ja saatiot, joissa edella 1-4 kohdassa mainitut henkildt kayt-
tavat yksin tai yndessa maaraysvaltaa.
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Osakkeenomistaja, hallituksen tai hallintoneuvoston jasen ja varajasen ja isan-
nditsija, paavastuullinen isdnnoitsija, toimitusjohtaja ja ndiden sijainen on lahipii-
risuhteessa yhtion toimeen silloin, kun han itse tai haneen 1 tai 2 momentin mu-
kaisessa lahipiirisuhteessa oleva (osakkeenomistajan ja johdon I&hipiiri) on toi-
men osapuolena.

11b §
Maaraysvalta ja huomattava vaikutusvalta

Osakkeenomistajalla, hallituksen jasenelld, isdnnéitsijalla ja muulla 11 a 8:n 1
momentissa tarkoitetulla on maaraysvalta yhteistssa tai saatiossa (kohdeyritys),
jos

1) tallda on enemman kuin puolet kohdeyrityksen kaikkien osakkeiden tai osuuk-
sien tuottamasta aanimaarasta ja tama &énten enemmistd perustuu omistuk-
seen, jasenyyteen, yhtiojarjestykseen, yhtiosopimukseen tai niihin verrattaviin
saantoihin taikka muuhun sopimukseen;

2) talla on oikeus nimittaa tai erottaa enemmisto jasenista kohdeyrityksen halli-
tuksessa tai siihen verrattavassa toimielimessa taikka toimielimessa, jolla on
tama oikeus, ja oikeus perustuu samoihin seikkoihin kuin 1 kohdassa tarkoitettu
aantenenemmisto; tai

3) tAm& muuten tosiasiallisesti kayttaa maaraysvaltaa kohdeyrityksessa.

Osakkeenomistajalla on huomattava vaikutusvalta kohdeyrityksessa, jos talla on
vahintdan viidennes ja enintaan puolet kohdeyrityksen osakkeiden tai osuuksien
tuottamasta &&nimaarasté tai vastaava osuus osakkeista tai osuuksista.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdadetdédn, sovelletaan myds, jos osakkeenomistajalla
yhdessa yhden tai useamman madaraysvallassaan olevan yrityksen kanssa
taikka tdman maaraysvallassa olevalla yrityksella yksin tai yhdessd muiden
maaraysvallassa olevien yritysten kanssa on maaraysvalta tai huomattava vai-
kutusvalta kohdeyrityksessa.

Osakkeenomistajan aani- ja omistusosuutta laskettaessa ei oteta huomioon la-
kiin tai kohdeyrityksen yhtidjarjestykseen, yhtiésopimukseen tai niihin verratta-
viin sdantdihin sisaltyvaa aanestysrajoitusta.

Kohdeyrityksen kokonaisaanimaaran laskemiseksi véahennetdaén ne aanet, jotka
liittyvat kohdeyritykselle itselleen tai sen tytaryritykselle kuuluviin osakkeisiin tai
osuuksiin. Omissa nimissaan mutta toisen lukuun toimivan henkilén danimaarat
luetaan kuuluvaksi sille, jonka lukuun toimitaan. Sama koskee kohdeyrityksen
kokonaisosakemaaran ja -osuusmaaran laskemista.
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6 luku
Yhtiokokous
15§
Yhtiokokouksen p&atos lahipiiritoimesta

Jos yhtiokokous paattaa sellaisesta osakkeenomistajien kannalta olennaisesta
sopimuksesta tai muusta oikeustoimesta 1 luvun 11 a §:ssé tarkoitettuun yhtion
[&hipiiriin kuuluvan kanssa ja paatos poikkeaa yhtién tavanomaisesta toimin-
nasta tai tavanomaisista kaupallisista ehdoista yhtion vahingoksi, paatokseen
vaaditaan 6 luvun 26 8:ssd saadetyn enemmiston lisdksi sama enemmistd sel-
laisten osakkeenomistajien yhtiokokouksessa antamista &anisté, joilla ei ole |a-
hipiirisuhdetta paatettavaan toimeen. Sama koskee edellytysta, jonka mukaan
paatbkseen vaaditaan maaraenemmistd aanista tai tietty osuus yhtiokokouk-
sessa edustetuista osakkeista, sekd paatdsta suunnatusta osakeannista, varo-
jenjaosta, sulautumisesta ja jakautumisesta.

Osakkeenomistaja tai hanen valtuutettunsa ei saa dénestaa asiassa, joka kos-
kee:

1) osakkeenomistajan tai taman lahipiiriin kuuluvan vapauttamista vahingonkor-
vausvelvollisuudesta tai muusta velvoitteesta yhtiota kohtaan tai vastuuvapau-
den myontamista ndille tai kanteen nostamista naita vastaan;

2) osakkeenomistajan tai taman [&hipiiriin kuuluvan osakehuoneiston sellaista
uudistusta tai muuta kuin valttdmaténta kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden
osakkeenomistajien hallinnassa olevien huoneistojen kunnossapidosta tai uu-
distamisesta;

3) osakkeenomistajan tai taman lahipiiriin kuuluvan osakehuoneiston ottamista
yhtion hallintaan; taikka

4) yhtion puhevallan kayttamistéa oikeudenkéynnissa tai muussa asiassa, jossa
osapuolena on osakkeenomistaja tai taméan lahipiiriin kuuluva.

Edelld 1 momentissa paattksen olennaisuutta osakkeenomistajien kannalta ar-
vioidaan 1 luvun 11 §:ssa tarkoitettujen yhtion johdon tehtavien hoitoa koskevien
vaatimusten, saman luvun 10 §:ss& tarkoitetun osakkeenomistajien yhdenver-
taisuuden, saman luvun 5 §:ssd tarkoitetun yhtion tarkoituksen toteuttamisen tai
1 luvun 13 8:ssé tarkoitetun osakehuoneiston hallintacikeuden, yhtiévastikkeen
maksuvelvollisuuden tai huoneiston kayttdmisesta aiheutuvien muiden kulujen
kannalta.
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198

Kokouskutsun sisaltd

Jos kokouskutsu koskee 38 §:ssa tarkoitettua kiinteiston tai sen kayttdoikeuden
tai rakennuksen luovutusta ja selvitystilaa taikka 39 8:ssé tarkoitettua purkavaa
uusrakentamista, kutsussa on lisdksi kehotettava osakkeenomistajia selvitta-
maan, miten paatds vaikuttaa heidan verokohteluunsa ja yhtion osakkeiden
kayttamiseen velan vakuutena.

20 §

Kutsuaika

Kokouskutsu 38 §:ssé tarkoitetusta luovutuksesta ja selvitystilasta tai 39 §:ssé
tarkoitetusta purkavasta uusrakentamisesta paattavaan yhtiokokoukseen on toi-
mitettava aikaisintaan nelja kuukautta ja viimeistaan kahta kuukautta ennen yh-
tiokokousta. Kokouskutsu on samassa ajassa ilmoitettava rekisteroitavaksi
kaupparekisteriin.

228

Kokousasiakirjat, niiden nahtavana pitdminen ja lahettdminen

Jos paatds koskee 38 §:.ssa tarkoitettua luovutusta ja selvitystilaa, on edella
tassa pykalassa tarkoitetut asiakirjat ja 38 §:ssé tarkoitettu paatdésehdotus liittei-
neen ja lausunto toimitettava osakkeenomistajille ja pyynnosta viivytyksetta yh-
tion ja osakkeenomistajan velkojalle seka pidettdva osakkeenomistajien ja yh-
tion ja osakkeenomistajien velkojien nahtavand kokouskutsussa ilmoitetussa
paikassa vahintaan kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta. Lahettdmisesta saa
perié hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.

Jos péaatos koskee 39 8:ssa tarkoitettua purkavaa uusrakentamista, on edella 1
ja 2 momentissa tarkoitetut asiakirjat, 40 §:ssa tarkoitettu suunnitelma liitteineen
ja 41 8:ssé tarkoitettu lausunto toimitettava osakkeenomistajille ja pyynnosta vii-
vytyksettd yhtion ja osakkeenomistajan velkojalle seka pidettava osakkeenomis-
tajien ja yhtion ja osakkeenomistajien velkojien nahtavana kokouskutsussa il-
moitetussa paikassa vahintdan kaksi kuukautta ennen yhtiokokousta. Lahetta-
misesta saa peria hallituksen vahvistaman kohtuullisen maksun.
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378§

Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettamiseen
tai omaisuuden luovuttamiseen

( Pykélan 3 momentti ehdotetaan kumottavaksi.)

Yhtiékokous voi kuitenkin paattad 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetusta sulautu-
misesta, jos osakkeenomistajat, joilla on vahintaan nelja viidesosaa kaikista yh-
tion osakkeista, suostuvat siihen ja jos sulautumisen toteuttamatta jattaminen
olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon sitd vastustaville osakkeenomistajille
aiheutuvan haitan maara ja kaikille osakkeenomistajille koituva hyoty.

388§

Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kayttéoikeuden tai rakennuksen
luovuttaminen

Yhtiékokous voi 37 8:n 1 momentin 2 ja 5 kohdan estamatta paattaa yhtion sel-
vitystilasta ja kiinteiston tai rakennuksen (tai niiden kayttdoikeuden) luovuttami-
sesta, jos paatdstad kannattavilla osakkeenomistajilla on vahintddn nelja viides-
osaa yhtibkokouksessa annetuista aanista ja kokouksessa edustetuista osak-
keista, ja

1) yhtidn vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomatta-
vaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen kaytettavyys huomioon ot-
taen;

2) purkautuvan yhtion netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuo-
neistojen ja osakeryhmien kaypien arvojen suhteessa.

Edella 1 momentissa tarkoitettua paatosta koskevassa ehdotuksessa on oltava
ainakin:

1) ehdotus kiinteiston tai rakennuksen (tai niiden kayttéoikeuden) luovutuseh-
doiksi ja luovutuksensaajan nimi ja henkilo- tai yritys- ja yhteisétunnus tai vas-
taavat yksildintitiedot;

2) ehdotus selvitystilan alkamispaivaksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintacikeuden ja yhtidvas-
tikkeen maksuvelvollisuuden arvioidusta paattymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtion netto-
omaisuuden jako-perusteiksi, arvioiduksi maéaraksi ja maksuajankohdaksi;
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5) selvitys Kiinteistdn tai rakennuksen (tai niiden kayttdoikeuden luovutuksen)
syista seka kiinteiston ja rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja ny-
kyisten osakehuoneistojen hallintacikeuden kayvista arvoista valittdmasti ennen
kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta paattavaan yhtiokokoukseen;

6) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta
ja arvio kunnossapitokuluista yhtiokokouksen paatdstéa seuraavan vahintaan 10
vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa ole-
vien tilojen kayttamiseen, yhtiévastikkeeseen tai muihin tilojen kaytosta aiheutu-
viin kustannuksiin;

7) selvitys yhtion kiinteiston kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mah-
dollisista kiinteistén arvoon vaikuttavista seikoista; seka

8) selvitys siitd, miten kiinteistdn tai sen kayttdoikeuden tai rakennuksen luovu-
tus ja selvitystila vaikuttavat yhtién verokohteluun.

Yhtién on nimettava yksi tai useampi rippumaton asiantuntija antamaan edella
2 momentissa tarkoitetusta paatdsehdotuksesta ja tiedoista perusteltu lausunto
yhti6lle ja sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava,

1) tayttyvatké 1 momentissa saadetyt maaraenemmistopaatoksen edellytykset;
seka

2) onko annettu oikeat ja riittdvat tiedot kiinteiston, rakennuksen ja osakkeen-
omistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien osakehuoneistojen kay-
vista arvoista ja niiden maéarittelyn perusteista.

Osakkeenomistaja voi hyvaksya paatdksen myds ennen yhtibkokousta tai sen
jlkeen ja vastustaa paattsta ennen kokousta.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat
enintddn kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta on paatetty ja kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutushinta on maksettu yhtiolle.
Purkava uusrakentaminen
398
Paatts purkavasta uusrakentamisesta
Edelld 35, 37 ja 38 8:n estamatta yhtibkokous voi paattad yhtion hallitseman
rakennuksen purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta tai kiinteiston tai raken-
nuksen tai niiden kayttéoikeuden luovuttamisesta purkamista ja uudelleen ra-
kentamista varten, jos paatosta kannattavilla osakkeenomistajilla on vahintaan

nelja viidesosaa yhtiokokouksessa annetuista danista ja edustetuista osakkeista
ja
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1) jokainen osakkeenomistaja saa vahintaan paatoshetkella hallinnassaan ole-
van osakehuoneiston (nykyinen osakehuoneisto) hallintaoikeutta vastaavan uu-
den osakehuoneiston;

2) jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan uuden osakehuoneiston kaypa arvo ja
mahdollinen muu vastike vastaa vahintdan hanen nykyisen osakehuoneistonsa
arvoa,

3) osakkeenomistajille tulevien uusien osakehuoneistojen ja osakeryhmien kay-
pien arvojen ja mahdollisen muun vastikkeen suhde vastaa heidan nykyisten
osakehuoneistojensa ja osakeryhmien kaypien arvojen suhdetta;

4) osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta yhtiota kohtaan ei lisata, hanen osa-
kehuoneistonsa kayttotarkoitusta ei muuteta, hanen oikeuttaa osakkeensa luo-
vuttamiseen ei rajoiteta ja hanen oikeuttaa yhtion voittoon tai netto-omaisuuteen
ei vahenneta.

Paatbksessa on oltava ainakin 40 8:n 1 momentin 1, 4-8, 12—-14, 18 ja 22 koh-
tien mukaiset tiedot.

Osakkeenomistajalla on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista siten kuin
42 8:ssa saadetaan.

Jos 1 momentissa tarkoitettu paatds koskee vain osaa yhtion osakehuoneistoja
ja paatos ei edellyta 35 §:ssa tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suostu-
musta, paatokseen vaaditaan 27 8:ssé tarkoitetun maaraenemmistdpaatoksen
lisaksi nelja viidesosaa yhtion niiden osakkeenomistajien antamista aanista ja
kokouksessa edustetuista osakkeista, jotka tuottavat oikeuden hallita paatoksen
tarkoittamia osakehuoneistoja ja ettd 1 momentin 1-4 kohdan vaatimukset to-
teutuvat yhtion kaikkien osakkeenomistajien kohdalla.

Osakkeenomistaja voi hyvaksya paatdksen myds ennen yhtiokokousta tai sen
jlkeen ja vastustaa paatdsta ennen kokousta. Osakkeenomistaja voi hyvaksya
sen, ettd hanen osaltaan poiketaan 1 momentin 1-4 kohdan vaatimuksista, jos
poikkeaminen ei edellyta 35 §:ssa tarkoitettua muiden osakkeenomistajien suos-
tumusta.

Purkavaa uusrakentamista koskevan taman pykalan mukaisen paatoksen jal-
keen yhtion ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista
kunnossapitoa, joka on tarpeen lisdvahingon valttdmiseksi tai jonka laiminlyonti
rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kayttoa. Jos yhtio-
kokouksen paatdksen taytantdonpano raukeaa, tatd momenttia ei enaa sovel-
leta.

Edella tdsséa pykalassa sdadettyd sovelletaan myds sellaiseen purkavaa uusra-
kentamiseen, jonka vahintaan kaksi yhtitta toteuttaa yhdessa. Téllaista purka-

vaa uusrakentamista koskevaan suunnitelmaan ja asiantuntijan lausuntoon so-
velletaan 40 ja 41 §:44 kunkin siihen osallistuvan yhtion osalta.
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Edelld tassa pykalassa saadettya sovelletaan myds yhtiokokouksen paatokseen
sellaisesta sulautumisesta ja jakautumisesta, joka toteutetaan 1 momentissa
saadetylla tavalla. Tallaista sulautumista tai jakautumista koskevaan suunnitel-
maan, riippumattoman asiantuntijan lausuntoon ja yhtion paatbkseen sovelle-
taan jokaisen siihen osallistuvan yhtion osalta 19 ja 20 luvun sdédnnoksista poi-
keten, mita tassa pykalassa ja 40-42 8:ssa saadetaan.

40 8
Suunnitelma purkavaksi uusrakentamiseksi

Yhtion hallituksen on laadittava purkavasta uusrakentamisesta suunnitelma,
jossa on oltava:

1) hankkeen osapuolina olevien yhtididen toiminimet, yritys- ja yhteisétunnukset
tai vastaavat yksilgintitiedot seka tehtavét ja vastuut hankkeessa;

2) selvitys purkavan uusrakentamisen syisté ja toteutuksesta seké osakkeen-
omistajien osakkeiden ja nykyisten osakehuoneistojen hallintacikeuden ja niiden
tilalle osakkeenomistajille annettavien uusien osakehuoneistojen kayvista ar-
voista ja mahdollisesta muusta vastikkeesta ja kaypien arvojen suhteista valitt6-
masti ennen kutsua suunnitelman hyvaksymisesta paattavaan yhtiokokoukseen
ja kun uudet huoneistot otetaan kayttoon;

3) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta
ja arvio kunnossapitokuluista suunnitelman allekirjoittamista seuraavan vahin-
tddn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallin-
nassa olevien tilojen kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin tilojen kay-
tosta aiheutuviin kustannuksiin;

4) ehdotus kullekin osakkeenomistajalle annettavaksi uudeksi osakehuoneis-
toksi seka jokaisesta tallaisesta jarjestysnumerolla yksildidysta osakehuoneis-
tosta tiedot sen sijainnista rakennuksessa, pinta-alasta, kayttétarkoituksesta,
huoneiston huoneiden lukuméaarésté, huoneiston varustuksesta, muusta mah-
dollisesta huoneiston hallintaan liittyvasta tilasta ja huoneiston yhtidvastikepe-
rusteista ja muista tilojen kaytosta aiheutuvista kustannuksista seka vastaavat
tiedot uutta osakehuoneistoa vastaavasta osakkeenomistajan nykyisesta osa-
kehuoneistosta;

5) ehdotus mahdolliseksi muuksi osakkeenomistajalle annettavaksi vastikkeeksi
seka selvitys perusteista, joilla osakkeenomistajalle voidaan tarjota osakehuo-
neistoa, jonka kaypéa arvo tai ominaisuudet muuten poikkeavat 39 8:n 1 momen-
tin 1-4 kohdan edellytyksista;

6) ehdotus muiden kuin 4 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneistojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden antamiseksi yhtién osakeannissa tai uuden yhtion jar-

jestelyksi tallaisten osakkeiden antamiseksi seka naista osakehuoneistoista 4
kohdan mukaiset tiedot;
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7) ehdotus yhtion tai uuden yhtién valittomaan hallintaan tuleviksi osakkeen-
omistajien kaytossa oleviksi tiloiksi ja alueiksi ja niistd 4 kohtaa vastaavat tiedot;

8) ehdotus 4-6 kohtien mukaisia uusia osakehuoneistoja ja yhtion hallintaan jaa-
via tiloja ja alueita koskevaksi yhtidjarjestyksen muutokseksi tai uusien osake-
huoneistojen rakennukset omistavan perustettavan uuden yhtion (uusi yhtio) yh-
tiojarjestykseksi ja miten uuden yhtion toimielinten jasenet valitaan, sek& muiksi
jarjestelyksi, joilla uudet osakehuoneistot annetaan yhtion osakkeenomistajille;

9) selvitys hankkeen arvioiduista kokonaiskustannuksista ja kunkin uuden osa-
kehuoneiston arvioidut hankintakustannukset ilman lisd- ja muutostoita seké
tieto siita, ettd osakkeenomistajan haluamien mahdollisten lisa- ja muutostdiden
kustannukset tulevat ndiden kustannusten paalle;

10) arvio kunkin uuden osakehuoneiston kaytosta aiheutuvista kustannuksista
niiden kayttdonottoa seuraavalla ensimmaisella tilikaudella;

11) selvitys siitd, miten purkava uusrakentaminen voi vaikuttaa yhtion verokoh-
teluun;

12) ehdotus osakkeenomistajien nykyisten osakehuoneistojen hallintaocikeuden
arvioidusta paattymisajankohdasta ja heille annettavien uusien osakehuoneisto-
jen ja niiden rakennusten arvioidusta kayttéonottoajankohdasta;

13) ehdotus yhtion tai uuden yhtion kaikkien osakehuoneistojen hallintaoikeuden
ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteiksi;

14) kiinteiston tai rakennuksen tai niiden osan luovutuksessa ehdotus luovu-
tusehdoiksi ja uuden yhtitn kiinteistén omistuksen ja hallinnan jarjestamiseksi;

15) selvitys uusien rakennusten rakentamiseksi kaytettavan rakennusoikeuden
laadusta ja maarasta seka uusien rakennusten rakennustyypista;

16) selvitys tarvittavien kaavamuutosten ja rakennuslupien hankkimisesta;

17) selvitys uusia rakennuksia ja niiden rakentamistapaa koskevista suunnitel-
mista, mukaan lukien alustava rakennustapaselostus;

18) ehdotus siita, milla ehdoilla tarjoudutaan lunastamaan 42 8:n 1 momentissa
tarkoitettujen osakkaiden osakkeet;

19) selvitys yhtion tuloista ja menoista seka varoista, veloista ja omasta paa-
omasta ja niiden arvostamiseen vaikuttavista seikoista ja purkavan uusrakenta-

misen suunnitellusta vaikutuksesta uuden yhtion tuloihin, menoihin ja taseeseen
seké sovellettavista kirjanpidollisista menetelmista;
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20) selvitys yhtion omaisuuteen kohdistuvista maakaaressa (540/1995) tarkoite-
tuista kiinteistokiinnityksista ja yrityskiinnityslaissa (1599/2009) tarkoitetuista yri-
tyskiinnityksista;

21) selvitys tai ehdotus yhtion optio-oikeuden ja muun osakkeisiin oikeuttavan
erityisen oikeuden haltijan oikeuksista tAman suunnitelman mukaisessa purka-
vassa uusrakentamisessa; seka

22) ehdotus yhtion ja uuden yhtién oikeudesta paattaa muista kuin tavanomai-
seen toimintaan kuuluvista jarjestelyista, jotka vaikuttavat nilden oman paddoman
tai osakkeiden maaraan.

Edella 39 &:n 8 tai 9 momentissa tarkoitettua useampaa yhtiota taikka sulautu-
mista tai jakautumista koskeva suunnitelma on paivattava ja allekirjoitettava jo-
kaisen siihen osallistuvan yhtion hallituksen toimesta.
41 8

Riippumattoman asiantuntijan lausunto
Yhtién on nimettava yksi tai useampi rippumaton asiantuntija antamaan purka-
vaa uusrakentamista koskevasta suunnitelmasta perusteltu lausunto yhtitlle ja
sen kaikille osakkeenomistajille. Lausunnossa on arvioitava, onko
1) suunnitelmassa annettu oikeat ja riittavat tiedot osakkeenomistajien osakkei-
den ja niiden perusteella hallittavien uusien osakehuoneistojen sek& mahdolli-
sen muun vastikkeen kayvisté arvoista ja niiden méaarittelyn perusteista,
2) ehdotus osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien uu-
sien osakehuoneistojen ja muun vastikkeen jakamisesta 39 §:n 1 momentin 1—
4 kohdan mukainen; seka
3) suunnitelma teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoinen; sekéa

4) edelld 40 8:n 1 momentin 18 kohdan lunastushinta osakkeiden kayvan arvon
mukainen.

Lisaksi lausunnossa on mainittava, onko suunnitelman toteuttaminen omiaan
vaarantamaan yhtion velkojen maksun.

42 8

Osakkeenomistajan oikeus vaatia lunastusta purkavassa
uusrakentamisessa

Jos osakkeenomistaja on vastustanut edella 39 8:ssé tarkoitettua paattsta tai
han ei ole osallistunut paatoksen tekemiseen, hanelld on oikeus vaatia osak-
keidensa lunastamista.
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Lunastushinta on paatosta valittomasti edeltavan ajankohdan kaypa hinta. Kay-
van hinnan maarityksesséa otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuo-
neiston hallintacikeus sekd osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuu-
det.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa lunastusvaatimuksen esitta-
misestd, kuitenkin aikaisintaan yhtiokokouksen paatoksestd, lunastushinnan
maksamiseen asti korkolain (633/1982) 12 §:ssd tarkoitetun kulloinkin voimassa
olevan viitekoron mukaisesti.

Lunastusvaatimus on esitettava yhtiolle viimeistddn kahden kuukauden kulu-
essa 39 8:n 1 momentissa tarkoitetusta yhtibkokouksesta. Jos lunastuksesta ei
sovita, osakkeenomistajan on saatettava lunastusasia vireille yhtion kotipaikan
kargjaoikeudessa kanteella viimeistaan neljan kuukauden kuluttua yhtiokokouk-
sesta. Kanteen vireillepanon jalkeen osakkeenomistajalla on oikeus vain lunas-
tushintaan ja osakehuoneiston hallintacikeus kolme kuukautta lunastushinnan
maksamisesta. Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiovastiketta
hallinta-ajaltaan yhtiojarjestyksen mukaisesti. Jos osakkeenomistaja ei ole vaa-
tinut lunastusta tai saattanut kannetta vireille maaraajassa, oikeus lunastukseen
on menetetty.

Jos my6hemmin vahvistetaan, ettei osakkeenomistajalla ole oikeutta lunastuk-
seen, hanelld on oikeus uuteen osakehuoneistoon yhtibkokouksen paattksen
mukaisesti. Jos yhtiokokouksen paéatbksen taytantdonpano raukeaa, myos lu-
nastusmenettely raukeaa.

Lunastushinta on maksettava kuukauden kuluttua tuomion lainvoimaiseksi tule-
misesta. Lunastushinta voidaan tallettaa ja sen maksamisesta voi antaa vakuu-
den siten kuin 45 §:ssé& sdadetdaéan. Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan
suorittamisella, jollei se ole 45 8:n mukaan siirtynyt jo aiemmin.

Lunastaja on yhti6. Edella 39 8:ssé tarkoitetussa yhtiokokouksen paatdksessa
voidaan kuitenkin maarata, etta lunastaja on muu taho. Yhtion on viipymatta il-
moitettava muulle lunastajalle lunastusvaatimuksista. Jos lunastajaksi maaratty
muu taho ei maksa lunastushintaa, yhtié on vastuussa lunastushinnan maksa-
misesta.

Oikeudenkayntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos karajaoikeus ei
erityisesta syysta katso kohtuulliseksi maarata toisin.

43 §
Yhtion vahemmistdosakkeiden lunastaminen
Silla, jolla on enemman kuin yhdeksan kymmenesosaa yhtion kaikista osak-

keista ja aanista (lunastaja), on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien
osakkeet kayvasta hinnasta, jos yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi
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osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneisto-
jen kaytettadvyys huomioon ottaen. Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet voi-
daan lunastaa (vahemmistéosakkeenomistaja), on vastaavasti oikeus vaatia
osakkeidensa lunastamista.

Lunastajalle kuuluviksi katsotaan 1 momenttia sovellettaessa:

1) sellaisen yhteison tai saation osakkeet ja &éanet, jossa lunastajalla on 1 luvun
11 b 8:ssa tarkoitettu maéaraysvalta; seka

2) lunastajan tai 1 kohdassa mainitun yhteistn taikka sdation yhdessa jonkun
toisen kanssa omistamat osakkeet ja niiden tuottamat aanet.

Lunastajan aania laskettaessa ei oteta huomioon lakiin tai yhti6jarjestykseen pe-
rustuvaa aanestysrajoitusta. Yhtion kokonaisosakemaarassa ja kokonaisaani-
maarassa ei oteta huomioon osakkeita ja aania, jotka kuuluvat yhtiélle itselleen
tai yhtion tytaryhteisolle.

Jos lunastajia olisi 1-3 momentin mukaan useita, lunastajana pidetaan sité, jolla
valittdtmimmin on yhtiossa tassa pykalassa tarkoitettu osakkeiden ja &énten
enemmisto.

Lunastajan on viipymatta ilmoitettava yhtitlle 1 momentissa tarkoitetun lunas-
tusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisesta ja lakkaamisesta. Yhtion on viipy-
matté ilmoitettava lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntyminen tai lakkaami-
nen rekisteroitavaksi, kun yhti6 on saanut lunastajalta ilmoituksen tai muuten
luotettavan tiedon lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisesta tai lakkaa-
misesta.

Lunastusoikeutta ja lunastushintaa koskevat erimielisyydet on saatettava kara-
jaoikeuden tutkittavaksi siten kuin 26 luvussa sdadetaan. Karajaoikeuden on il-
moitettava lunastusasian vireille tulosta yhtiélle. Vireilletulon jalkeiset muutokset
1 momentissa tarkoitetuissa olosuhteissa eivéat aiheuta lunastusoikeuden tai
-velvollisuuden raukeamista. Lunastushinta on maaritettava kanteen vireille tu-
loa valittbmasti edeltavan ajankohdan kayvan hinnan mukaan. Kayvan hinnan
maarityksessa otetaan huomioon osakkeiden tuottama osakehuoneiston hallin-
taoikeus seka osakkeiden tuottamat muut oikeudet ja velvollisuudet. Lunastus-
hinta on maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta.
Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole 45 8:n mu-
kaan siirtynyt jo aiemmin. Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa kan-
teen vireillepanon jalkeiselta ajalta korkolain 12 §:ssa tarkoitetun kulloinkin voi-
massa olevan viitekoron mukaisesti. Osakkeenomistajan hallintacikeus paattyy
kolmen kuukauden kuluttua lunastushinnan maksamisesta ja hanella on velvol-
lisuus maksaa yhtidvastike hallinta-ajaltaan yhtiojarjestyksen mukaisesti

Oikeudenkayntimenettelyn kustannuksista vastaa lunastaja, jos karajaoikeus ei
erityisesta syysta katso kohtuulliseksi maarata toisin.
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44 §
Uskottu mies

Yhtion on saatuaan tiedon 43 8:n 6 momentissa tarkoitetun asian vireille tulosta
haettava kargjdoikeudelta uskotun miehen maardamistd valvomaan kargjaoi-
keudessa vahemmistdosakkeenomistajien etua, jolleivét kaikki asianosaiset ole
ilmoittaneet pitavansa uskotun miehen maaraamista tarpeettomana tai jollei us-
kotun miehen maaraamista ole pidettava perusteettomana ottaen huomioon va-
hemmistéosakkeenomistajien oikeusturva ja oikeudenmukaisen oikeudenkayn-
nin toteutuminen, vihemmistdosakkeenomistajien yhteenlasketun edun maara
ja muut seikat. Asiassa toimivaltainen on yhtion kotipaikan kéarajaoikeus. Asia
voidaan ratkaista vAhemmistdosakkeenomistajia kuulematta. Uskotun miehen
maarays ja paatos uskotun miehen hakematta jattamisesta merkitdan kauppa-
rekisteriin. Paatokseen uskotun miehen hakematta jattamisesta ei saa erikseen
hakea muutosta valittamalla.

Uskotulla miehellda on oikeus ja velvollisuus esittdaa karajaoikeudessa vahem-
mistéosakkeenomistajien puolesta naiden asiaa tukevia seikkoja ja nayttoa. Us-
kotulla miehella ei ole kelpoisuutta vahemmistdosakkeenomistajien puolesta
esittda tai hyvaksya lunastusta koskevia vaatimuksia tai ryhtyé toimiin, jotka ovat
ristiridassa vahemmistdosakkeenomistajan omien toimien kanssa.

Uskotun miehen palkkiosta ja kulujen korvauksesta karajaoikeus maaraa nou-
dattaen, mita 43 8:n 8 momentissa sdaadetddn oikeudenkayntimenettelyn kus-
tannuksista. Oikeuskasittelyn paatyttya uskotun miehen on viipymatta ilmoitet-
tava rekisteroitavaksi toimenpiteitddn koskeva selonteko, joka katsotaan rekis-
terdimisella annetuksi vdhemmistdosakkeenomistajille. Uskotusta miehesta on
muuten soveltuvin osin voimassa, mitd holhoustoimesta annetussa laissa
(442/1999) saadetdan edunvalvojasta.

45 §
Vakuuden asettaminen lunastushinnasta ja lunastushinnan tallettaminen

Jos lunastusoikeuden olemassaolo on lainvoimaisesti ratkaistu tai se on muuten
selvad, mutta lunastushinnasta ei ole sovittu tai maaratty, osake siirtyy lunasta-
jalle heti, jos tama asettaa lunastushinnan maksamisesta vakuuden, jonka ka-
rajaoikeus hyvaksyy. Uskottu mies sailyttaa tarvittaessa vakuutta lunastushin-
taan oikeutettujen lukuun.

Lunastushinta voidaan suorittaa tallettamalla se yhtioén kotipaikan aluehallintovi-
raston huostaan siten kuin rahan, arvo-osuuksien, arvopaperien tai asiakirjain
tallettamisesta velan maksuna tai vapautumiseksi muusta suoritusvelvollisuu-
desta annetussa laissa (281/1931) saadetdén, jos tallettamiseen on mainitun
lain 1 8:n mukaiset edellytykset. Lunastaja ei talldin saa pidattaa itselleen oi-
keutta saada talletettua takaisin.
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Osakkeen hallinta tuottaa 1 momentissa tarkoitetun vakuuden asettamisen tai 2
momentissa tarkoitetun tallettamisen jalkeen ainoastaan oikeuden lunastushin-
taan. Lunastajalla on oikeus saada aikaisemmin annetun osakekirjan tilalle uusi
osakekirja, johon on tehtava merkinta siitéd, etta se korvaa aikaisemman osake-
kirjan. Jos aikaisempi osakekirja tdméan jalkeen luovutetaan lunastajalle, se on
mitatoitava.

7 luku
Asunto-osakeyhtidn johto ja edustaminen
38

Hallituksen paatoksenteko

Hallitus on paatdsvaltainen, kun paikalla on yli puolet jasenistd, jollei yhtidjarjes-
tyksessa edellytetd suurempaa maarad. Maara lasketaan valituista hallituksen
jasenista. Maaraa laskettaessa ei oteta huomioon niitd jasenia, jotka eivat 4 8:n
mukaan saa danestaa asiassa. Paatosta ei saa tehda, ellei kaikille hallituksen
jasenille ole mahdollisuuksien mukaan varattu tilaisuutta osallistua asian kasit-
telyyn. Jos hallituksen jasen on estynyt, tilaisuus on varattava varajasenelle. Jos
paatds tehdaan pitamatta kokousta, paatos on kirjattava, allekirjoitettava, nume-
roitava ja sailytettava kuten hallituksen kokouksen poytakirjasta 6 §:sséa sdade-
taan.

Lahipiiritointa koskevan paatoksen saa tehdé vain, jos kaikille hallituksen jase-
nille, jotka eivat ole lahipiirisuhteessa paatettavaan asiaan, on varattu tilaisuus
osallistua asian kasittelyyn. Jos kokouksessa paatetaan lahipiiritoimesta, siitd
on ilmoitettava ennen kokousta kaikille jasenille.

48
Hallituksen p&étds lahipiiritoimesta

Jos hallitus paattaa sellaisesta osakkeenomistajien kannalta olennaisesta sopi-
muksesta tai muusta oikeustoimesta 1 luvun 11 a §:ssé tarkoitettuun yhtion |&a-
hipiiriin kuuluvan kanssa, joka poikkeaa yhtion tavanomaisesta toiminnasta tai
tavanomaisista kaupallisista ehdoista yhtion vahingoksi, paatokseen vaaditaan
enemmistd tai yhtiojarjestyksessa maaratty maaraenemmistd myds hallituksen
niiden jasenten aanista, jotka eivat ole lahipiirisuhteessa paatettavaan toimeen.

Hallituksen jasen ei saa danestaa asiassa, jos paatetaan hanen tai hanen lahi-
piiriinsa kuuluvan henkildn osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan eika
hanen tai lahipiiriinsa kuuluvan osakehuoneiston sellaisesta uudistuksesta tai
muusta kuin valttamattdmasta kunnossapidosta, joka poikkeaa muiden osak-
keenomistajien hallinnassa olevien osakehuoneistojen kunnossapidosta tai uu-
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distamisesta. Lisaksi hallituksen jasen ei saa &anestaa yhtion puhevallan kayt-
tamisesta hallituksen jasenta tai hanen lahipiiriinsa kuuluvaa koskevassa oikeu-
denkaynnissa tai muuten.

Hallitus voi paattaa, etta lahipiirisuhteessa paatettavaan asiaan oleva hallituksen
jasen ei saa osallistua asian kasittelyyn.

Edelld 1 momentissa paattksen olennaisuutta osakkeenomistajien kannalta ar-
vioidaan 1 luvun 11 §:ssé tarkoitettujen yhtion johdon tehtavien hoitoa koskevien
vaatimusten, saman luvun 10 §:ssé tarkoitetun osakkeenomistajien yhdenver-
taisuuden, saman luvun 5 8:ssda tarkoitetun yhtion tarkoituksen toteuttamisen tai
13 8:ssa tarkoitetun osakehuoneiston hallintaoikeuden, yhtidvastikkeen maksu-
velvollisuuden tai huoneiston kayttamisesta aiheutuvien muiden kulujen kan-
nalta.

78

Tehtavien siirtaminen

Hallitus voi saattaa hallituksen tai toimitusjohtajan yleisiin tehtaviin kuuluvan
asian yhtiokokouksen paatettavaksi. Hallituksen paatdkseen lahipiiritoimen
saattamisesta yhtiokokouksen paatettavaksi riittdéd enemmisté hallituksen niiden
jAsenten aanista, jotka eivat ole lahipiirisuhteessa paatettavaan toimeen.

198

Isdnnoitsijaan sovellettavat sdanndkset
Isannditsijaan sovelletaan lisaksi, mita hallituksen jasenestd sadadetdén pate-
mattomi& paatoksia koskevassa 2 8:n 4 momentissa, l&hipiiritoimia koskevassa
4 8§:ssa ja kelpoisuutta koskevassa 10 8:ssd. Isannditsijan asuinpaikan tai, jos
isénnaitsija on yhteisd, kotipaikan on kuitenkin aina oltava Euroopan talousalu-
eella, jollei rekisteriviranomainen mydnna yhtiolle lupaa poiketa tasta.
22 luku
Yhtion purkaminen
38

Yhtion p&atos selvitystilaan asettamisesta

Yhtiokokous paattaa yhtion asettamisesta selvitystilaan 6 luvun 37 ja 38 8:ssé&
tarkoitetulla tavalla.
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23 luku
Paatoksen moite
28

Mitaton yhtiokokouksen paatos

Tallaiseen paatokseen ei sovelleta 1 8:n 2 momentissa sdadettyd kolmen kuu-
kauden mdaaraaikaa. Sulautumis- tai jakautumispaatosta koskevaa moitekan-
netta ei kuitenkaan voida nostaa, kun sulautumisen tai jakautumisen rekisterdi-
misesté on kulunut yli kuusi kuukautta. Edella 6 luvun 38 §:ssé tarkoitettua luo-
vutusta ja selvitystilaa tai 39 §:ssé tarkoitettua purkavaa uusrakentamista kos-
kevaa moitekannetta ei voida nostaa, kun paatoksen tekemisesta on kulunut yli
kuusi kuukautta.

24 luku
Vahingonkorvaus
18

Johtohenkilén vahingonkorvausvelvollisuus

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tata lakia muulla tavalla kuin pelk&staan
rikkomalla 1 luvun sddnnoéksia toiminnan keskeisista periaatteista tai jos vahinko
on aiheutettu rikkomalla yhtidjarjestyksen maaraysta, vahinko katsotaan aiheu-
tetuksi huolimattomuudesta, jollei menettelysté vastuussa oleva osoita menetel-
leensa huolellisesti. Sama koskee vahinkoa, joka on aiheutettu 1 luvun
11 a §:ssa tarkoitettuun yhtion lahipiiriin kuuluvan eduksi tehdylla toimella.

28
Osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvollisuus

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla 4 tai 5 luvun s&&nndksia tai yhtidjarjestyk-
sen maarayksia osakkeenomistajan kunnossapitovastuusta tai muutostyosta,
vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei osakkeenomistaja
osoita menetelleensa huolellisesti. Sama koskee vahinkoa, joka on aiheutettu 1
luvun 11 a §:ssé tarkoitettuun yhtion lahipiiriin kuuluvan eduksi tehdylla toimella.
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26 luku
Riitojen ratkaiseminen
18
Toimivaltaiset tuomioistuimet
Sen estamatta, mitd riita-asian oikeuspaikasta oikeudenkaymiskaaren 10 lu-
vussa saadetéén, taman lain soveltamista koskeva asia voidaan tutkia myos yh-
tion kotipaikan kargjaoikeudessa. Edellda 6 luvun 42 ja 43 §:ssa tarkoitettua lu-

nastusta koskevassa asiassa yhtion kotipaikan karajaoikeus on toimivaltainen
tuomioistuin.

28
Kiireellisena kasiteltavat asiat
Osakkeenomistajan osakkeiden lunastamista koskeva 6 luvun 42 tai 43 8:ssa
tarkoitettu lunastusasia ja maksua tai turvaavaa vakuutta koskeva asia, jota kos-

keva tuomio 17 luvun 5 8:n, 19 luvun 15 8:n tai 21 luvun 8 8:n mukaan on rekis-
terdimisen edellytys, on kasiteltava kiireellisesti.

2a8§
Oikeudenkayntikuluista tietyissa asioissa
Oikeudenkaymiskaaren 21 luvussa saadetysta poiketen yhti¢ vastaa oikeuden-
kayntikuluistaan, jos kanne koskee tamén lain 6 luvun 38 tai 39 §:ssé tarkoitetun

yhtiokokouksen paattksen julistamista patemattomaksi eika tuomioistuin erityi-
sesta syysta katso kohtuulliseksi maarata toisin.
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LAGFORSLAG

Lagforslag pa svenska: http://oikeusministerio.fi/hanke?tun-
nus=OMO061:00/2017.
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LIITE

Tyo6ryhman kuulemat asiantuntijat:

Linda Wiksten, Helsingin kaupunki
Auli Heinava, Tampereen kaupunki
Jukka Kokkinen, Oulun kaupunki

Jouni Makéarainen, Oulun kaupunki

Simo Tuppurainen, Oulun kaupunki

Sami Vallinkoski, Suomen hypoteekkiyhdistys
Tapani Kaistinen, Nordea

Satu Wennberg, OP-ryhma

Matti Pehkonen, Danske Bank Qyj (kirjallisesti)

Jouni Alho, Taaleri PAdomarahastot Oy
Tuomas Lindfors, Lapti Group Oy
Miska Eriksson, Fira Oy

Arja Lehtonen, Catella Property Oy
Harri Ridell, Newsec Oy
Heidi Falkenbach, Aalto yliopisto

Tuomas Jansson, Vahanen Oy

167

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



-
1

fo
OIKEUSMINISTERIO &t JUSTITIEMINISTERIET

ISSN 1798-7105 (PDF) Oikeusministerio Justitieministeriet

ISBN 978-952-259-692-5 (PDF) PL 25 PB 25
00023 Valtioneuvosto 00023 Statsradet
www.oikeusministerio.fi www.justitieministeriet.fi

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 20 §



Poytakirja 21 Sivu 246
Vantaa Kaupunginhallitus

13.08.2018

218§ Vantaan kaupungin lausunto lausuntopyyntéon selvityksestad arvonleikkaussdannosten
poistamisen vaikutuksista

VD/5820/00.04.03/2018
HP/AK/HPI/AV

Oikeusministerid on pyytanyt Vantaan kaupungin lausuntoa selvityksesta arvonleikkaussaanndsten
poistamisen vaikutuksista. Oikeusministeriossa laadittiin vuonna 2016 arviomuistio
lunastuslainsdadannon uudistamistarpeista (Jari Salila: Lunastuslainsdddannon uudistamistarpeet,
Oikeusministerio, Selvityksia ja ohjeita 33/2016). Yhtena kysymyksena arviomuistiossa tarkasteltiin
lunastuslain arvonleikkaussaantelya. Toimenpidearviona arviomuistiossa katsottiin, etta
arvonleikkaussaantely liittyy kiinteadsti korvausten maaraamisen perusteisiin, minkad vuoksi sen asema ja
tarpeellisuus tulisi arvioida tyoryhmassa korvausperusteiden uudelleenarvioinnin yhteydessa. Taman
tyon tukemiseksi oikeusministerié on hankkinut liitteena olevan selvityksen. Lausunto on pyydetty
lahettamaan Lausuntopalvelu.fi:hin 3.8.2018 mennessa.

Vantaan kaupungin hallintosaannén 9 luvun 1§ mukaan kaupunginhallitus paattaa kaupungin puhevallan
kayttamisesta seka esitysten ja lausuntojen antamisesta ulkopuolisille. Lausuntopyynnon aikataulun
vuoksi kyseinen lausunto ei ehtinyt kaupunginhallituksen kasittelyyn, joten maankayton, rakentamisen ja
ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtaja antoi lausunnon paatoksellaan § 48/2018.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 21

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetain merkita liitteena oleva lausunto tiedoksi.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:

- Vantaan kaupungin lausunto / Lausuntopyynt6: Selvitys arvonleikkaussaanndsten poistamisen
vaikutuksista

- Lausuntopyyntd: Selvitys arvonleikkaussaanndsten poistamisen vaikutuksista

Taytantdédnpano: kaupunginkanslia
Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

lakimies Heino Pitkanen, puh. 043 825 9154, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi



Vantaan kaupunki / Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimiala

Lausunto

01.08.2018 VD/5820/00.04.03/2018

Asia: VN/882/2018

Selvitys arvonleikkaussaannosten poistamisen vaikutuksista

Lausunnonantajan lausunto
Lausuntonne selvityksesta

Vantaan kaupunki ei pida laadittua selvitystd arvonleikkaussadanndsten poistamisesta kattavasti
laadittuna eika sen pohjalta voida arvioida riittavasti muutoksen vaikutuksia. Selvityksen
lahtokohtana tuntuu olleen itseisarvollisesti arvonleikkauksen poistaminen, minka tueksi on sitten
pyritty |6ytamaan tata tavoitetta puoltavia argumentteja. Selvitys arvonleikkaussdaannosten
poistamisesta tulisi tehda puolueettomasti ja asianmukaiseen tietoon ja tutkimukseen nojautuen.

Arvonleikkaussaanndston poistamisen vaikutus kunnan toimintaan ja talouteen on paaosin
sivuutettu ja vedottu kiireelliseen aikatauluun, aineistojen saatavuuteen ja arvioon, etta vaikutus on
vahadinen. Samoin on jatetty selvityksen ulkopuolelle arvio vaikutuksista yleiseen kuntatalouteen.
Arvonleikkaussaannostot ovat kuitenkin olennainen osa kuntien maapolitiikkaa ja merkittavimmat
vaikutukset siita ovatkin juuri yleiseen kuntatalouteen ja kunnan toimintaan.
Arvonleikkaussadanndston merkitysta ei vahenna se tosiseikka, etta sita on sovellettu varsin harvoin.
Kuntien maapolitiikassa yleensakin lunastus on vasta viimeinen keino vapaaehtoisen sopimisen
epdonnistuessa. Vapaaehtoista sopimista edistaa kuitenkin mahdollisuus myds lunastukseen.

Arvonleikkauksen poistaminen vaikeuttaisi merkittavdassa maarin kuntien mahdollisuuksia
maankayton jarjestamista ja heikentaisi kuntataloutta. Kestavan kehityksen edistamiseksi kunnat
tarvitsevat vahvemman — ei heikomman — roolin maapoliittisessa paatoksenteossa.
Arvonleikkaussaannoston poistaminen ei ole siten perusteltua, koska sen poistamisen vililliset ja
valittdmat negatiiviset vaikutukset kunnan maankayttoon ja talouteen ovat merkittavia.

Selvitys pitdd myonteisena vaikutuksena sita, arvonleikkaussaanndston poistaminen edistaisi kunnan
halukkuutta siirtya oman maan kaavoituksesta suuremmassa maarin maankayttésopimuksiin
perustuvaan toimintatapaan. Kuntien maapolitiikasta laaditut selvitykset ovat kuitenkin osoittaneet
kunnan oman maan kaavoittamisen ensisijaisuuden. Oman maanomistuksen avulla kunnat voivat
kehittda yhdyskuntarakennettaan suunnitelmallisesti, ajoittaa tarvittavat palvelut
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kustannustehokkaasti ja laatia tarpeelliset kaavat ripeasti. Aktiivisella maapolitiikalla voidaan my0s
edistaa riittavaa kilpailua toimitila- ja asuntorakentamisessa.

Mahdollisuus lunastuksen kayttamiseen ja siihen sisaltyvaan arvonleikkaukseen on myds laajoissa
maanhankinnoissa tarkea osa maanomistajien tasapuolista kohtelua. Jos maanomistajille
maksettaisiin maapohjasta sen mukaan, millainen kaavamerkint6a ja rakennusoikeuden maara
kunkin omistamalle maalle kaavoitetaan, johtaisi se merkittavdaan epatasa-arvoon maanomistajien
kesken. Arvonleikkaussaannosto ehkaisee taten kiinteistokeinottelua ja spekulointia maan tulevasta
arvosta.

Selvityksessa ei ole pohdittu muutoksen vaikutuksia siltd osin, etta tulisiko asemakaavoitus rinnastaa
hankkeeksi, jota koskee lunastuslain 31 §:n 1. momentti. Usein asemakaava on perustellusti
hankekaava, jolloin asemakaavan laadinta rinnastuu muihin lain mukaisiin hankkeisiin. Tallgin
asemakaavoituksen maan arvoa nostava vaikutus tulisi lunastustilanteessa kokonaan jattaa
tarkastelematta ilman seitseman vuoden rajoitusta.

Selvityksessa ei ole kasitelty kansainvalisten esimerkkien kautta niiden vaikutuksia kuntien
toimintakykyyn. Ruotsin Kuntaliiton arvion mukaan lunastusmahdollisuuksien huonontaminen on
vaikeuttanut kuntien mahdollisuuksiin hankkia raakamaata ja ohjata asuntorakentamista ja siten
voimistanut segregaatiota.

Vantaan kaupunki haluaa oikaista selvityksen kohtaa 1.2. Tasta kohdasta jaa kasitys, etta Vantaan
kaupunki ei olisi pitanyt arvonleikkaussaannostoa tarpeellisena. Selvityksessa kirjoitetusta poiketen
Vantaan kaupunki on pitanyt ja pitda arvonleikkaussdannostoa tarpeellisena. Lausunnossaan
arviomuistiosta “Lunastuslainsaadannon uudistamistarpeet” Vantaan kaupunki on ainoastaan
kannattanut sita, etta arvonleikkaussddanndston asema ja tarpeellisuus saatetaan erillisen tyéryhman
arvioitavaksi. Talla on tarkoitettu sita, ettd sdannosto saattaa kaivata tdsmennyksia.

Vaikutusten arviointiin liittyvia kysymyksia

Onko selvityksessa kartoitettu riittavan laajasti, minkalaisia vaikutuksia arvonleikkaussaantelyn
poistamisesta aiheutuisi?

Ei

Ovatko selvityksessa esitetyt arviot vaikutusten merkittavyydestd asianmukaisia edustamanne kunnan
nakékulmasta?

Ei

Muuttaisiko arvonleikkaussaantelyn poistaminen edustamanne kunnan harjoittamaa
maanhankintapolitiikkaa tai maapolitiikkaa?
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Kylla
Jos vastauksenne edelliseen kysymykseen on kylld, millaisia muutokset arvionne mukaan olisivat?

Vantaan kaupungin mielesta on ilmeista, etta arvonleikkauksen poistaminen tulisi vaikeuttamaan
raakamaan hankintaa. Kuntien aktiivisen maapolitilkkan mahdollistamiseksi on olennaista sailyttaa
mahdollisuus lunastukseen ja arvonleikkaukseen, vaikka saannoksen soveltamisalan piirin kuuluvien
lunastustoimitusten maara olisikin vahainen. Vaikka saantelyn piiriin kuuluvia lunastustoimituksia on
vahan, on niiden merkitys monissa yksittdistapauksissa ja varsinkin suurissa hankkeissa hyvinkin
merkityksellinen.

Vaikuttaisiko arvonleikkaussadntelyn poistaminen siihen hintatasoon, jolla kunta tahan mennessa voinut
hankkia maata yhdyskuntarakentamista varten?

Kylla
Voidaanko tata mahdollista vaikutusta arvioida prosentti- tai euromaaraisesti?

Muutoksen valilliset vaikutukset kuntatalouteen maan hinnan nousun ja vaikeutuvan vapaaehtoisen
maanhankinnan seurauksena olisivat merkittavat. Esitetty muutos tulisi vaikuttamaan myo6s kunnan
vastuulla olevien palvelujen kustannustehokkuuteen. Arvonleikkaussaanndston poistaminen
luonnollisesti nostaisi maan hintaa. Luovutettavien tonttien hinnan osuus toimitilojen ja asuntojen
hinnoista nousisi siten selvasti.

Vaikuttaisiko arvonleikkaussadntelyn poistaminen arvionne mukaan maanomistajan
myyntihalukkuuteen?

Kylla
Lisskommenttinne tahan:

Arvonleikkaussaanndsten poisto antaa maanomistajalle mahdollisuuden venyttaa kauppaa, jotta
siitd saisi parhaan mahdollisen hinnan. Spekulaatio maan tulevasta arvosta yhdyskuntarakentamisen
seurauksena tulisi lisdidantymaan. Kunnat pyrkivat usein ns. velvollisuuslunastusta valttaakseen
vapaaehtoisiin kauppoihin kohteista, joissa lunastusvelvollisuus muutoin aktualisoituisi.
Vapaaehtoisen kaupankdynnin sijasta jouduttaisiin nyt enenevassa maarin turvautumaan
lunastamiseen, mika ei ole toivottavaa.

Laukka Anni

Vantaan kaupunki / Maankayton, rakentamisen ja ympadriston toimiala -
Vantaan maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan
apulaiskaupunginjohtaja Hannu Penttila
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VANTAAN KAUPUNEKI - Kirjaamo
Saapunut: 51 6.2018

Pnie  VD/5820/00.04.03/2018
Toivonen Marika
Lahettaja: Oikeusministerid <noreply@lausuntopalvelu.fi>
Lahetetty: 21. kesékuuta 2018 14:36
Vastaanottaja: YHT Kirjaamo
Aihe: Lausuntopyyntd: Selvitys arvonleikkaussédnndsten poistamisen vaikutuksista

Arvoisa vastaanottaja,

Oikeusministerié pyytaa lausuntoanne aiheesta:
Selvitys arvonleikkaussaannosten poistamisen vaikutuksista

Lausunto pyydet&d&n antamaan vastaamalla lausuntopalvelu.fi:ssé julkaistuun lausuntopyynt6on oheisen
linkin kautta.
https://www.lausuntopalvelu.fi/Fl/Proposal/Participation?proposalld=41f2fce6-8e2c-489b-808b-
c03de3b45aef&respondentld=7f237d26-fdb6-45a0-b258-6aa3569c62a0

Lausunnon antaakseen vastaajan tulee rekisteroitya ja kirjautua lausuntopalvelu.fi:hin. Tarkemmat ohjeet
palvelun kayttamiseksi 10ytyvéat lausuntopalvelu.fi:n sivulta Ohjeet > Kayttoohjeet. Voit pyytdd tukea
palvelun ké&yttoon osoitteesta lausuntopalvelu.om@om.fi.

HUOM! Taman viestin liitteend saamanne linkki on organisaatio-/henkil6kohtainen, joten ettehan jaa
sitd edelleen. Kaikki annetut lausunnot ovat julkisia ja ne julkaistaan lausuntopalvelu.fi:ssa.

Tama on lausuntopalvelu.fi:n l&hettdmé automaattiviesti.
Lausuntopalvelu.fi on oikeusministerion yllapitdma verkkopalvelu.

*k*k

Basta mottagare,

Oikeusministerio ber om ert utlatande om:
Selvitys arvonleikkaussaannosten poistamisen vaikutuksista

Vanligen lamna utlatandet genom att svara pa begaran om utlatande i tjansten utlatande.fi. Utlatandet kan
ldmnas via lanken nedan.
https://www.lausuntopalvelu.fi/Fl/Proposal/Participation?proposalld=41f2fce6-8e2c-489b-808b-
c03de3b45aef&respondentld=7f237d26-fdb6-45a0-b258-6aa3569c62a0

For att lamna in ett utlatande ska man registrera sig och logga in i tjansten utlatande.fi. Narmare anvisningar
om hur tjansten kan anvéndas finns pa utlatande.fi > Anvisningar > Bruksanvisning. Du kan be om hjalp for
att anvanda tjansten pa adressen lausuntopalvelu.om@om.fi.

OBS! Skicka inte vidare lanken som ar bifogad till detta meddelande, eftersom lanken &r person-
eller organisationsspecifik. Alla utlatanden som lamnas in &r offentliga och publiceras i tjansten
utlatande.fi.

Detta ar ett automatiskt meddelande fran tjansten utlatande.fi.
Utlatande.fi uppratthalls av justitieministeriet.

[Sivu #]

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 21 §


marika.toivonen
New Stamp

marika.toivonen
Typewriter

marika.toivonen
Text Box
21.6.2018
VD/5820/00.04.03/2018


Poytakirja 22 Sivu 251
Vantaa Kaupunginhallitus

13.08.2018

22§ Selityksen antaminen korkeimmalle hallinto-oikeudelle lunastuslupa-asiassa
VD/10411/10.00.01.02.00/2014
HP/HPi/AV

Kaupunginvaltuusto on 20.4.2015 § 18 paattanyt hakea ymparistoministeridlta maankaytto- ja
rakennuslain 99 §:n 1 ja 3 momentin nojalla lupaa saada lunastaa Vantaan kaupungille noin 43,4
hehtaarin suuruinen alue Keimolan kylassa sijaitsevasta Saras-nimisesta tilasta (92-406-3-245), joka
Marja-Vantaan osayleiskaavassa on osoitettu asuntorakentamiseen ja siihen liittyvaan
vhdyskuntarakentamiseen.

Ymparistéministerio on 18.8.2016 antamallaan paatoksella Dnro YM1/541/2015 myontanyt Vantaan
kaupungille maankaytt6- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastusluvan hakemuksen
mukaisesti.

Kaupunginhallitus on 5.9.2016 merkinnyt paatoksen tiedoksi ja paattanyt tyytya paatokseen.

Yksityishenkil6t ovat tilan omistavien kuolinpesien osakkaina valittaneet ymparistdministerion
18.8.2016 antamasta paatoksesta Helsingin hallinto-oikeuteen.

Vantaan kaupunginhallitus on 23.1.2017 § 27 antanut selityksen asiasta Helsingin hallinto-oikeudelle.

Helsingin hallinto-oikeus on 29.3.2018 paatoksellaan 18/0174/5 hylannyt yksityishenkildiden
kuolinpesien osakkaina ministerion paatoksesta tekemat valitukset ja oikeudenkayntikuluja koskeneet
korvausvaatimukset.

Yksityishenkil6t ovat kuolinpesien osakkaina valittaneet hallinto-oikeuden 29.3.2018 tekemasta
paatoksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Korkein hallinto-oikeus on 27.6.2018 saapuneella selityspyynndélla varannut kaupungille tilaisuuden
kirjallisen selityksen antamiseen asiassa. Selityspyynnon liitteena on valitusten lisdksi

ymparistdministerion asiasta antama lausunto. Selitys on annettava 20.8.2018 mennessa.

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan kiinteistot ja asuminen -yksikdssa on valmisteltu
korkeimmalle hallinto-oikeudelle annettava selitys.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 22

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetdaan antaa korkeimmalle hallinto-oikeudelle liitteen mukainen selitys.

Tarkastetaan ja hyvaksytaan poytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.
Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Tarkastettiin ja hyvaksyttiin poytakirja timan pykalan osalta heti kokouksessa.
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Liitteet:

- korkeimman hallinto-oikeuden selityspyynt6 (sisdltda henkilotietoja)

- yksityishenkilon valitus kuolinpesien osakkaana (sisaltda henkilotietoja)

- yksityishenkiléiden valitus kuolinpesien osakkaina (sisaltda henkil6tietoja)

- ymparistoministerion lausunto Helsingin hallinto-oikeudelle (sisaltaa henkil6tietoja)
- Helsingin hallinto-oikeuden paatos (sisaltaa henkil6tietoja)

- Vantaan kaupungin selitys (sisdltaa henkil6tietoja)

Taytantéonpano: kaupunginkanslia

Muutoksenhakuohje: 8.4 Oikaisuvaatimus- ja valituskielto

Lisatiedot:

lakimies Heino Pitkdnen, puh. 043 825 9154, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi



HELSINGIN PAATOS 1(13)

HALLINTO-
OIKEUS

Asia

Valittajat

Piiiitds, josta valitetaan

18/0174/5

29.3.2018 Diaarinumerot

, 11204/16/4110
U4 04 208 11224/16/4110

N/ 1041/ /18000104, 50 Jyurs 11380/16/4110

Maankiytto- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskeva valitus

1. Ulla Sarin-Seppinen
2. Tom Pehkonen
3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan

Ympiiristoministerio 18.8.2016 Dnro YM1/541/2015

Ympiristoministerid on paitoksestd ilmenevin perusteluin mydntényt Vantaan
kaupungille maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan hakemuksen mukaisesti noin 43,4 hehtaarin suuruiseen méérdalaan Van-
taan kaupungin Keimolan kylissé sijaitsevasta Saras-nimisesti tilasta, kiinteis-
totunnus 92-406-3-245. Vaatimus kulujen korvaamisesta on hylitty lakiin pe-
rustumattomana.

Valituksissa esitetyt vaatimukset

1. Ulla Sarin-Seppiinen on Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuo- |
linpesien osakkaana vaatinut, ettd ympéristoministerién pditos kumotaan ja

Vantaan kaupungin lunastuslupahakemus hylitiin. Lisdksi Vantaan kaupunki

on velvoitettava korvaamaan asian hoitamisesta aiheutuneet kulut.

Perikunnat tekivit vuonna 2006 SRV Oyj:n kanssa esisopimuksen méadrdalan
myymisestd. Tuossa kauppakirjassa SRV Oyj sitoutui maksamaan perikunnille
médrdalasta noin 11,2 miljoonaa euroa, joka méiridytyi kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden mukaan. Méirdalan arvo oli mainittua summaa olennaisesti
suurempi, silld kaupan osapuolena ollut SRV Yhtiot ottivat vastatakseen alu-
een kaavoituskustannuksista ja Vantaan kaupungille rakennusoikeudesta suori- ‘
tettavista maksuista ja/tai alueen rakennus- ja asumiskelpoiseksi saattamisesta
aiheutuvista tydsuorituksista. Esisopimus raukesi sopimusehtojen mukaisesti,
kun Vantaan kaupunki ilmoitti SRV Yhtigille, ettei se tulekaan laatimaan alu-
eelle ldhitulevaisuudessa osayleiskaavan mukaista ja osayleiskaavan edellytti-
mid asemakaavaa.

Esisopimus osoittaa riidattomasti lunastusvaatimuksen kohteena olevan méi-
rdalan arvon perikunnille.

Perikunnat ovat alusta alkaen suhtautuneet myonteisesti maa-alueittensa kiyt-
toon Marja-Vantaan osayleiskaavan mukaiseen tarkoitukseen.
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Vantaan kaupungin "Maapoliittiset linjaukset" -asiakirjan keskeisené ajatuk-
sena on harjoittaa kaupungissa sellaista maanhankintaa, kaavoitustointa ja kaa-
voitetuksi tulleiden rakennuspaikkojen luovuttamista rakentajille, ettd tima
toimintakokonaisuus kaupungille tuloa ja voittoa tuottamalla tukee ja paikkaa
kuntataloutta. Lunastuslupahakemuksessaan kaupunki esittdd avoimesti, ettd
sen tirkeimpénd tavoitteena on luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen
ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kédytdnnssd tamad tarkoittaa, kun kaupunki ei
edelld kuvatun ohjelman mukaan kaavoita yksityisen omistamaa maata, mono-
poliin tdhtddvin aseman luomista. Toiminnan varsinaisen perustan luo pakko-
lunastus, omaisuuden riistiminen maanomistajalta, minki jdlkeen kaupunki
laatii asemakaavan jo yksityiskohtaisesti yleiskaavassa osoitetulle maankaytto-
tavalle. Tdmdn jdlkeen kaupunki myy rakennuspaikat tarjouskilpailun perus-
teella tai muutoin markkinahintaan. Téllaisella toiminnalla ei ole mitédén yhty-
mikohtaa lunastuksen oikeutukseen liittyvidn perimmdisen tarkoituksen
kanssa, joka koskee kohtuuhintaisen maan saamista asuntotuotantoa varten.
Kysymys on kaupungin kaupallisessa tarkoituksessa harjoittamasta liiketoi-
minnasta.

Vantaan kaupungin esittimi selvitys rakentamiseen kiytettivissi olevista
pientalojen rakennuspaikoista ei ole sellainen selvitys, jonka avulla voitaisiin
todeta tarpeen olemassaolo maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin tai
lunastuslain 4 §:n 1 momentin tarkoittamassa merkityksessd. Myoskién val-
tion ja Helsingin seudun kuntien vilisen asuntotuotantoa koskevan aiesopi-
muksen velvoitteet eivit edellytd, ettd sopimuksen tdyttdmistd varten tarvitta-
vat maa-alueet olisivat kaupungin omistuksessa.

Maiirialan oikeaa hintaa koskevaa kysymysté ei voida sivuuttaa. Kohteen ar-
voa koskeva erimielisyys, kun kohteen arvo on nyt tullut luotettavasti selvite-
tyksi, selittdd lunastusmenettelyyn turvautumisen syyn.

Kun kaupunki haluaa maksaa vain murto-osan méérdalan oikeasta hinnasta ja
tiedossa on, milld ehdoilla ja hinnoilla kaupunki tulee luovuttamaan rakennus-
paikat edelleen, saadaan selitys sille, miksi ja missi tarkoituksessa kaupunki
pyrkii kdyttdméddn pakkolunastuslainsdddédntod hyvikseen. Pakko-ostoa koske-
vaa sddnnostdd ei tule kayttdd tillaisen tarkoituksen ja tavoitteen toteutta-
miseksi. Valituksessa on esitetty oikeuskirjallisuuteen viitaten, ettd lunastusta
ei saa panna toimeen ainoastaan rahallisen hyddyn saamiseksi.

Lunastuslain 4 §:n 1 momentissa sdddetyn taytdntéonpanoa koskevan rajoituk-
sen sivuuttaminen siten, kuin ministerié on tehnyt, jattdd avoimeksi, mikéd on
se tarkoitus, joka jdd saavuttamatta, jos lunastusta ei panna toimeen. Vantaan
kaupungilla ei esittdmilldin perusteilla voida katsoa olevan lunastuslainsdi-
diinnossi tarkoitettua tarvetta saada maata omistukseensa. Siten tarkoitukseksi,
joka jdisi saavuttamatta, jos lunastusta ei pantaisi toimeen, jid maanomistajan
kustannuksella tapahtuva kaupungin varainhankinta.

Ministerion pdatoksessd viitattu ratkaisu KHO 2006:84 perustuu virheelliseen
nidkemykseen lunastuslain suhteesta muuhun lainsddadantoon.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen pakkolunastusta koskevat ratkaisut tuo-
vat selkeisti ja riidattomasti esiin sen, kuinka lunastusta koskevia sddnnoksia
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on alettu soveltaa aivan muiden tavoitteiden saavuttamiseksi, kuin mihin tar-
koitukseen sddnndkset on annettu.

Luottamus valituksenalaisen péitiksen esitelleen ympiristoministeridn virka-
miehen Jyrki Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut, koska Hurme-
ranta on osallistunut Kuntaliiton julkaisun "Maapoliittiset toimintatavat ja
kuntatalous — tietoa kuntapéiittijille” valmisteluun. Kyseisessé julkaisussa tuo-
daan esiin, ettd kunta voi turvautua tulonhankkimistarkoituksessa esimerkiksi
maankiyttdsopimusten asemasta pakkolunastukseen. Hurmerannan sitoutumi-
nen kyseiseen julkaisuun ilmenee ministerion padatoksesti.

Vaikka lunastus perustuu erityislakiin eli maankéytts- ja rakennuslain

99 §:iin, on siind noudatettava lunastuslain yleisi periaatteita ja oppeja.
Tamad on todettu myos korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa. Pakko-
ottoon ei saa ryhtyé tulonhankintatarkoituksessa. Yleisen tarpeen vaatimus ei
tiyty eikd pakko-oton kiyttimiselle néin ollen ole oikeudellisia edellytyksié.
Tonttien viitetty niukkuus perustuu Vantaan kaupungin omaan tahtoon.

Kaupunki on velvoitettava korvaamaan valittajalle asian hoitamisesta aiheutu-
neet kulut. Kyse on tyypillisesti riita-asiasta. Riita-asian perusluonnetta ei
muuta se, ettd lunastusasia on kisitelty hallintoasiana.

2. Tom Pehkonen, Saraksen tilan kiyttdoikeuden haltija, on vaatinut, etté lu-
nastuslupapéitds kumotaan.

Ministerion péitds on virheellinen, lakiin perustumaton ja poliittinen. Maata-
louselinkeinon keskeiseni edellytyksend olevan maanomistuksen pysyvyyden
kannalta kyse on haitallisesta ennakkotapauksesta.

Pédtoksen perusteluissa on jétetty mainitsematta faktoja, jotka eivit puolla
pédtostd. Lakia on tulkittu virheellisesti. Kaupungin tekemd tarjous oli hyvin
alimitoitettu. Jos tdllaisin perustein mydnnetédin lunastuslupa, se johtaa kiy-
tinndssd sithen, ettd kaupunki voi jatkossa tehdd haluamastaan toisen omista-
masta maasta alimitoitetun tarjouksen ja saada tavoitteena olevan lunastuslu-
van. Kaupungin tavoitteena ei alun alkaenkaan ole ollut markkinahintainen
vapaaehtoinen kauppa vaan lunastusluvan hankkiminen.

Vilttamittomien investointien vuoksia maatalous tarvitsee ennakoitavissa ole-
van toimintaympériston. Jos varmuutta toiminnan jatkumisesta ei ole, toimin-
nan kehittiminen on mahdotonta.

3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat Kurt Erik Sarinin ja
Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina vaatineet, ettd lunastuslupa-
pédtds kumotaan. Pddtdksen tiytdntdonpano on kiellettdvi. Vantaan kaupunki
Jja ympéristdministerié on velvoitettava korvaamaan valittajien oikeudenkiyn-
tikulut hallinto-oikeudessa.

Péitos on lainvastainen ja perustuu riittdiméttdméin selvitykseen ja virheelli-
seen laintulkintaan. Maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa sdddetyt
edellytykset eivit tayty, koska aluetta ei tarvita kaupungille kaupungin suunni-
telmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.
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Asiassa ei ole ndytetty, ettd yleinen tarve vaatisi kohteen lunastamista. Van-
taan kaupungilla ei ole oman ilmoituksen mukaan kohteen asemakaavoitusai-
kataulua. Kaupunki pitdd Kiviston kaupunginosan pohjoisosaa yhtend laaje-
nemissuuntana, mik ei riitd lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Yleinen tarve
el merkitse sitéd, ettd kaupungin tulisi hallita rakentamista ja tonttimarkkinoita.
Kaupunki omistaa noin kolmasosan hallinnoimastaan alueesta ja silld on edel-
leen merkittdvii asuntorakentamisen varantoa. Yleisen tarpeen médrittely sil-
liedellytykselld, ettd luovutettavat asemakaavoitetut erillispientalotontit ovat
kaupungin omistuksessa, ei vastaa lunastuslain mukaista yleisen tarpeen kési-
tetté.

Maankéytto- ja rakennuslain muutoksen 204/2015 tarkoituksena oli kilpailun
lisddminen, ei kunnan maanomistuksen kasvattaminen. Ympiristoministerio ei
ole perustellut, miksi Vantaan kaupungin tulisi saada kohteen omistusoikeus.

Yleisen tarpeen madrittelyssi tulisi ottaa huomioon yleiset oikeudelliset peri-
aatteet ja lainsddddnnon luomat vaihtoehtoiset mahdollisuudet tavoitteiden to-
teuttamiseksi. Kisitettd on yleisten tulkintasddntéjen mukaisesti tulkittava sup-
peasti.

Kaupungin on tarkoitus myydé alueelle myhemmin asemakaavoitettavia tont-
teja. Néin ollen osa kohteesta ei tule julkiseen kidytton. Ministerion paitos ei
timénkéin takia tdytd yleisen tarpeen edellytystd. Valituksessa on viitattu kor-
keimman oikeuden oikeuskiytidntdon ja lunastuslain soveltamiskdytantod kos-
kevaan kritiikkiin.

Pakkolunastus on ihmisoikeuksia rajoittava toimi ja edellyttdi yksityiskohtai-
sia laillisia perusteita. Ministerion paitoksessi kasitelldidn puutteellisesta pe-
rustuslain antamaa omaisuuden suojaa. Pdéatoksessd ei ole otettu huomioon,
ettéi lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,
jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhté sopivasti saavuttaa jollain muulla ta-
valla. Omistajat ovat aiemmin tehneet SRV Yhtiét Oyj:n kanssa esisopimuk-
sen. Lisiksi he ovat neuvotelleet vapaaehtoisesta kiinteistokaupasta Vantaan
kaupungin kanssa. Neuvotteluiden todellinen luonne on kyseenalainen, silld
kaupungin esittimit ehdot olivat kohtuuttomia. Kaupunki ei ole kdynyt todel-
lisia kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamiseksi ja on sivuuttanut kokonaan
mahdollisuuden maankéyttdsopimuksen tekemiseen. Lunastuslain 4 §:n 1 mo-
mentin mukainen vaihtoehtotarkastelu ei ole toteutunut.

Tulojen hankkimista kunnalle ei voida pitdé lunastuslain edellyttimén perus-
teena lunastusluvalle.

Pakkolunastus on ddrimmiinen toimenpide, joka voidaan toteuttaa vain poik-
keuksellisissa olosuhteissa. Ministerion pditds loukkaa perustuslain, Euroopan
ihmisoikeussopimuksen lisépdytikirjan ja Euroopan unionin perusoikeuskirjan
valittajille antamaa omaisuuden suojaa ja on hallinto-oikeudellisten suhteelli-
suus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastainen.

Koska ministerion piitds on lainvastainen, olisi kohtuutonta, jos valittajat jou-
tuisivat pitdméin oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan.
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Asian Kiisittely ja selvittiiminen

Ympiristoministerié on antanut lausunnon.
Vantaan kaupunki on antanut selityksen.

Ulla Sarin-Seppiinen on antanut vastaselityksen. Valittaja on vaatinut, ettd
Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan oikeudenkéyntikulut ympéristo-
ministerissd ja hallinto-oikeudessa yhteensd 25 000 eurolla.

Tom Pehkoselle on varattu tilaisuus vastaselityksen antamiseen. Vastaseli-
tysté ei ole annettu.

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat vastaselityksessidn esitti-
neet muun ohella, ettd lunastusluvan myontdminen edellyttdd lunastuslain mu-
kaan intressivertailua ja ministerién pdétds on tiltd osin lainvastainen. Asiassa
tulee ottaa huomioon perusoikeusmydénteinen laintulkinta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus ei tutki Tom Pehkosen valitusta.
Hallinto-oikeus hylkii Sarin-Seppésen sekd Grahamin ja Sullivanin valitukset.

Hallinto-oikeus hylkéd Sarin-Seppidsen valituksessa esitetyn vaatimuksen
asian hoitamisesta ympéristoministeriossd aiheutuneiden kulujen korvaami-
sesta sekd Sarin-Seppisen ja Grahamin ja Sullivanin valituksissa esitetyt oi-
keudenkidyntikulujen korvaamista hallinto-oikeudessa koskevat vaatimukset.

Hallinto-oikeus hylkdd Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetyn pdétoksen
tiytdntoonpanon kieltdimistd koskevan vaatimuksen.

Perustelut

Tutkimatta jiitetyilti osin

Tom Pehkonen on vuokrannut alueen, jota koskevasta lunastusluvasta asiassa
on kyse. Pehkonen harjoittaa alueella maanviljelyd. Maankédytté- ja rakennus-
laissa tai lunastuslaissa ei ole sdddetty erikseen siitd, kenelld on valitusoikeus
lunastuslupaa koskevasta paitoksestd. Valitusoikeus miédrdytyy nédin ollen hal-
lintolainkdyttolain 6 §:n 1 momentin perusteella. Kyseisen lainkohdan mukaan
paitoksesti saa valittaa se, johon pditds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun pditds vilittémaésti vaikuttaa.

Valituksenalaista péitosti ei ole kohdistettu Pehkoseen. Pédtoksen ei voida

katsoa vaikuttavan vilittémésti Pehkosen oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun,
koska maankéytto- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskevalla péitok-
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selld el sindnsd ratkaista alueen maankiyttdd tai alueeseen kohdistuvan vuok-
rasopimuksen jatkumista. Pehkosen valitus on siten valitusoikeuden puuttumi-
sen vuoksi jdtettdva tutkimatta.

Tutkituilta osin
Esteellisyysviite

Sarin-Seppisen lausunnossa ympiristoministeriélle ja valituksessa hallinto-
oikeudelle on esitetty esteellisyysviite, joka on kohdistunut ympéristoministe-
rién padtoksen esittelijddn, hallitusneuvos Jyrki Hurmerantaan. Sarin-Seppi-
sen mukaan luottamus Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut siitd
syystd, ettd hdn on ministerion edustajana osallistunut Kuntaliiton julkaisun
“"Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapéittéjille” valmiste-
luun.

Ympiristoministerio on paitoksellddn todennut, ettd asiassa ei ole ilmennyt
perustetta katsoa, ettd luottamus ministerion péitoksen esitelleen virkamiehen
puolueettomuuteen olisi hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoite-
tulla tavalla erityisestd syystd vaarantunut sen vuoksi, ettd hidn on ministerion
edustajana osallistunut mainitun Kuntaliiton julkaisun valmisteluun. Kysei-
sessd julkaisussa on vertailtu kunnan maanhankinnan ja maankéyttdsopimus-
ten kdyttamisen vaikutuksia kunnan talouteen. Kéytinnon esimerkkeini on tar-
kasteltu Tampereen, Jarvenpddn seki Siilinjdarven maankayttéhankkeita. Kyse
on Kuntaliiton julkaisusta, joka on laadittu yhteistydssd ympéristoministerion
kanssa. Julkaisusta ei selvid, miten ministerié on osallistunut julkaisun valmis-
teluun ja kuka ministeriotd on tissd tydssd mahdollisesti edustanut.

Hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdan mukaan virkamies on esteellinen, jos
luottamus hidnen puolueettomuuteensa (muusta kuin momentin 1-—6 kohdissa
luetellusta) erityisestd syystd vaarantuu.

Hallinto-oikeus katsoo, etti asiassa ei ole tullut esiin sellaisia seikkoja, joiden
perusteella voitaisiin objektiivisesti arvioiden katsoa, ettd Hurmeranta on ollut
hallintolaissa tarkoitetulla tavalla esteellinen osallistumaan asian kisittelyyn
ympéristoministeriossd eikd valituksenalaista pddtostd ole syytd muuttaa.

Lunastusluvan myontiminen

Sovellettavat sddnnokset

Maankéytto- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan kunnan maapolitiikka késittad
kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja toi-
menpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittimiselle.

Mainitun lain 20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kidytén suun-
nittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekd maapolitii-

kan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kiytettdvissiin tehtaviin riittdvit voi-
mavarat ja asiantuntemus.
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Mainitun lain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen ministerio voi yleisen
tarpeen vaatiessa myontdd kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan
suunnitelmallista kehittdmistd varten.

Saman pykildn 3 momentin mukaan asianomainen ministeri6 voi liséksi
myo6ntdd kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu lii-
kenneviyldksi, asuntorakentamiseen tai siithen liittyvddn yhdyskuntarakenta-
miseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehityk-
seen, sekd alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymaén laitokselle tai
muihin nédiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai sithen liittyvédan yhdyskun-
tarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisédltyd myds virkistys- ja suoje-
lualuetta.

Mainitun lain 103 §:n mukaan, jollei siitd, mitd muualla téssé laissa sdddetédén,
muuta johdu, tdmén lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka
tdssd laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maankidyton rajoitukseen perustuvaa
korvausta méérittdessd on noudatettava kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annettua lakia, jaljempénd lunastuslaki.

Kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (lu-
nastuslaki) 4 §:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd
vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus
voidaan yhté sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta
yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siité yleiselle edulle saatava
hy6ty. Saman pykéldn 3 momentin mukaan erityisistd lunastusperusteista on
voimassa, mitd erikseen on sdddetty.

Suomen perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on tur-
vattu. Saman pykélidn 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen tdyttd korvausta vastaan sdddetdén lailla.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisdpoytékirjan 1 artiklan 1
momentin mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil&lld on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltdkddn ei saa riistdd hdnen omaisuut-
taan paitsi julkisen edun nimissi ja laissa médrittyjen ehtojen seké kansainvi-
lisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Saman artiklan 2 momentin mukaan edelld olevat madrdykset eivit kuitenkaan
saa milldédn tavoin heikentdd valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka
ne katsovat vilttimattomiksi omaisuuden kdyton valvomiseksi yleisen edun
nimissa tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen.

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella
on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta sekd kayttdd, luovut-
taa ja testamentata sitd. Keneltdkdén ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan muutoin
kuin yleisen edun sitd vaatiessa laissa sdddetyissi tapauksissa ja laissa sdidet-
tyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hinelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa
oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestd. Omaisuuden kiyttoi
voidaan sddnnelld lailla siind médrin kuin se on yleisen edun mukaan vilttima-
tonta.
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Maankdiytto- ja rakennuslain lunastusta koskeva sddntelyn tausta

Maankiiytto- ja rakennuslain (132/1999) sddatamistd koskevan hallituksen esi-
tyksen (Hallituksen esitys Eduskunnalle rakennuslainsddddnnon uudista-

miseksi, HE 101/1998 vp) yleisperusteluissa (kohta 3.2 Keskeiset ehdotukset)
on lausuttu, ettd maan lunastamista koskevat sddannokset sdilyvit lakiehdotuk-
sessa sisdllollisesti padasiassa entisellddn. Rakennuslain monimutkaisia ja yk-
sityiskohtaisia lunastusperusteita yksinkertaistetaan ja sdénnoksid yhdistetdén.

Perustuslakivaliokunta esitti mainittua hallituksen esitystd koskevassa lausun-
nossaan (PeVL 38/1998 vp) muun ohella seuraavaa: "Valiokunta huomauttaa
yleisesti siitd, ettd lain lunastussddnndoksissi (99 ja 100 §) ei ole aivan asian-
mukaista pelkistddn toistaa perustuslaissa sdddettyd yleisen tarpeen edellytystd
ja ndin ikddn kuin jattad perustuslain tulkinta téltd osin viranomaisharkinnan
varaan. Kyseinen perustuslain edellytys tulisi pyrkid konkretisoimaan aineelli-
sin sadnnoksin laissa.”

Ympiristovaliokunta vastasi omassa mietinndssdidn (YmVM 6/1998 vp) perus-
tuslakivaliokunnan lausunnossa esitettyyn seuraavasti: Y mpdristovaliokun-
nan kisityksen mukaan yleisen tarpeen edellytyksen tarkempi médrittely la-
kiehdotuksen 99 ja 100 §:ssd ei ole vilttamétontd. Yleisen tarpeen sisiltod
konkretisoivat osaltaan ko. sddnndksissd lunastusluvan myontdmisen muut
edellytykset (alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja sithen liittyviin jérjes-
telyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmistd varten taikka lunas-
taminen on tarpeen asemakaavan toteuttamisen kannalta). Valiokunta viittaa
hallituksen esityksen perusteluihin (s. 91), joiden mukaan lupaedellytysten
harkintaperusteina olisivat nykyisen kdytdnnon mukaisesti esimerkiksi selvitys
kunnan rakennus- ja raakamaatilanteesta sekd maan kysynnésti ja tarjonnasta
eri kiyttotarkoituksiin. Ympéristovaliokunta huomauttaa lisiksi, ettd vastaava
lunastusluvan myontamisedellytys on kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977) sdadetty yleispiirteisem-
min. Lunastuslain 4 §:n mukaan lunastusluvan ainoa myontimisedellytys on
"kun yleinen tarve sitd vaatii".

Lunastuksen kohteesta saatu selvitys

Ympéristoministerio on valituksenalaisella pdétokselldédn myontidnyt Vantaan
kaupungille maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan noin 43.4 hehtaarin suuruiseen madrdalaan Vantaan kaupungin Keimo-
lan kylédssa sijaitsevasta Saras-nimisestd tilasta.

Lunastettava alue on 9.7.2008 voimaan tulleessa Marja-Vantaan oikeusvaikut-
teisessa osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin osalta pientaloalueeksi
(A4), noin 8,3 hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 hehtaarin
osalta urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2,9 hehtaarin osalta
ldhivirkistysalueeksi (VL) ja noin 3,7 hehtaarin osalta tielitkkenteen alueeksi

(L).

Vantaan kaupungin esittimén selvityksen mukaan alue sijaitsee Luoteis-Van-
taalla Himeenlinnanviylin varrella, valittomésti rakenteilla olevien Kivistén
keskusta-alueen ja Keimolanméen pohjoispuolella. Etdisyyttéd rakenteilla ole-
viin kaupunginosiin ja Kiviston asemaan on noin 1—2 km. Alueen eteldosa
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rajautuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen. Vantaan kaupungin
vhdyskuntarakenteen luontevana kasvusuuntana alueen kéyttotarvetta lisddvit
suunnitellut Himeenlinnanvéylien uudet liittymét, Klaukkalan suunnan rata
asemavarauksineen, yleiskaavassa osoitettu Kehd [V:n linjaus ja sen mahdolli-
nen jatke linteen sekéd Klaukkalan ohikulkutie ja sen mahdollinen jatke itdén.

Alue on tilld hetkelld viljeltyi peltoa ja metsdd. Viljellyt alueet on vuokrattu
ulkopuoliselle maanviljelijdlle (Tom Pehkonen).

Vantaan kaupunki on hakemuksessaan ilmoittanut, ettd alueen omistajien
kanssa on vuosina 2013 ja 2014 kdyty useaan otteeseen neuvotteluja alueen
myymisestd Vantaan kaupungille. Hintakésityseron vuoksi neuvotteluissa ei
ole piisty vapaaehtoisin keinoin sellaiseen ratkaisuun, jossa alue olisi saatu
hankittua kaupungille.

Oikeudellinen arviointi

Asiassa on Ulla Sarin-Seppisen sekd Birgit Grahamin ja Marie-Charlotte Sul-
livanin valituksista arvioitavana se, onko lunastusluvan myontdmiseen ollut
laissa sédidetyt edellytykset. Grahamin ja Sullivanin valituksessa on lisédksi esi-
tetty, ettd ympéristdministerién péitds perustuu riittiméttoméin selvitykseen
ja virheelliseen laintulkintaan.

Kun otetaan huomioon Vantaan kaupungin hakemuksessa esitetty selvitys lu-
nastuksen kohteesta, ministerién pdétos ei ole lainvastainen silld perusteella,
ettd se perustuisi riittdméttomaiin selvitykseen.

Kunnalle kuuluu maankéytts- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaisesti
maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maankiytto- ja rakennuslailla ja sii-
hen mydhemmin tehdylld lain muutoksella (222/2003) on lisdtty kuntien kdy-
tettdvissd olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoittamisessa. Sédntelylla ei
ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kéytté-
misessd eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kédyttdd lunastusta maanhankin-
taan. Tdma kdy ilmi korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskdytdnndstd, muun
ohella ratkaisusta KHO 2006:84. Maankéytto- ja rakennuslain 204/2015 muu-
toksella on hallituksen esityksen 334/2014 (s.1,s. 11 ja § 20 s. 15 koskevat
yksityiskohtaiset perustelut) mukaan sisillytetty maankéytt6- ja rakennuslakiin
kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seki kirjattu kunnan tehtédviin
jo nykyisin kuulunut maapolitiikan harjoittaminen julki lausutusti. Hallituksen
esityksessd on korostettu maapolititkan merkitystd yhdyskuntien kehittimisen
vilineend ja tavoitteena on lisétd riittdvédd ja monipuolista tonttitarjontaa toimi-
van kilpailun edistdmiseksi erityisesti kaupan toimialalla ja asuntorakentami-
sessa. Hallituksen esityksessd on nimenomaisesti todettu, ettei esitykselld puu-
tuta kuntien harkintavaltaan maapoliittisen keinovalikoiman kaytossé.

Kysymyksessi olevat alueet on maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tissa edellytetylld tavalla osoitettu yleiskaavassa liikenneviyliksi, asuntora-
kentamiseen tai siihen liittyviin yhdyskuntarakentamiseen. Mainitun lainkoh-
dan mukaan asuntorakentamiseen tai siihen liittyviin yhdyskuntarakentami-
seen lunastettavaan alueeseen voi sisiltyd myos virkistys- ja suojelualuetta.
Vantaan kaupunki on hakemuksessaan esittéinyt selvitystd muun ohella kysei-

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 22 §




10 (13)

sen alueen yleiskaavoituksesta, yhdyskuntarakenteen kehityksestd, alueen si-

jainnista olemassa olevaan yhdyskuntarakentamiseen ndhden sekéd kaupungin
rakennus- ja raakamaatilanteesta. Edelld mainitut selvitykset huomioon ottaen
hallinto-oikeus toteaa, ettd aluetta tarvitaan Vantaan kaupungin suunnitelman-
mukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

Lunastuslupa on myonnetty lunastuslain 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun erityi-
sen lunastusperusteen sisiltdvan maankdytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tin nojalla. Maank#ytt6- ja rakennuslain esitdissd (YmVM 6/1998 vp) on
edelld kuvatulla tavalla katsottu, ettd 99 §:ssd sdddetyt lunastusluvan myonta-
misen edellytykset konkretisoivat yleisen tarpeen késitettd. Néin ollen on kat-
sottava, ettd 99 §:n 3 momentissa sdddettyjen edellytysten tiyttyessd voidaan
lunastuksen katsoa olevan yleisen tarpeen vaatimaa. Suomen perustuslain 15
§:n 2 momentissa tarkoitettu yleinen tarve ilmenee niistd aluevarauksista, jotka
alueelle on kaupungin maankdyton suunnitelmien perusteella yleiskaavassa
osoitettu. Edelld sanotun perusteella hallinto-oikeus toteaa, ettd ympéristomi-
nisterion péitos ei ole lainvastainen silld perusteella, ettei yleisen tarpeen vaa-
timus téyty, tai ettei yleisti tarvetta ole ympiristoministerion paitoksessi erik-
seen perusteltu.

Kun otetaan huomioon, ettd maanhankinta ja tonttien luovutus kuuluvat osana
maankiytto- rakennuslain 20 §:ssé tarkoitettuun kunnan toimivaltaan kuulu-
vaan maapolitiikan harjoittamiseen, ei silld seikalla, ettd kaupunki voi myo-
hemmin saada tuloja myymalld alueelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta
maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaisten edellytysten ole-
massaolon arvioimiseen.

Asiassa on esitetty selvitystd siitd, ettd alueen hankkimisesta kaupungille va-
paaehtoisin kaupoin ei ole pdésty sopimukseen. Kuten edelld on todettu, lailla
ei ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen
kiyttdmisessd. Se Sarin-Seppésen sekd Grahamin ja Sullivanin valituksissa
esitetty perustelu, jonka mukaan kaupungin olisi tullut kdyttdd lunastuksen si-
jasta muita maapoliittisia keinoja kuten maankéyttésopimusta tai vapaaehtoista
kauppaa, ei lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisesta virkkeestéd ilmenevisté lu-
nastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta ole ollut esteend lunastusluvan
myontdmiselle.

Kun otetaan huomioon, ettd korvausten méiraédminen tapahtuu lunastusluvan
mydontdmisen jidlkeen toimitettavassa lunastusmenettelyssé, kaupungin ja
maanomistajien erilainen kisitys lunastuksen kohteena olevan alueen arvosta
ei ole ollut esteend lunastushakemuksen kisittelylle. Intressivertailu ja haitan
arviointi ei ole tarpeen, koska asiassa ei ole esitetty olevan haittana muuta kuin
taloudellista arviointia koskeva hintaerimielisyys. Lunastuksen perusteista esi-
tetty selvitys huomioon ottaen ympiristoministerion péitos ei ole hallintolain
6 §:ssé sidddettyjen hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen myoskéén silld
Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetylld perusteella, ettd ministerid olisi
toiminut suhteellisuus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastaisesti.

Nyt kyseessé olevassa asiassa lunastusluvan myoéntamiselle on edelld kuva-

tulla tavalla ollut laissa sdddetyt edellytykset ja valitukset on néin ollen hylit-
tdvi. Suomen perustuslaki ja velvollisuus perusoikeusmyonteisen tulkintaan,
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Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisédpdytékirja, Euroopan unionin perusoi-
keuskirja tai Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskiyténto eivit anna
aihetta arvioida asiaa oikeudellisesti toisin.

Tiytintoonpanon kieltimisti koskeva vaatimus

Lunastuslain 88 §:n mukaan valitus lunastusluvan sisiltivisti pddtoksesti ei
estid lunastuksen toimeenpanoa. Saman lain 50 §:n 2 momentissa on kuitenkin
sdiidetty, ettd lunastustoimituksen loppukokousta, jossa julistetaan lunastus-
péitds, ei saa pitdd ennen kuin lunastuslupa on saanut lainvoiman. Lunastus-
lain 81 §:n 1 momentin mukaan hakija vastaa lunastustoimituksen kustannuk-
sista.

Edelld sanotun perusteella lunastuksen toimeenpanon aloittaminen ei loukkaa
maanomistajan oikeuksia. Niin ollen hallinto-oikeus hylké tdytdntéonpanon
kieltimistd koskevan vaatimuksen.

Kulujen korvaamista koskevat vaatimukset

Ulla Sarin-Seppénen on vaatinut, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaa-
maan hiinelle asian Kiisittelystd ympéristoministeridssd aiheutuneet kulut.
Maankiytto- ja rakennuslain 99 §:ssi tarkoitettua lunastuslupaa koskeva hake-
mus kisitellddn ympiristoministerissé hallintoasiana. Hallintolain 64 §:n 1
momentin mukaan hallintoasiassa kukin vastaa omista kuluistaan. Asian kasit-
telystd ympéristdministeridssi aiheutuneiden kulujen korvaamista koskeva
vaatimus on ndin ollen tullut hylata

Oikeudenkdynnin ei ole katsottava johtuneen viranomaisen virheesti. Asian
lopputulos huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettd Sarin-Seppédnen seké Bir-
git Graham ja Marie-Charlotte Sullivan joutuvat pitdméin oikeudenkdyntiku-
lunsa vahinkonaan. Vaatimukset oikeudenkédyntikulujen korvaamisesta hal-
linto-oikeudessa on ndin ollen hyléttiva.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut
Hallintolainkédyttélain 51 § 2 mom sekd 74 § 1 ja 2 mom

Hallintolainkdyttdlain 9 §:n mukaan tdhdn paitokseen saa hakea muutosta va-
littamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Valituskirjelméd on toimitettava
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteeni (hallintovalitus).
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Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jasenet
Markku Setild, Jaana Moilanen (t) ja Liisa Selvenius-Hurme.

Esittelijdjdsen Liisa Selvenius-Hurme
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

P#AtSs Ulla Sarin—Seiiﬁnen saantitodistuksin

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Tom Pehkonen saantitodistuksin

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan saantitodistuksin
Asianajaja Harriet Rydberg

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy

Keskuskatu 8

00100 HELSINKI

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa

Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Jdljenndos Ympiristoministerio
PL 35
00023 VALTIONEUVOSTO

Vantaan kaupunki
Asematie 7
01300 VANTAA

Helsingin hallinto-oikeuden yhteystiedot

Helsingin hallinto-oikeus
Radanrakentajantie 5

00520 HELSINKI
Puhelin 029 56 42000
helsinki.hao@oikeus.fi
hehao.fi

Oksen oikeaksi todistaa:

7L }xﬁfaﬂam‘ﬂdyﬁcﬁi//( 7/
ain

kéyttdsihteeri
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Liite hallinto-oikeuden piitikseen

VALITUSOSOITUS

Valitusaika

Hallinto-oikeuden péitokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen
kirjallisella valituksella.

Valitus on tehtivd 30 piiviin kuluessa hallinto-oikeuden piiitiksen tiedoksisaantipdivisti, sitd paivid
lukuun ottamatta.

Tiedoksisaantipdivin osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Milloin kysymyksessd on sijaistiedoksianto,
pditds katsotaan tiedoksi saaduksi, ellei muuta néytetd, kolmantena pdivani tiedoksianto- tai
saantitodistuksen osoittamasta pdivistd. Virkakirjeen katsotaan tulleen viranomaisen tietoon
saapumispéivinin.

Valituskirjelmiin toimittaminen

Valituskirjelmi on toimitettava valitusajassa viranomaiselle, joka on mainittu piiitoksen kohdassa
Muutoksenhaku. Valitusasiakirjojen tulee olla perilld valitusajan viimeisend pdivdni ennen viraston
aukioloajan pddttymistd.

Valituskirjelmin sisilto ja allekirjoittaminen

Valituskirjelmissd on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian késittelyd koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
- miltd kohdin piitkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siithen vaaditaan tehtaviksi

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelmd. Jos valittajan puhevaltaa
kdyttdd hdnen laillinen edustajansa tai asiamiehensi taikka jos valituksen laatijana on muu henkils, on
valituskirjelmissi ilmoitettava myds tdmén nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmiin liitteet

Valituskirjelmién on liitettivi

- hallinto-oikeuden p#itds alkuperdisend tai jdljennoksend

- todistus siitd, mini pdivénd piitds on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisajankohdasta
- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle.

Asiamiehen, jollei hiin ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenkéyntiavustaja, on
liitettdvd valitukseen valtakirja.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: Kiyntiosoite:
PL 180 Fabianinkatu 15
00131 HELSINKI Helsinki

Faksi: 029 56 40382
Sihkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi

Hallintovalitus 01.16
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Bilaga till forvaltningsdomstolens beslut

BESVARSANVISNING

I forvaltningsdomstolens beslut far dndring s6kas genom skriftliga besviir hos hogsta
forvaltningsdomstolen.

Besviirstiden

Besviir skall anforas inom 30 dagar frian dagen for delfiaendet av forvaltningsdomstolens beslut, sagda
dag inte medriknad. Dagen for delfdendet framgar av delgivnings- eller mottagningsbeviset. Da fraga dr om
mellanhandsdelgivning anses delgivningen, sdvida annat inte visas, ha dgt rum den tredje dagen efter den
dag delgivnings- eller mottagningsbeviset utvisar. Tjinstebrev anses ha kommit till myndighets kénnedom
den dag brevet anlinde.

Inlimnande av besviirsskriften

Besviirsskriften skall inom besviirstiden tillstdllas den myndighet som anges i beslutet i avsnittet Sokande
av findring. Besvirshandlingarna skall vara framme senast den sista dagen av besvirstiden fore utgangen av
dimbetsverkets dppettid.

Besviirsskriftens innehall och undertecknande

I besvirsskriften skall uppges

- dndringssikandens namn och hemkommun

- den postadress och det telefonnummer under vilka meddelanden i saken kan tillstéllas dndringssdkanden
- det beslut i vilket dndring soks

- till vilka delar dndring séks i beslutet och vilka dndringar som yrkas

- de grunder pa vilka dndring yrkas.

Besviirsskriften skall egenhéindigt undertecknas av éndringssdkanden, hans lagliga foretridare eller ombud.
Om éndringssékandens talan fors av hans lagliga foretriidare eller ombud eller om ndgon annan person har
uppgjort besviren, skall i besvirsskriften dven uppges namn och hemkommun fér denna person.

Besvirsskriftens bilagor

Till besvirsskriften skall fogas

- forvaltningsdomstolens beslut i original eller kopia

- intyg &ver vilken dag beslutet har delgivits eller annan utredning Gver niér besvirstiden har borjat

- de handlingar som #ndringssokanden aberopar till stéd for sina yrkanden, om dessa inte redan tidigare har
tillstédllts myndigheten.

Ett ombud skall, om han inte dr en advokat, ett offentligt réttsbitride eller ett rittegangsbitrade med tillstand,
foga en fullmakt till besvirsskriften.

Hogsta forvaltningsdomstolens adress

Postadress: Gatuadress:
PB 180 Fabiansgatan 15
00131 HELSINGFORS Helsingfors

Fax: 029 56 40382
E-post: korkein.hallinto-oikeus(@oikeus.fi

Forvaltningsbesvir 01.16
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Korkeimmalle hallinto-oikeudelle

Viite: Korkeimman hallinto-oikeuden lahete 26.6.2018 / 2068/1/18 ja 2115/1/18

Asia: Selitys Helsingin hallinto-oikeuden 29.3.2018 nro 18/0174/5 antamaan paatokseen
ympéristoministerion 18.8.2016 antamasta lunastusluvasta tehdyista valituksista.

Vantaan kaupunginhallitus esittaa selityksendan seuraavaa:

Kaupunginhallitus toteaa, ettd Vantaan kaupunki on hakenut lunastuslupaa maankaytto- ja
rakennuslain 99 8:n 1 ja 3 momenttien nojalla. Kaupunki on hakemuksessaan esittanyt lain
edellyttdmaét perusteet lunastuksen kayttamiselle. Ympéristoministerio on katsonut, etté
edellytykset lunastusluvan myoéntamiselle ovat olemassa ja myontanyt luvan.

Helsingin hallinto-oikeus on 29.3.2018 p&aatdksellaan 18/0174/5 hylannyt Birgit Grahamin,
Marie-Charlotte Sullivanin ja Ulla Sarin-Seppasen, Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesan ja Kurt
Erik Sarinin kuolinpesdn osakkaina ministerion paatoksesté tekemat valitukset ja
oikeudenkayntikuluja koskeneet korvausvaatimukset.

Kaupunginhallitus toteaa, ettei Helsingin hallinto-oikeuden p&atoksestéa tehdyissa valituksissa
ole tuotu esille mitéén sellaista, minka vuoksi ymparistdministerion paatos tai Helsingin
hallinto-oikeuden asiasta antama paatds tulisi kumota. Ymparistéministerié on antanut
Helsingin hallinto-oikeuden antamasta paatoksesta tehdyista valituksista lausunnon.
Kaupunginhallitus toteaa, ettei silld ole lisattavada ymparistdministerion lausunnossaan
esittamaan.

Kaupunginhallitus viittaa Helsingin hallinto-oikeuden p&atoksessa ja ymparistoministerion
lausunnossa esitettyyn ja esittaa, etté valitukset hylataan aiheettomina.

Oikeudenkéyntivaatimusten osalta kaupunginhallitus toteaa, ettei oikeudenkaynti ole
aiheutunut kaupungin virheestd, joten vaatimukset on hallintolainkayttdlain 75 §:n nojalla
hylattava.

VANTAAN KAUPUNGINHALLITUS
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Muutoksenhakijat korkeimmassa hallinto-oikeudessa:
Kurt Erik Sarinin kuolinpesa

Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesa

Birgit Graham

Marie-Charlotte Sullivan

Ulla Sarin-Seppéanen

SELITYSPYYNTO

Korkein hallinto-oikeus Idhettdd oheiset valitukset ja ymparistoministerion 7.6.2018 antaman lausunnon selityksen
antamista varten. Kopioita ei tarvitse palauttaa.

Selitys ja sen liitteet on toimitettava tanne 20.8.2018 mennessa. Selityksen viitteeksi on merkittdva tdmén kirjeen
pdivdmadra ja diaarinumero.

Asiassa aiemmin kertynyt aineisto on korkeimman hallinto-oikeuden kaytettivissa.
Selitys pyydetddn toimittamaan myos sahképostin liitetiedostona osoitteeseen korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi tai

valtioneuvoston suojatun sahkopostipalvelun kautta: https://turvaposti.om.fi/. Kiytettavyyden vuoksi liitetiedosto
pyydetdan toimittamaan ensisijaisesti docx-, doc-, odt- tai rtf-tiedostomuodossa tai pdf-tiedostona.

Katja Peltola
Notaarin sijainen

029 5640350 (Anne Sahlman)
029 5640 200 (vaihde)

Korkeimman hallinto-oikeuden henkildtietojen kisittelyyn ja tietosuojaan liittyvit tiedot ovat saatavilla www.kho.fi
Uppgifter géllande behandlingen av personuppgifter och dataskydd i hogsta forvaltningsdomstolen finns tillgingliga pd www.hfd.fi

Korkein hallinto-oikeus Fabianinkatu 15 (PL 180) 00131 Helsinki Puh. / Tel. 029 564 0200
Hégsta forvaltningsdomstolen Fabiansgatan 15 (PB 180) 00131 Helsingfors korkein.hallinto-oikeus @oikeus.fi
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VALITUS HELSINGIN HALLINTO-OIKEUDEN PAATOKSESTA 18/0174/5 (Diaarinumerot
11204/16/4110, 11224/16/4110 ja 11380/16/4110

ASIA: Maankiiy(ti- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskeva valitus

PAATOS, JOSTA VALITETAAN
Helsingin hallinto-oikeus on piitikselliiin 29.3.2018 hylinnyt valittajien ympiiris-
toministeritn 18.8.2016 tekemiistii piiiitiksesti Dnro YM1/541/2015 tekemiin vali-
tuksen. Ympiiristoministerio oli myontiinyt Vantaan kaupungille maankiiytti- ja
rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastusluvan hakemuksen mukaisesti
noin 43,4 hehtaarin suuruiseen miiiriialaan Vantaan kaupungin Keimolan kyliissi
sijaitsevasta Saras -nimisestii tilasta, kiinteistotunnus 92-406-3-45.

VALITTAJAT
Birgit Graham (Pohjois-Amerikan Yhdysvallat, New Jersey) ju Marie-Charlotte
Sullivan (Pohjois-Amerikan Yhdysvallat, New York)
Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina
(Jiljempiinid Valittajat)

VALITTAJIEN ASIAMIES / PROSESSIOSOITE
Asianajaja Harriet Rydberg, Helsinki
Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy
Eteldesplanadi 18
PL 1077
00101 Helsinki
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puh.
telefax

Helsingin hallinto-oikeuden piitds on annettu Valittajille tiedoksi 4.4.2018. Haemme muutosta Hel-
singin hallinto-oikeuden piitokseen ja vaadimme seuraavaa:

Vaatimukset

1. Vaadimme, ettd korkein hallinto-oikeus kumoaa Helsingin hallinto-oikeuden péitéksen
18/0174/5(Diaarinumerot 11204/16/4110, 11224/16/4110, 11380/16/4110)) maankiytts- ja
rakennuslain mukaisesta lunastusluvasta Vantaan kaupungille koskien noin 43,4 hehtaarin
suuruista méirdalaa Vantaan kaupungin Keimolan kyldssé sijaitsevalla Saras —nimiselli ti-
lalla (92-406-3-245) silté osin kuin Helsingin hallinto-oikeus on hyldnnyt valittajien Birgit
Grahamin ja Marie-Charlotte Sullivanin valituksen ja hylkd# Vantaan kaupungin lunastuslu-
pahakemuksen.

2. Vaadimme, ettd hallinto-oikeuden piétsksen 18/0174/5 tiytintsonpano kielletiiin vilitts-
misti.

3. Vaadimme, ettd Vantaan kaupunki ja ympéristdministeri6 velvoitetaan korvaamaan oikeu-
denkéyntikulumme Helsingin hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Perusteluina esitimme seuraavaa;
Perustelut
Taustaa

4. Valittajat ovat nyt kyseessii olevan Saras — nimisen tilan (kiinteistStunnus 92 — 406 -3 - 245)

omistajia Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina.

! 5. Saras —niminen tila sijaitsee Luoteis — Vantaalla Vantaan kaupungin Keimolan kyliiss4. Hal-

| linto-oikeus ei ole muuttanut ympiristdministeridn p##tdstd myontid Vantaan kaupungille

| hakemuksen mukaisesti maankdytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastuslupa
noin 43,4 hehtaarin suuruisen alueen (jiljempiind Kohde) lunastamiseksi kiinteistSstid. Kohde
on télld hetkelld viljeltyd peltoa ja metsiid ja Kohteessa sijaitsee kolme talousrakennusta.
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6.

Vantaan

Saras — tila kuuluu Vantaan kaupunginvaltuuston 19.6.2006 hyvidksymidn Marja — Vantaan
osayleiskaavaan, jossa Kohde on osoitettu pientaloalueeksi, suojaviheralueeksi, urheilu- ja
virkistyspalvelujen alueeksi, ldhivirkistysalueeksi ja tieliikenteen alueeksi. Kohteessa ei ole

asemakaavaa.
kaupungin asemasta

Vantaan kaupunginvaltuusto on 17.12.2012 hyviiksynyt Vantaan maapoliittiset linjaukset
kaavoitusta, maanhankintaa ja maanluovutusta koskien (jéljempédnd Maapoliittiset linjauk-
set). Maapoliittisten linjausten mukaan kaupunki voi vahvalla maapoliittisella otteella tasa-
painoftaa talouttaan. Maapoliittisten linjausten mukaan Vantaan kaupungilla oli kiytettdvis-
séddn noin 7700 hehtaaria omaa maata, miké oli noin kolmasosa kaupungin hallinnollisesta
alueesta, ja Vantaan kaupungin maanmyynnin voittoprosentti on vaihdellut vililld 75 — 90
%. Vantaan kaupunki pyrkii hankkimaan maan omistukseensa ennen asemakaavoitusta. Van-
taan kaupungin oman ilmoituksen mukaan sen asemakaavavaranto rakentamattomilla ton-
teilla 2/2013 oli yhteensd 730.000 k-m2, josta kaupungin omistuksessa oli 340.000 k-m2
(47%). Maapoliittisten linjausten tultua voimaan Vantaan kaupunki ei ole tehnyt uusia maan-
kdyttdsopimuksia maanomistajien kanssa ns. ” detaljikaavoittamattomista ” alueista.

Vantaan kaupunginvaltuusto hyviksyi 18.6.2012 valtion ja Helsingin seudun kuntien vilisen
maankéytdn, asumisen ja liikenteen yhteisti tahtotilaa kuvaavan aiesopimuksen 2012-2015
(MAL). Sopimuksen mukaan kunnat sitoutuivat luomaan edellytykset kiintiénsd mukaisen
asuntotuotantotavoitteen toteutumiselle osoittamalla asemakaavoissa tarvittavan uuden ra-
kennusoikeuden ja varmistamalla asemakaava-alueiden toteuttamisedellytykset, Maankéyt-
tod, asumista ja liikennettd koskeva aiesopimus ei kuitenkaan edellyttinyt, etti Vantaan kau-
punki omistaisi asemakaavoitettavan maan. MAL — aiesopimuksen seurantaraportin IV (Hel-
singin seudun MAL — aiesopimuksen sihteeristé Toukokuu 2016) mukaan Helsingin seudun
kunnissa on hyviiksytty uutta asumiseen asemakaavoitettua kerrosalaa kaikkiaan viisi mil-
joonaa kerrosnelidmetrid vuosina 2012-2015, miké vastaa 104 % aiesopimuskauden kaavoi-
tustavoitteesta. Téméin mukaan tavoite on toteutunut eiki sen perusteella ole edellytyksid
Kohteen lunastukselle. Vantaan kaupungille on my&s valmisteltu uudet maa- ja asuntopoliit-
tiset linjaukset, mitkd Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunta on péittinyt 16.4.2018 esittid
kaupunginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuustolle hyviksyttiviksi.

Saraksen tilan asemasta

.

Lunastusluvan saanut alue on Marja-Vantaan osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin
osalta pientaloalueeksi (A4), noin 8,3 hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 heh-
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taarin osalta urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2,9 hehtaarin osalta ldhivir-
kistysalueeksi (VL) ja noin 3,7 hehtaarin osalta tieliikenteen alueeksi (L). Kohde sijaitsee
Kivistdn kaupunginosan pohjoisosassa, jonka asemakaavoitusaikataulua Vantaan kaupun-
gilla ei sen oman ilmoituksen ntukaan ole. Vantaan kaupunki pitidd Kivistdn eteldisen kau-
punginosan valmistuttua yhtend mahdollisena laajenemissuuntana Kivistén kaupunginosan

pohjoisosaa.

10. Saraksen tilan omistajina Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesiit ovat
omalta osaltaan pyrkineet aktiivisesti kehittdimééin kiinteist6d. Tdmén mukaisesti perikunta
ja SRV Yhtist Oyj allekirjoittivat toukokuussa 2007 esisopimuksen koskien Saraksen kiin-
teiston madrdalan kauppaa SRV Yhtitt Oyj:n kanssa ja pyrkiviit aktiivisella yhteydenotolla
Vantaan kaupungin kanssa edistdiméén alueen kehitystd. Esisopimuksen péityttyd, kun alu-
een kaavoitus ei edennyt, perikunta osallistui kiinteistdkaupan neuvotteluihin Vantaan kau-
pungin kanssa Saraksen kiinteistostid. Perikunnan ja Vantaan kaupungin vilisid tapaamisia
oli helmikuusta 2014 alkaen, mutta ne loppuivat Vantaan kaupungin piitettyé hakea asiassa
lunastuslupaa. Neuvotteluita ei voi pitiié asiallisina kaupallisina neuvotteluina, koska niissé
Vantaan kaupungin tarjoama kauppahinta Kohteesta perustui detaljikaavoittamattoman maan
hinta-arvioon eiké siind ollut huomioitu esimerkiksi perikunnan esittéimii hinta-arvioita,
jotka perustuivat todelliseen kaupalliseen esisopimukseen SRV Yhtist Oyj:n kanssa. Vantaan
kaupungin ldhttkohta oli yksiselitteisesti se, ettii sen piti saada Kohde omistukseensa detal-
jikaavoittamattomana maana, missd sen hintatarjous oli 2.469.000 — 2.628.500 euroa, kun
perikunnan SRV Yhtiét Oyj:n kanssa tehtyyn todelliseen kaupalliseen aiesopimukseen pe-

rustuva vastatarjous oli noin 11,5 miljoonaa euroa.

11. Vantaan kaupunginvaltuuston péétis 20.4.2015 lunastusluvan hakemisesta syntyi viiden -
nen erolla, kun kaupunginvaltuustossa 35 valtuutettua déinesti lunastusluvan puolesta ja 30

sitd vastaan,

12. Télld hetkelld osa Saraksen tilasta on viljelykiiytdssi ja tilalla sijaitsee kolme talousraken-
nusta. Tilalla on my®s lunastusalueen ulkopuolella sijaitsevia muita rakennuksia/pééraken-
nus ja muita talousrakennuksia, jotka olivat kalliimman lunastushinnan perusteena. Siis tilan
pédrakennus talousrakennuksineen kolmea talousrakennusta lukuun ottamatta eivit kartan
mukaan kuulu lunastuksen kohteeseen.

Hallinto-oikeuden piiditoksesti
13. Hallinto-oikeus viittaa valituksen hylkiivissi piitoksessdin maankéytto- ja rakennuslain 5

a §:n kunnan maapolitiikkaa koskeviin tavoitteisiin ja toimenpiteisiin, joilla luodaan edelly-
tykset yhdyskuntien kehittimiselle seki lain 20 §:n, jonka mukaan kunnan on huolehdittava

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 22 §




alueiden kilytén suunnittelusta, rakentamisesta, ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan seki
maapolitiikan harjoittamisesta. Edelleen hallinto-oikeus viittaa lain 99 §:n 1 momenttiin,
jonka mukaan ministerio voi yleisen tarpeen vaatiessa mySntid kunnalle luvan lunastaa alu-
een, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjestelyihin tai muutoin
kunnan suunnitelmallista kehittémistéd varten seké pykilin 3 momenttiin, jonka mukaan lu-
nastuslupa voidaan mydntds alueeseen, joka on yleiskaavassa osoitettu liikennevidylédksi,
asuntorakentamiseen tai sithen liittyvéiiin yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan
suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

14. Hallinto-oikeus viittaa edelleen piitoksessidfin maankdytts- ja rakennuslain (132/1999) muu-
toksen (HE 101/1998) eduskuntakisittelyyn, jossa ympiristévaliokunnan késityksen mukaan
yleisen tarpeen edellytyksen tarkempi médrittely lakiechdotuksen 99 ja 100 §:ssé ei ole viilt-
timétontd, ja viittaa hallituksen esityksen perusteluihin, joiden mukaan lupaedellytysten pe-
rusteluina olisivat esimerkiksi selvitys kunnan rakennus- ja raakamaatilanteesta sekd maan
kysynniisti ja tarjonnasta eri kiyttotarkoituksiin. Hallinto-oikeus perustaa péitoksensid kun-
nan maapolitiikan harjoittamisen merkitykseen yhdyskuntien kehittimisen vilineend ja Koh-

teen yleiskaavaan.

15. Hallinto-oikeuden piitoksessd on kuitenkin jétetty ottamatta huomioon valituksessa esitet-
tyjéd perusteita, joten Vantaan kaupungille myonnetty lunastuslupa on hallintolainkéyttélain
(586/1996 sellaisena kuin se on 891/2015 muutetulla lailla) 7 §:n mukaisesti lainvastainen,
ja péétds perustuu riittdmattdmadn selvityksen ja virheelliseen laintulkintaan. Hallintolain-
kdytt6lain hallituksen esityksen (HE 230/2014) mukaan tuomioistuimen on “pddtiksen lain-
mukaisuutta arvioidessaan otettava huomioon julkisen vallan velvollisuus turvata perusoi-
keuksien ja ihmisoikeusien toteutuminen perustuslain 22 §:n mukaisesti sekd perustuslain
etusija 106 §:n mukaisesti.” Hallituksen esityksen mukaan tdimé voi edellyttid perus- ja ih-
misoikeusmyonteistd tulkintaa tai etusijan antamista perustuslain sédnnokselle.

Oikeudellisesta arvioinnista
Lainvastaisuudesta
16. Hallinto-oikeuden piiitds on hallintolainkéyttélain (586/1996 sellaisena kuin se on 891/2015

muutetulla lailla) 7 §:n mukaisesti lainvastainen ja se perustuu riittiméttomién selvitykseen

Jja virheelliseen laintulkintaan.
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Yleisestii tarpeesta

17.

18.

19,

20,

Tissd asiassa hallinto-oikeus ei ole muuttanut ympéristdministerién pdétosti, jolla Vantaan
kaupunki on saanut lunastusluvan maankiytts- ja rakennuslain (132/1999) 99 §:n 3 momen-
tin nojalla, jonka mukaan “asianomainen ministerio voi lisiksi myéntdd kunnalle luvan lu-
nastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu litkennevayldksi, asuntorakentamiseen tai sii-
hen liittyvédn yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen
yhdyskuntakehitykseen, sekd alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymdn laitokselle
tai muihin ndiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvddn yhdyskuntarakenta-
miseen lunastettavaan alueeseen voi sisdltyd myds virkistys- ja suojelualueita.”

Huolimatta siité, etti Kohde on Marja-Vantaan osayleiskaavassa osoitettu osittain asuntora-
kentamiseen, tieliikenteeseen ja ldhivirkistysalueeksi, sen ei voida katsoa téyttiviin maan-
kiiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin edellytyksid, silld sitd ei voida katsoa tarvittavan
Vantaan kaupungille Vantaan kaupungin suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.
Vantaan kaupungin omistuksessa oli vuonna 2013 noin 47 % rakentamattomien tonttien ase-
makaavavarannosta. Vantaan kaupunki pitdd Kiviston kaupunginosan pohjoisosaa yhtend
laajenemissuuntana, miki ei riitd lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Toisin kuin hallinto-oi-
keus on péittinyt Kohdetta ei tarvita Vantaan kaupungin omistukseen suunnitelmanmukai-
seen yhdyskuntakehitykseen.

Maankiiytt- ja rakennuslain 103 §:n mukaan lunastusmenettelyssé noudatetaan Kiinteén
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia (603/1977) (lunastuslaki).
Lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan ” Lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd vaatii.
Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti
saavuttaa jollain muulla tavalla tai jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on
suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava hyoty.”

Hallinto-oikeus toteaa péitoksessiin, ettd maankiiyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa
stsidettyjen edellytysten tiyttyessi voidaan lunastuksen katsoa olevan yleisen tarpeen vaati-
maa. Hallinto-oikeus viittaa vield perustuslain 15 §:n 2 momenttiin ja katsoo yleisen tarpeen
ilmeneviin kaupungin aluevarauksista yleiskaavassa. Tdmi suoraviivainen tulkinta mahdol-
listaisi kunnalle lunastusoikeuden yleiskaava-alueilla maankéyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3
momentissa siifidetyissi tilanteissa ilman yleisen tarpeen tarkempaa tapauskohtaista konkre-
tisointia ja intressivertailua eik titd tulkintaa voida perustella lain esitdiden niukoilla teks-

teilld,
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21,

22,

23.

24,

Tiss4 asiassa ei ole niytetty, ettd yleinen tarve vaatisi Kohteen lunastamista. Vantaan kau-
punginvaltuuston 17.12.2012 hyviksymien maapoliittisten linjausten mukaan Vantaan kau-
pungilla on kiytettivisséén noin 7700 hehtaaria omaa maata, ja kaupungin asuntorakenta-
misennusteen mukaan puolet seuraavan 10 vuoden asuntorakentamisesta tapahtuu kaupungin
omistamalla maalla, Nididen Vantaan kaupungin maapoliittisten linjausten térkein tavoite on
luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kaupunki
katsoo edelleen, etti vahvalla maapoliittisella otteella se voi tasapainottaa talouttaan. Kun-
nilla on kaavoitusmonopoli, mutta se ei oikeuta kuntia rakentamisen ja tonttimarkkinoiden
hallintaan. Yleinen tarve ei merkitse sité, ettii kunnan tulisi hallita rakentamista ja tonttimark-
kinoita. Hallinto-oikeus on pé#ttksessiin sivuuttanut kaupungin jo omistaman maan merki-
tyksen seki kaupungin tavoitteen tasapainottaa talouttaan lunastuksella, minkéd vuoksi lunas-
tuksen edellyttimi yleinen tarve ei tiyty tdssd asiassa.

Vantaan asunto-ohjelman 2009-2017 mukaan ohjelmakauden jilkeen silld on asuntorakenta-
misen varantoa jiljelli Aviapoliksen, Tikkurilan, Korson ja Hakunilan alueilla. Kun Vantaan
kaupunki omistaa noin yhden kolmasosan hallinnoimastaan alueesta ja kun silld on merkit-
tiviid asuntorakentamisen varantoa edelleen, ei ole oikeudellisia perusteita katsoa, ettd ylei-
nen tarve vaatisi Kohteen lunastamista. Lunastuslupaa on perusteltu silld, ettd kaupungin
osuutta erillispientalotonttien luovutuksessa tulisi kasvattaa. Yleisen tarpeen méiirittely siten,
ettd se edellyttiisi kaupungin omistusoikeutta luovutettaville asemakaavoitetuille erillispien-
talotonteille, ei vastaa Lunastuslain késitettd yleisestd tarpeesta.

Hallituksen esityksessi (HE 334/2014) maankiiytts- ja rakennuslain muuttamiseksi lahtékoh-
tana on ollut aidon kilpailun aikaansaaminen kilpailupolitiikan avulla, jolla turvataan tasa-
vertaiset kilpailuolosuhteet erikokoisille yrityksille ja kuluttajien etujen mukaisesti toimivat
markkinat. Hallituksen esityksen (HE 334/2014) mukaan maankdyttdsopimukset ovat toi-
miva menettelytapa sopia kaavoituksesta. Ympiéristdministerion my6ntdmé lunastuslupa
Kohteelle siksi, ettd Vantaan kaupungin Maapoliittisiin linjauksiin kuuluu maan hankkimi-
nen yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin, on ristiriidassa maankéyttd- ja rakennuslain
muutoksen (204/2015) kanssa myds siksi, ettii lainmuutoksen tarkoituksena oli kilpailun li-
sddiminen, ei kunnan maanomistuksen kasvattaminen, misti lunastuspééttksessd nyt on kyse.
Hallinto-oikeus on kuitenkin p#dtsksesséin sivuuttanut aidon kilpailun merkityksen ja pitid
lunastuslupaa perusteltuna huolimatta lunastuslain 4 §:n 1 momentista, jonka mukaan lunas-
tusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin
siitd yleiselle edulle koituva hyéty.

Hallinto-oikeuden péitds ei tdytd maankiytto- ja rakennuslain edellytyksid lunastusluvan
mydntimiselle, silld yleinen tarve ei edellytd Kohteen omistusoikeuden siirtymistd Vantaan
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25.

26.

27,

kaupungille. Korkein hallinto-oikeus onkin piitksessiin (KHO 2005:12) hylidnnyt osittain
lunastusta koskeneen hakemuksen, kun hakija ei ollut selvittéinyt sitd, miksi esitetyt toimen-
piteet olisivat edellyttineet omistusoikeuden siirtdmisté hakijalle, eiké yleisen tarpeen kat-
sottu siten vaativan lunastusta. Tédssidkédn tapauksessa hallinto-oikeus ei ole perustellut sité,
miksi Vantaan kaupungin tulisi saada kohteen omistusoikeus. Maankiéytt6- ja rakennuslain
20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kdyton suunnittelusta sekd rakentamisen
ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan.” Tdmi ei tarkoita sitd, ettd kunnan tulisi hankkia
omistukseensa maa-alueita. Maankéytt6- ja rakennuslain muuttamista koskeneessa hallituk-
sen esityksessid (HE 101/1998) on eduskunnan ympiristdvaliokunta viitannut kiinteéin omai-
suuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977) lunastusluvan my&n-
timisedellytyksiin, minkd mukaan lunastusluvan ainoa myontdmisedellytys on ™ kun yleinen
tarve sitd vaatii.". Siten yleisen tarpeen kiisitettd ei ole tismennetty eduskuntakisittelyn
yhteydessid. "Yleisen tarpeen” kisite on epiitismillinen ja eduskunnan perustuslakivalio-
kunta (PeVL 32/2010 vp) onkin useaan kertaan katsonut, ettd vaatimusta tulisi konkretisoida
aineellisin sédnniksin. Yleisen tarpeen kisitteen tulkinnassa on néin ollen otettava huomioon
yleiset oikeudelliset periaatteet ja lainsdddinndn luomat vaihtoehtoiset mahdollisuudet ta-
voitteiden toteuttamiseksi ja kisitettd on yleisten tulkintasifintdjen mukaisesti tulkittava sup-
peasti. Hallinto-oikeus katsoo pdétiksessiin, ettd yleiseksi tarpeeksi riittdd alueen yleiskaava
maanki#ytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaisesti. Tétd tulkintaa ei voida pité riit-

tdvind.

Hallinto-oikeus lausuu péitSksessidn, ettd "Intressivertailu ja haitan arviointi ei ole tarpeen
koska asiassa ei ole esitetty olevan haittana muuta kuin taloudellista arviointia koskeva hin-
taerimielisyys. " Lunastusoikeuden keskeinen kysymys tiéissé asiassa ja téssé vaiheessa on pe-
rustuslain takaama omistusoikeuden suoja Valittajille ja toisaalta Vantaan kaupungille my&n-
netty lunastusoikeus osayleiskaavassa kaavoitettuun alueeseen tarkoituksena tasapainottaa
kaupungin taloutta ja ilman, etté tissi tapauksessa yleisen tarpeen kisitettii olisi selvitetty.
On hyvin hallinnon periaatteiden vastaista laiminlyddi intressivertailun tekeminen loukatta-

essa perustuslain takaamia oikeuksia.

Vantaan kaupungin lunastushakemuksen mukaan kaupungin tarkoitus on myydi Kohteeseen
myShemmin asemakaavoitettavia tontteja. Niin ollen osa Kohteesta ei tule yleiseen kiyttéon,
joten hallinto-oikeuden pé#itds ei timénkiiin takia tiyti lunastuslain 4 § I momentin edelly-
tysti yleisestii tarpeesta. Yleisend tarpeena ei voida pitdd maan lunastamista kunnan omis-
tukseen myShempid myyntid varten.

Lunastuslupapiiiitdsti Vantaan Kivistn alueella ilman tarkempaa yleisen tarpeen konkreti-

sointia voidaan pitid puutteellisena myds sen vuoksi, ettd keskusrikospoliisi on tutkinut Van-
taan kaupungin kaavoituksen ja rakentamisen hallintoa Kivistén alueella, mihin tdménkin
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asian Kohde kuuluu, ja mink# seurauksena muun muassa Vantaan entinen kaupunginjohtaja
on Helsingin kiridjéoikeudessa kesidkuussa 2017 lainvoimaa vailla olevassa ratkaisussa tuo-
mittu torkedstid lahjuksen ottamisesta ehdottomaan vankeusrangaistukseen. Keviilld 2018
keskusrikospoliisi on my®ds ilmoittanut tutkivansa vakavaa talousrikosepdilyd Vantaan kau-
pungin hallinnossa. Julkisuudessa olleiden tietojen mukaan epdilyt liittyisivit muutaman
vuoden takaisiin maakauppoihin ja kaavamuutoksiin Vantaalla.

Korkein oikeus on tapauksessaan (KK 0:2016:7) lausunut, ettd pakkolunastuksen perusteena
on lunastamisen tarkoitus. T#ssé ratkaisussaan, joka koski maankiytt- ja rakennuslain 96
§:n 1 momenttia, korkein oikeus lausui, ettd koska kysymys on pakkolunastuksesta, edelly-
tykseksi voidaan kuitenkin asettaa, ettéi lunastusoikeuden peruste kiy selvisti ilmi. Soveltaen
tédtd korkeimman oikeuden oikeusohjetta hallinto-oikeuden péétokseen, on selvitettivd Van-
taan kaupungin lunastuslupahakemuksen tarkoitus. Vantaan kaupunki on ilmoittanut, etti sen
tarkoitus maapoliittisella ohjelmallaan on rasapainottaa talouttaan ja luoda mahdollisuus
kaupungille rakentamisen ja tonttimarkkinoiden hallintaan, ja kaupunki on hakenut Kohteen
lunastuslupaa maapoliittisen ohjelmansa mukaisesti. Ympéristdministerié on my&ntédnyt
Vantaan kaupungille lunastusluvan hakemuksen mukaisesti eiké hallinto-oikeus ole muutta-
nut péitostd. Hallinto-oikeuden péitts on siten ristiriidassa korkeimman oikeuden oikeusoh-
jeen kanssa, koska Vantaan kaupungin tarkoitus ei tdytd maankéytt6- ja rakennuslain 99 § 3
momentin ja lunastuslain 4 § 1 momentin mukaisia edellytyksii.

Tulkittaessa lunastuslakia nyt esilld olevassa asiassa on myds otettava huomioon lunastus-
lain soveltamiskdytdntdd koskeva kritiikki. Oikeusministerié on kuullut lain uudistamistar-
peista muun muassa muita ministeriditi, ja oikeusministerié on julkaissut arviomuistion lu-
nastuslainsdddidnnén uudistamistarpeista (OM/21/41/2015). Arviomuistiossa lunastuslain
katsotaan heijastavan erdiden kysymysten osalta selkeésti sédatédmisajankohtansa yhteiskun-
nallista tavoitteenasettelua ja arvovalintoja. Oikeusministerié on helmikuussa 2018 asettanut
tydryhméin valmistelemaan lunastuslain uudistamista. Tybryhmén tulee muun muassa var-
mistaa, ettd perustuslain takaama tdyden korvauksen vaatimus tdyttyy ja maanomistajien ta-
sapuolinen kohtelu toteutuu kaikissa lunastustoimituksissa. Téménkéan takia perustuslain an-
taman omaisuuden suojan loukkaaminen hallinto-oikeuden pédtoksen mukaisesti nyt esilld
olevassa asiassa ei ole oikeutettua, silld péddtds perustuu lunastuslakiin, jonka soveltamiskiy-
tdntd on saanut paljon kritiikkid ja jota pyritilin uudistamaan.
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Omaisuuden suojasta

30. Perustuslain 15 §:n mukaan “Jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuk-
sesta yleiseen tarpeeseen tdyitd korvausta vastaan sdddetddn lailla. " Perustuslaissa on siten
omaisuuden suojaa koskeva yleislauseke ja pakkolunastuslauseke, joka asettaa ehdot pakko-
lunastuksen kiyttimiselle. Suomea velvoittavassa Ihmisoikeussopimuksen lisip6ytikirjassa
médritiln, ettd "Jokaisella luonnollisella tai oikeushenkilolli on oikeus nauttia ravhassa
omaisuudestaan. Keneltikddn ei saa riistdd héinen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissd
Ja laissa mddrdttyjen ehtojen sekd kansainvdlisen oikeuden yleisten periaatteiden mukai-
sesti.”” Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan |1 kohdan mukaan "Jokaisella on oi-
keus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta sekd kéyttad, luovuttaa ja testamentata
sitd. Keneltdkddn ei saa riistid hénen omaisuuttaan muutoin kuin yleisen edun sitd vaatiessa
laissa sdddetyissd tapauksissa ja laissa sdddettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hinelle
suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestd.."

31. Pakkolunastus on linsimaisen oikeuskiisityksen mukaan ihmisoikeuksia rajoittava toimi ja
edellyttdd yksityiskohtaisia laillisia perusteita tullakseen hyviksytyksi. Euroopan ihmisoi-
keustuomioistuin on useassa ratkaisussaan arvioinut omaisuuden suojaa koskevan velvoit-
teen toteutumista.

32. Hallinto-oikeuden pédtéksessd kisitelldéin puutteellisesti perustuslain antamaa omaisuuden
suojaa. Pédtoksessi ei ole huomioitu lunastuslain 4 §:n 1 momentin edellytysti, etté lunas-
tusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla. Valittajat olivat pyrkineet edistiméén Kohteen kehittimistd solmimalla
vuonna 2007 SRV Yhti6t Oyj:n kanssa esisopimuksen, mutta hanke ei edistynyt liihinnd Van-
taan kaupungista johtuvista syistd. Valittajat ovat timin jilkeen neuvotelleet vapaachtoisesta
kiinteistonkaupasta Vantaan kaupungin kanssa, mutta neuvottelut ovat piittyneet Vantaan
kaupungin péitettyd hakea lunastuslupaa. Neuvotteluiden todellinen luonne on kyseenalai-
nen, silld Vantaan kaupungin esittdmét ehdot ovat olleet tiysin kohtuuttomia kaupungin tar-
Jjotessa 43,4 hehtaarin suuruisesta maa-alueesta 2.469.000 —2.628.500 euroa, kun perikunnan
todelliseen kaupalliseen aiesopimukseen perustuva vastatarjous oli noin 11,5 miljoonaa eu-
roa.

33. Hallinto-oikeuden piitds ei noudata lunastuslain 4 § Imomentin oikeusohjetta, jonka mu-
kaan "lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saa-
vuttaa jollain muufla tavalla”, silld Vantaan kaupunki ei ole kdynyt tdssé asiassa todellisia
kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamiseksi ja on sivuuttanut maapoliittisen ohjelmansa
mukaisesti kokonaan mahdollisuuden maankiiyttésopimusten tekemiseen. Lunastuslain 4 §:n
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36.

1 momentti edellyttid vaihtoehtotarkastelua eiki se ole toteutunut, kun Vantaan kaupunki on
vain muodollisesti neuvotellut asiassa Valittajien kanssa, vaikka Valittajat ovat pyrkineet so-

pimusratkaisuun.

Hallinto-oikeuden pi#itoksessd sivuutetaan kunnan maapolitiikan keinoihin viitaten maan-
kaytts- ja rakennuslain 91b §:n mahdollisuudet maankéyttsopimusten tekemiseksi. Lunas-
tuslain edellytystd muiden vaihtoehtojen selvittimisesté, kuten maankiyttdsopimusten teke-
misti, ei kuitenkaan voi ohittaa Vantaan kaupungin toteamuksella, ettd kaupungin maapoliit-
tisten linjausten tultua voimaan Vantaan kaupunki ei ole tehnyt uusia maankiyttésopimuksia
maanomistajien kanssa ns. “detaljikaavoittamattomista” alueista. Hallituksen esityksessi
(HE 334/2014) maankiytto- ja rakennuslain muuttamiseksi maankéyttdsopimuksia pidetéin
toimivana menettelytapana kaavoituksesta sopimiseen.

Lunastusoikeuden mydntimistd ympéristdministerié perustelee myds "maanmyyntitulojen
kanavoinnilla osaksi yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamista”. Tulojen hankki-
mista kunnalle, mistd Vantaan kaupungin hakemuksessa keskeisesti on kyse, ja minké hal-
linto-oikeus nyt on hyviksynyt, ei voida pitiié lunastuslain edellyttiméni perusteena lunas-
tusluvalle. Korkein hallinto-oikeus on pédtSksessidin (KHO 2006:84) korostanut kunnalle
maank#ytt- ja rakennuslaissa kuuluvaa tehtiiviiéd maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan ja
todennut kuitenkin viittaamalla maankiiyttésopimuksia koskevaan lainséddidntoon, ettd "uu-
della sddntelylla ei ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri
keinojen kdyttimisessd eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kayttdd lunastusta maanhankin-
taan.” Korkein hallinto-oikeus on pé#éttkselldin tulkinnut varsin laveasti kunnan lunastusoi-
keutta painottaen kunnan asemaa maapolitiikan suunnittelussa, rakentamisen ohjauksessa ja
valvonnassa alueellaan. TAmikiin korkeimman hallinto-oikeuden piitds ei kuitenkaan anna
tukea sille, ettd kunnan tulonhankkimistarve oikeuttaisi lunastuslain mukaiseen pakkolunas-
tukseen téssi tapauksessa, kun esimerkiksi Vantaan kaupungin oman ilmoituksen mukaan se
omisti liihes puolet sen asemakaavavarannosta vuonna 2013 ja kun Helsingin seudun kuntien
vilisen maankiytén, asumisen ja liikenteen yhteistd tahtotilaa kuvaavaan aiesopimuksen
2012-2015(MAL) seurantaraportin 2016 mukaan aiesopimuksen kaavoitustavoitteesta oli
hyviksytty 104%.

Valittajat katsovat, ettd hallinto-oikeuden pitds on hallintolainkéyttélain (586/1996 sellai-
sena kuin se on 891/2015 muutetulla lailla) 7 §:n perusteella lainvastainen ja perustuu riitté-
miittdmiin selvitykseen ja virheelliseen laintulkintaan. Hallinto-oikeus ei ole hallituksen esi-
tyksen (HE 230/2014) edellyttimilli tavalla ottanut huomioon julkisen vallan velvollisuutta
turvata Valittajien perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien eli tdssd tapauksessa Valittajien omis-
tusoikeuden toteutumista perustuslain 22 §:n mukaisesti ja perustuslain etusijan 106 §:n mu-
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kaisesti. Tissi tapauksessa hallinto-oikeuden péiitSksen mukainen lunastuslupa Vantaan kau-
pungille on ilmeisessé ristiriidassa Valittajien perustuslain suojaaman omistusoikeuden
kanssa. Perustuslain mukaisesti tissd ilmeisessi ristiriitatilanteessa Valittajien perusoikeuk-
sien toteutuminen on asettava etusijalle. On huomattava, ettd hallintolainkéyttélain 7 § pe-
rusteluineen on muutettu vuonna 2015, joten korkein hallinto-oikeus ei ole voinut soveltaa
sitd edelld mainitussa ratkaisussaan (KHO 2006:84).

Pakkolunastus on aina #4rimméinen ratkaisu kunnan maapoliittisen tarkoituksen saavutta-
miseksi, ja se voidaan toteuttaa vain poikkeuksellisissa olosuhteissa, misté tissé asiassa ei
ole kyse. Perusoikeuksien oikeudellinen merkitys on korostunut viime aikoina, mitii osoitta-
vat lukuisat Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut. Ndiden oikeuksien loukkaami-
nen "yleisen edun’ nimessi ei ole oikeudellisesti perusteltua silloin, kun hakija, kuten Van-
taan kaupunki tidssd tapauksessa, on laiminlynyt tarkoituksensa toteuttamisen selvittimisen
muiden keinojen avulla. "Yleinen etu” ei edellyti, ettd Kohde tulisi Vantaan kaupungin omis-
tukseen.

Hallinto-oikeuden péétds lunastusluvasta loukkaa perustuslain, Suomea velvoittavan Thmis-
oikeussopimuksen lisépdytikirjan ja Euroopan unionin perusoikeuskirjan Valittajille anta-
maa omaisuuden suojaa.

Hyviin hallinnon periaatteista

39. Hyviiin hallintoon kuuluu myés hallinto-oikeudellisten periaatteiden noudattaminen. Niitid

40.

ovat suhteellisuusperiaate ja tarkoitussidonnaisuuden periaate. Suhteellisuusperiaate hallin-
nossa merkitsee siti, ettd viranomaisen toiminta on mitoitettava oikein. Hallinto-oikeuden
hyviksymiissid ympiristoministerion péitoksessd ympiristoministerié on laiminlyényt ottaa
huomioon, onko poikkeuksellisen keinon, pakkolunastuksen, kdytts hallinnollisesti perustel-
tua. Ympiristdministerid ei mydskéin ole huomioinut, ettéi nyt esilld olevissa olosuhteissa ei
ole tarkoituksenmukaista rajoittaa perustuslain takaamaa omaisuuden suojaa, silld kaupungin
asuinrakentamista koskeviin tavoitteisiin voidaan péistd muilla keinoilla ja ettii ei ole tarkoi-
tuksenmukaista hankkia kunnalle tuloja loukkaamalla perustuslain antamaa omaisuudensuo-
Jjaa.

Hyvissi hallinnossa on noudatettava myds tasapuolista kohtelua. Hallinto-oikeuden p#itok-

sen antamisen jilkeen julkisuudessa (Helsingin Sanomat 14.4.2018) on esitetty Vantaan kau-
pungin lausuntoa, jonka mukaan nyt kyseessi oleva Vantaan kaupungin lunastushakemus on
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lihes ainoa esimerkki, jossa Vantaan kaupunki on hakenut lunastusoikeutta. Lausunnon mu-
kaan Vantaan kaupungin yleinen kiytintd on toinen. Vantaan kaupungilla ei ole oikeutta
asettaa pakkolunastuksella Valittajia muita maanomistajia huonompaan asemaan. Tdmi
loukkaa maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatetta ja on hyvin hallinnon periaattei-

den vastaista.

41. Koska hallinto-oikeuden péitds on lainvastainen, olisi hallintolainkéyttélain 74 §:n mukaan
kohtuutonta, ettidi Valittajat joutuisivat pitimién oikeudenkédyntikulunsa vahinkonaan, joten
Vantaan kaupungin ja ympéristéministerién on korvattava Valittajien oikeudenkéyntikulut
Helsingin hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Yhteenveto

Kaiken edelld esitetyn perusteella ja uudistaen kaiken asiassa aikaisemmin lausutun vaa-
dimme, etti:

i) Korkein hallinto-oikeus kumoaa lainvastaisena Helsingin hallinto-oikeu-
den pddtcksen 18/0174/5 (Dnrot 11204/16/4110, 11224/16/4110 ja
11380/16/4110)) maankéytté- ja rakennuslain mukaisesta lunastuslu-
vasta Vantaan kaupungille koskien noin 43,4 hehtaarin suuruista mé#ri-
alaa Vantaan kaupungin Keimolan kyldssi sijaitsevalla Saras —nimiselld
tilalla (92-406-3-245) siltd osin kuin Helsingin hallinto-oikeus on hylén-
nyt Valittajien Birgit Grahamin ja Marie-Charlotte Sullivanin valituksen
ja hylkdd Vantaan kaupungin lunastuslupahakemuksen.

Helsingin hallinto-oikeuden piiitos loukkaa perustuslain omaisuuden suo-
jaa, rikkoo ihmisoikeussopimuksen lisdpoytékirjaa, ei tiytd maankiytts- ja
rakennuslain (132/1999) yleiselle tarpeelle asetettavia lunastusedellytyksid
eikd lunastuslain (603/1977) lunastusedellytyksié, on hallintolainkiytts-
lain mukaisesti lainvastainen ja on vastoin hyvilti hallinnolta edellytetti-
viii suhteellisuusperiaatetta ja tarkoitussidonnaisuuden periaatetta.

ii)  Helsingin hallinto-oikeuden piiitoksen 18/01745 (Dnrot 11204/16/4110,
[1224/16/4110 ja 11380/16/4110) tdytdntonpano kielletdin vilittomasti.
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iii)  Vantaan kaupunki ja ympiristoministeri velvoitetaan korvaamaan oikeu-
denkéyntikulumme hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeu-

dessa.

Varaamme oikeuden lausua asiassa Vantaan kaupungin mahdollisesti antamasta lausumasta

sekd tdydentiid valitustamme tarvittaessa,

Liitteet:1) Hallinto-oikeuden p#iitss 18/0174/5, jiiljennds
2) Todistus hallinto-oikeuden péiéitdksen 18/0174/5 tiedoksiannosta
3) Helsingin Sanomat 14.4.2018, ote

Helsingissi, huhtikuun 3. pdiviind 2018

Birgit Graham Marie-Charlotte Sullivan

Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina

Laati;
Harriet Rydberg
Asianajaja, Helsinki

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy
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' 29.3.2018 Diaarinumerot
' 11204/16/4110
11224/16/4110
11380/16/4110

Asia

Valittajat

Piiiitos, josta valitetaan

Maankiytts- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskeva valitus

I. Ulla Sarin-Seppiinen
2. Tom Pehkonen
3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan

Ympiiristoministerio 18.8.2016 Dnro YM1/541/2015

Ympiiristdministerid on pastdksestd ilmenevin perusteluin mydntényt Vantaan
kaupungille maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan hakemuksen mukaisesti noin 43,4 hehtaarin suuruiseen miiéirialaan Van-
taan kaupungin Keimolan kyléssi sijaitsevasta Saras-nimisestd tilasta, kiinteis-
tdtunnus 92-406-3-245. Vaatimus kulujen korvaamisesta on hyltty lakiin pe-
rustumattomana.

Valituksissa esitetyt vaatimukset

1. Ulla Sarin-Seppiinen on Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuo-
linpesien osakkaana vaatinut, et ympéiristdministerién péitos kumotaan ja
Vantaan kaupungin lunastuslupahakemus hyldtdin. Listksi Vantaan kaupunki
on velvoitettava korvaamaan asian hoitamisesta aiheutuneet kulut.

Perikunnat tekivit vuonna 2006 SRV Oyj:n kanssa esisopimuksen midrédalan
myymisestd. Tuossa kauppakirjassa SRV Oyj sitoutui maksamaan perikunnille
médirdalasta noin 11,2 miljoonaa euroa, joka méérdytyi kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden mukaan. Méérdalan arvo oli mainittua summaa olennaisesti
suurempi, silld kaupan osapuolena ollut SRV Yhtiét ottivat vastatakseen alu-
een kaavoituskustannuksista ja Vantaan kaupungille rakennusoikeudesta suori-
tettavista maksuista ja/tai alueen rakennus- ja asumiskelpoiseksi saattamisesta
aiheutuvista tydsuorituksista. Esisopimus raukesi sopimusehtojen mukaisesti,
kun Vantaan kaupunki ilmoitti SRV Yhtidille, ettei se tulekaan laatimaan alu-
eelle ldhitulevaisuudessa osayleiskaavan mukaista ja osayleiskaavan edellytti-
mi# asemakaavaa.

Esisopimus osoittaa riidattomasti lunastusvaatimuksen kohteena olevan méi-
rdalan arvon perikunnille.

Perikunnat ovat alusta alkaen suhtautuneet mydnteisesti maa-alueittensa kéyt-
toon Marja-Vantaan osayleiskaavan mukaiseen tarkoitukseen.
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Vantaan kaupungin "Maapoliittiset linjaukset" -asiakirjan keskeisend ajatuk-
sena on harjoittaa kaupungissa sellaista maanhankintaa, kaavoitustointa ja kaa-
voitetuksi tulleiden rakennuspaikkojen luovuttamista rakentajille, etté timéi
toimintakokonaisuus kaupungille tuloa ja voittoa tuottamalla tukee ja paikkaa
kuntataloutta. Lunastuslupahakemuksessaan kaupunki esittdd avoimesti, ettd
sen tirkeimpéni tavoitteena on luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen
ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kéytinnossi timi tarkoittaa, kun kaupunki ei
edelld kuvatun ohjelman mukaan kaavoita yksityisen omistamaa maata, mono-
poliin tahtédvin aseman luomista. Toiminnan varsinaisen perustan luo pakko-
lunastus, omaisuuden riistiminen maanomistajalta, minké jélkeen kaupunki
laatii asemakaavan jo yksityiskohtaisesti yleiskaavassa osoitetulle maankdytts-
tavalle. Tdmin jilkeen kaupunki myy rakennuspaikat tarjouskilpailun perus-
teella tai muutoin markkinahintaan. Téllaisella toiminnalla ei ole mitdén yhty-
mikohtaa lunastuksen oikeutukseen liittyvén perimméisen tarkoituksen
kanssa, joka koskee kohtuuhintaisen maan saamista asuntotuotantoa varten.
Kysymys on kaupungin kaupallisessa tarkoituksessa harjoittamasta liiketoi-
minnasta.

Vantaan kaupungin esittimai selvitys rakentamiseen kéytettdvissd olevista
pientalojen rakennuspaikoista ei ole sellainen selvitys, jonka avulla voitaisiin
todeta tarpeen olemassaolo maank#ytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin tai
lunastuslain 4 §:n 1 momentin tarkoittamassa merkityksessd. My®&skéén val-
tion ja Helsingin seudun kuntien vilisen asuntotuotantoa koskevan aiesopi-
muksen velvoitteet eivit edellyti, ettd sopimuksen tdyttdmistd varten tarvitta-
vat maa-alueet olisivat kaupungin omistuksessa.

Miérdalan oikeaa hintaa koskevaa kysymysti ei voida sivuuttaa. Kohteen ar-
voa koskeva erimielisyys, kun kohteen arvo on nyt tullut luotettavasti selvite-
tyksi, selittdé lunastusmenettelyyn turvautumisen syyn.

Kun kaupunki haluaa maksaa vain murto-osan mééréalan oikeasta hinnasta ja
tiedossa on, millé ehdoilla ja hinnoilla kaupunki tulee luovuttamaan rakennus-
paikat edelleen, saadaan selitys sille, miksi ja missé tarkoituksessa kaupunki
pyrkii kdyttiméin pakkolunastuslainséédintod hyvikseen. Pakko-ostoa koske-
vaa sdinnostdd ei tule kiyttia téllaisen tarkoituksen ja tavoitteen toteutta-
miseksi. Valituksessa on esitetty oikeuskirjallisuuteen viitaten, ettid lunastusta
ei saa panna toimeen ainoastaan rahallisen hyddyn saamiseksi.

Lunastuslain 4 §:n | momentissa sdéddetyn taytdnt6dnpanoa koskevan rajoituk-
sen sivuuttaminen siten, kuin ministerid on tehnyt, jittéd avoimeksi, mikd on
se tarkoitus, joka jdi saavuttamatta, jos lunastusta ei panna toimeen. Vantaan
kaupungilla ei esittimilliin perusteilla voida katsoa olevan lunastuslainsdé-
dinnossi tarkoitettua tarvetta saada maata omistukseensa. Siten tarkoitukseksi,
joka jdisi saavuttamatta, jos lunastusta ei pantaisi toimeen, ji4 maanomistajan
kustannuksella tapahtuva kaupungin varainhankinta.

Ministerién padtsksessd viitattu ratkaisu KHO 2006:84 perustuu virheelliseen
ndkemykseen lunastuslain suhteesta muuhun lainsdddént66n.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen pakkolunastusta koskevat ratkaisut tuo-
vat selkeiisti ja riidattomasti esiin sen, kuinka lunastusta koskevia séénnoksid
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on alettu soveltaa aivan muiden tavoitteiden saavuttamiseksi, kuin mihin tar-
koitukseen sdéinnékset on annettu.

Luottamus valituksenalaisen péitiksen esitelleen ympéristdministerion virka-
miehen Jyrki Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut, koska Hurme-
ranta on osallistunut Kuntaliiton julkaisun "Maapoliittiset toimintatavat ja
kuntatalous — tietoa kuntapééttéjille” valmisteluun. Kyseisessé julkaisussa tuo-
daan esiin, ettd kunta voi turvautua tulonhankkimistarkoituksessa esimerkiksi
maankiyttosopimusten asemasta pakkolunastukseen. Hurmerannan sitoutumi-
nen kyseiseen julkaisuun ilmenee ministerion pédtoksesta.

Vaikka lunastus perustuu erityislakiin eli maankiytts- ja rakennuslain

99 §:4in, on siind noudatettava lunastuslain yleisié periaatteita ja oppeja.
Témé on todettu myés korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa. Pakko-
ottoon ei saa ryhty# tulonhankintatarkoituksessa. Yleisen tarpeen vaatimus ei
tiyty eikéi pakko-oton kiyttdmiselle niin ollen ole oikeudellisia edellytyksid.
Tonttien viitetty niukkuus perustuu Vantaan kaupungin omaan tahtoon.

Kaupunki on velvoitettava korvaamaan valittajalle asian hoitamisesta aiheutu-
neet kulut. Kyse on tyypillisesti riita-asiasta. Riita-asian perusluonnetta ei
muuta se, ettd lunastusasia on kiisitelty hallintoasiana.

2. Tom Pehkonen, Saraksen tilan kiyttdoikeuden haltija, on vaatinut, etté lu-
nastuslupapéitts kumotaan.

Ministerién piétés on virheellinen, lakiin perustumaton ja poliittinen. Maata-
louselinkeinon keskeiseni edellytykseni olevan maanomistuksen pysyvyyden
kannalta kyse on haitallisesta ennakkotapauksesta.
|

Piitsksen perusteluissa on jétetty mainitsematta faktoja, jotka eiviit puolla
piifitosti. Lakia on tulkittu virheellisesti. Kaupungin tekemi tarjous oli hyvin
| alimitoitettu. Jos tillaisin perustein mydnnetiifin lunastuslupa, se johtaa kéy-
| tinndssd siihen, etté kaupunki voi jatkossa tehdii haluamastaan toisen omista-
masta maasta alimitoitetun tarjouksen ja saada tavoitteena olevan lunastuslu-
van. Kaupungin tavoitteena ei alun alkaenkaan ole ollut markkinahintainen
vapaaehtoinen kauppa vaan lunastusluvan hankkiminen.

Vilttimiittdmien investointien vuoksia maatalous tarvitsee ennakoitavissa ole-
van toimintaympiriston. Jos varmuutta toiminnan jatkumisesta ei ole, toimin-
nan kehittiminen on mahdotonta.

| 3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat Kurt Erik Sarinin ja
Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina vaatineet, ettd lunastuslupa-
piitds kumotaan. Piitoksen taytintdonpano on kiellettivd. Vantaan kaupunki
ja ympiiristoministerié on velvoitettava korvaamaan valittajien oikeudenkéyn-
tikulut hallinto-oikeudessa.

Pidtés on lainvastainen ja perustuu riittiméttdméén selvitykseen ja virheelli-
seen laintulkintaan. Maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa sédddetyt
edellytykset eivit tiyty, koska aluetta ei tarvita kaupungille kaupungin suunni-
telmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.
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Asiassa ei ole niytetty, ettd yleinen tarve vaatisi kohteen lunastamista. Van-
taan kaupungilla ei ole oman ilmoituksen mukaan kohteen asemakaavoitusai-
kataulua. Kaupunki pitd4 Kiviston kaupunginosan pohjoisosaa yhtend laaje-
nemissuuntana, miké ei riitd lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Yleinen tarve
ei merkitse sitd, ettd kaupungin tulisi hallita rakentamista ja tonttimarkkinoita.
Kaupunki omistaa noin kolmasosan hallinnoimastaan alueesta ja sill4 on edel-
leen merkittivid asuntorakentamisen varantoa. Yleisen tarpeen méérittely sil-
liedellytykselld, ettii luovutettavat asemakaavoitetut erillispientalotontit ovat
kaupungin omistuksessa, ei vastaa lunastuslain mukaista yleisen tarpeen kési-
tettd.

Maankiytts- ja rakennuslain muutoksen 204/2015 tarkoituksena oli kilpailun
lis#minen, ei kunnan maanomistuksen kasvattaminen. Ympéristéministerio ei
ole perustellut, miksi Vantaan kaupungin tulisi saada kohteen omistusoikeus.

Yleisen tarpeen médrittelyssé tulisi ottaa huomioon yleiset oikeudelliset peri-
aatteet ja lains#4didnnén luomat vaihtoehtoiset mahdollisuudet tavoitteiden to-
teuttamiseksi. Kisitettd on yleisten tulkintasdéntdjen mukaisesti tulkittava sup-

peasti.

Kaupungin on tarkoitus myydé alueelle myShemmin asemakaavoitettavia tont-
teja. Niin ollen osa kohteesta ei tule julkiseen kéyttéon. Ministeridn péétos ei
taminkéén takia tdytd yleisen tarpeen edellytystd. Valituksessa on viitattu kor-
keimman oikeuden oikeusk&yténtdn ja lunastuslain soveltamiskéytintdd kos-
kevaan kritiikkiin.

Pakkolunastus on ihmisoikeuksia rajoittava toimi ja edellyttéd yksityiskohtai-
sia laillisia perusteita. Ministerion p#dtoksessé kisitelldén puutteellisesta pe-
rustuslain antamaa omaisuuden suojaa. Péddtoksessd ei ole otettu huomioon,
ettdl lunastuslain 4 §:n | momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,
jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla ta-
valla. Omistajat ovat aiemmin tehneet SRV Yhtitt Oyj:n kanssa esisopimuk-
sen. Lisdksi he ovat neuvotelleet vapaachtoisesta kiinteistokaupasta Vantaan
kaupungin kanssa. Neuvotteluiden todellinen luonne on kyseenalainen, silld
kaupungin esittdmit ehdot olivat kohtuuttomia. Kaupunki ei ole kiynyt todel-
lisia kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamiseksi ja on sivuuttanut kokonaan
mahdollisuuden maankéyttésopimuksen tekemiseen. Lunastuslain 4 §:n 1 mo-
mentin mukainen vaihtoehtotarkastelu ei ole toteutunut.

Tulojen hankkimista kunnalle ei voida pitédd lunastuslain edellyttimén perus-
teena lunastusluvalle.

Pakkolunastus on dirimmaéinen toimenpide, joka voidaan toteuttaa vain poik-
keuksellisissa olosuhteissa. Ministerion pdétds loukkaa perustuslain, Euroopan
ihmisoikeussopimuksen lisdpoytékirjan ja Euroopan unionin perusoikeuskirjan
valittajille antamaa omaisuuden suojaa ja on hallinto-oikeudellisten suhteelli-
suus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastainen.

Koska ministerién péétos on lainvastainen, olisi kohtuutonta, jos valittajat jou-
tuisivat pitdimaén oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan.
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Asian kKiisittely ja selvittiminen

Ympiristéministerié on antanut lausunnon.
Vantaan kaupunki on antanut selityksen.

Ulla Sarin-Seppiinen on antanut vastaselityksen. Valittaja on vaatinut, etti
Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan oikeudenkdyntikulut ympéristo-
ministeritssi ja hallinto-oikeudessa yhteensé 25 000 eurolla.

Tom Pehkoselle on varattu tilaisuus vastaselityksen antamiseen. Vastaseli-
tystd ei ole annettu.

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat vastaselityksessddn esittd-
neet muun ohella, etti lunastusluvan mydntéminen edellytté# lunastuslain mu-
kaan intressivertailua ja ministeridn pétds on tiltd osin lainvastainen. Asiassa
tulee ottaa huomioon perusoikeusmy®nteinen laintulkinta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus ei tutki Tom Pehkosen valitusta.
Hallinto-oikeus hylkiid Sarin-Seppiéisen sekd Grahamin ja Sullivanin valitukset.

Hallinto-oikeus hylké# Sarin-Seppiisen valituksessa esitetyn vaatimuksen
asian hoitamisesta ympéristoministeridssé aiheutuneiden kulujen korvaami-
sesta sekéi Sarin-Seppiésen ja Grahamin ja Sullivanin valituksissa esitetyt oi-
keudenkiyntikulujen korvaamista hallinto-oikeudessa koskevat vaatimukset.

| Hallinto-oikeus hylkéd Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetyn péitoksen
i tiytantdonpanon kieltimistd koskevan vaatimuksen.

‘ Perustelut

Tutkimatta jitetyilti osin

Tom Pehkonen on vuokrannut alueen, jota koskevasta lunastusluvasta asiassa
on kyse. Pehkonen harjoittaa alueella maanviljelyd. Maankdytts- ja rakennus-
laissa tai lunastuslaissa ei ole sdddetty erikseen siité, kenelld on valitusoikeus
lunastuslupaa koskevasta piitoksestd. Valitusoikeus médrdytyy néin ollen hal-
lintolaink#yttolain 6 §:n 1 momentin perusteella. Kyseisen lainkohdan mukaan
pédtoksestd saa valittaa se, johon pédtds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun p#dtos vélittomésti vaikuttaa.

Valituksenalaista paitosti ei ole kohdistettu Pehkoseen. Pédtdksen ei voida

katsoa vaikuttavan vilittémisti Pehkosen oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun,

koska maankiyttd- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskevalla paétok-
|
|
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selléd ei siniinsi ratkaista alueen maank#ytt64 tai alueeseen kohdistuvan vuok-
rasopimuksen jatkumista. Pehkosen valitus on siten valitusoikeuden puuttumi-
sen vuoksi jétettdva tutkimatta.

Tutkituilta osin
Esteellisyysvdite

Sarin-Seppisen lausunnossa ympéristdministeriolle ja valituksessa hallinto-
oikeudelle on esitetty esteellisyysviite, joka on kohdistunut ympéristéministe-
rién pidtoksen esittelijiiin, hallitusneuvos Jyrki Hurmerantaan. Sarin-Seppé-
sen mukaan luottamus Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut siité
syystd, ettd héin on ministerion edustajana osallistunut Kuntaliiton julkaisun
“Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapéittéjille” valmiste-

luun,

Ympiristoministerio on paatoksellddn todennut, ettd asiassa ei ole ilmennyt
perustetta katsoa, ettd luottamus ministerién péitoksen esitelleen virkamiehen
puolueettomuuteen olisi hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoite-
tulla tavalla erityisestd syysti vaarantunut sen vuoksi, ettd hiin on ministerién
edustajana osallistunut mainitun Kuntaliiton julkaisun valmisteluun. Kysei-
sessd julkaisussa on vertailtu kunnan maanhankinnan ja maankéyttésopimus-
ten kdyttdmisen vaikutuksia kunnan talouteen. Kéytéinnén esimerkkeind on tar- |
kasteltu Tampereen, Jarvenpédn seké Siilinjdrven maankéytt6hankkeita. Kyse

on Kuntaliiton julkaisusta, joka on laadittu yhteistydssd ympéristoministerién

kanssa. Julkaisusta ei selvid, miten ministerié on osallistunut julkaisun valmis-

teluun ja kuka ministeri6ti on téssé tydssd mahdollisesti edustanut.

Hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdan mukaan virkamies on esteellinen, jos
luottamus hiéinen puolueettomuuteensa (muusta kuin momentin 1—6 kohdissa
luetellusta) erityisestd syystd vaarantuu.

Hallinto-oikeus katsoo, ettd asiassa ei ole tullut esiin sellaisia seikkoja, joiden
perusteella voitaisiin objektiivisesti arvioiden katsoa, ettd Hurmeranta on ollut
hallintolaissa tarkoitetulla tavalla esteellinen osallistumaan asian késittelyyn
ympéristoministeriossi eiké valituksenalaista péitosté ole syytd muuttaa.

Lunastusluvan myontiminen

Sovellettavat séidnndkset

Maank#ytts- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan kunnan maapolitiikka kasittdé
kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja toi-
menpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittimiselle.

Mainitun lain 20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kiytén suun-
nittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekd maapolitii-
kan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kdytettdvissddn tehtdviin riittdvit voi-
mavarat ja asiantuntemus.
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Mainitun lain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen ministerid voi yleisen
tarpeen vaatiessa my&ntii kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjestelyihin tai muutoin kunnan
suunnitelmallista kehittdmistd varten.

Saman pykildn 3 momentin mukaan asianomainen ministerid voi lisiksi
myontii kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu lii-
kenneviyliksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyviin yhdyskuntarakenta-
miseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehityk-
seen, seki alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymiin laitokselle tai
muihin niiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvéin yhdyskun-
tarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi siséltyd myds virkistys- ja suoje-
lualuetta.

Mainitun lain 103 §:n mukaan, jollei siité, miti muualla tdssé laissa siéidetéén,
muuta johdu, timiin lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka
tissi laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maank#yton rajoitukseen perustuvaa
korvausta médrittiessd on noudatettava kiinteéin omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annettua lakia, jdljempéni lunastuslaki.

Kiintesin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (lu-
nastuslaki) 4 §:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd
vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus
voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta
yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siiti yleiselle edulle saatava
hy6ty. Saman pykilin 3 momentin mukaan erityisistd lunastusperusteista on
voimassa, mité erikseen on sdéddetty.

Suomen perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on tur-
vattu. Saman pykéldn 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen tiytti korvausta vastaan sdddetién lailla.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmdisen lisépdytékirjan 1 artiklan 1
momentin mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lld on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltikédén ei saa riistdd hdnen omaisuut-
taan paitsi julkisen edun nimissé ja laissa méirittyjen ehtojen seké kansainvi-
lisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Saman artiklan 2 momentin mukaan edelld olevat méérdykset eivit kuitenkaan
saa milldéin tavoin heikentid valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka
ne katsovat vilttim#ttomiksi omaisuuden kdytén valvomiseksi yleisen edun
nimissi tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen.

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella
on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seké k#yttdd, luovut-
taa ja testamentata sitid. Keneltiki#n ei saa riistdd hiinen omaisuuttaan muutoin
kuin yleisen edun sitd vaatiessa laissa séédetyissé tapauksissa ja laissa sdddet-
tyjen ehtojen mukaisesti ja siten, etti hiinelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa
oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestid. Omaisuuden kiytt6a
voidaan séénnelld lailla siind méérin kuin se on yleisen edun mukaan vélttima-
tonté.
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Maankiéiytté- ja rakennuslain lunastusta koskeva sddntelyn tausta

Maankéytto- ja rakennuslain (132/1999) sddtdmisté koskevan hallituksen esi-
tyksen (Hallituksen esitys Eduskunnalle rakennuslainséédannon uudista-
miseksi, HE 101/1998 vp) yleisperusteluissa (kohta 3.2 Keskeiset ehdotukset)
on lausuttu, ettd maan lunastamista koskevat séfinnokset siilyviit lakiehdotuk-
sessa sisillollisesti pi#asiassa entiselldédn. Rakennuslain monimutkaisia ja yk-
sityiskohtaisia lunastusperusteita yksinkertaistetaan ja sddnndksid yhdistetéén.

Perustuslakivaliokunta esitti mainittua hallituksen esitysté koskevassa lausun-
nossaan (PeVL 38/1998 vp) muun ohella seuraavaa: ”Valiokunta huomauttaa
yleisesti siité, etti lain lunastussiénnoksissd (99 ja 100 §) ei ole aivan asian-
mukaista pelkéstéin toistaa perustuslaissa sdddettyd yleisen tarpeen edellytystd
ja ndin iké4n kuin jéttda perustuslain tulkinta téltd osin viranomaisharkinnan
varaan. Kyseinen perustuslain edellytys tulisi pyrkid konkretisoimaan aineelli-
sin sédnnoksin laissa.”

Ympiiristévaliokunta vastasi omassa mietinndssédén (YmVM 6/1998 vp) perus-
tuslakivaliokunnan lausunnossa esitettyyn seuraavasti: ”Ympéristovaliokun-
nan kisityksen mukaan yleisen tarpeen edellytyksen tarkempi méérittely la-
kiehdotuksen 99 ja 100 §:ssé ei ole vilttimétontd. Yleisen tarpeen siséltoa
konkretisoivat osaltaan ko, sdédnndksissd lunastusluvan myéntdmisen muut
edellytykset (alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siithen liittyviin jarjes-
telyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmisté varten taikka lunas-
taminen on tarpeen asemakaavan toteuttamisen kannalta). Valiokunta viittaa
hallituksen esityksen perusteluihin (s. 91), joiden mukaan lupaedellytysten
harkintaperusteina olisivat nykyisen kdytdnnon mukaisesti esimerkiksi selvitys
kunnan rakennus- ja raakamaatilanteesta sekd maan kysynnésti ja tarjonnasta
eri kiiyttdtarkoituksiin. Ympdéristdvaliokunta huomauttaa liséiksi, ettd vastaava
lunastusluvan myontdmisedellytys on kiinteéin omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977) sédidetty yleispiirteisem-
min. Lunastuslain 4 §:n mukaan lunastusluvan ainoa myontimisedellytys on
"kun yleinen tarve sitd vaatii".

Lunastuksen kohteesta saatu selvitys

Ympéristoministerié on valituksenalaisella péétoksellddn mydntéinyt Vantaan
kaupungille maankéytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan noin 43,4 hehtaarin suuruiseen méérdalaan Vantaan kaupungin Keimo-
lan kylissd sijaitsevasta Saras-nimisestd tilasta.

Lunastettava alue on 9.7.2008 voimaan tulleessa Marja-Vantaan oikeusvaikut-
teisessa osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin osalta pientaloalueeksi
(A4), noin 8,3 hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 hehtaarin
osalta urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2,9 hehtaarin osalta
ldhivirkistysalueeksi (VL) ja noin 3,7 hehtaarin osalta tieliikenteen alueeksi

(L).

Vantaan kaupungin esittdmén selvityksen mukaan alue sijaitsee Luoteis-Van-
taalla Himeenlinnanvéylédn varrella, vilittomaésti rakenteilla olevien Kivistén
keskusta-alueen ja Keimolanméen pohjoispuolella. Etdisyyttd rakenteilla ole-
viin kaupunginosiin ja Kivistén asemaan on noin 1-—2 km. Alueen etelédosa
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rajautuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen. Vantaan kaupungin
yhdyskuntarakenteen luontevana kasvusuuntana alueen kédyttotarvetta lisddviit
suunnitellut Himeenlinnanvéylien uudet liittyméit, Klaukkalan suunnan rata
asemavarauksineen, yleiskaavassa osoitettu Kehé I'V:n linjaus ja sen mahdolli-
nen jatke ldnteen sek# Klaukkalan ohikulkutie ja sen mahdollinen jatke it&én.

Alue on till3 hetkelld viljeltyi peltoa ja metsai. Viljellyt alueet on vuokrattu
ulkopuoliselle maanviljelijdlle (Tom Pehkonen).

Vantaan kaupunki on hakemuksessaan ilmoittanut, ettd alueen omistajien

kanssa on vuosina 2013 ja 2014 kiyty useaan otteeseen neuvotteluja alueen
myymisestd Vantaan kaupungille. Hintakésityseron vuoksi neuvotteluissa ei
ole péiisty vapaaehtoisin keinoin sellaiseen ratkaisuun, jossa alue olisi saatu

hankittua kaupungille.
Oikeudellinen arviointi

Asiassa on Ulla Sarin-Seppésen seké Birgit Grahamin ja Marie-Charlotte Sul-
livanin valituksista arvioitavana se, onko lunastusluvan my&ntémiseen ollut
laissa séiidetyt edellytykset. Grahamin ja Sullivanin valituksessa on lisiksi esi-
tetty, ettdi ympéristdministeritn piitds perustuu riittimittoméin selvitykseen
ja virheelliseen laintulkintaan.

Kun otetaan huomioon Vantaan kaupungin hakemuksessa esitetty selvitys lu-
nastuksen kohteesta, ministeritn piétos ei ole lainvastainen silld perusteella,
ettd se perustuisi riittiméttoméén selvitykseen.

Kunnalle kuuluu maankiytts- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaisesti
maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maankéytts- ja rakennuslailla ja sii-
hen myshemmin tehdyllid lain muutoksella (222/2003) on lisdtty kuntien kiy-
tettiivissi olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoittamisessa. Sééntelylla ei
ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kéytti-
misessi eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kiytti# lunastusta maanhankin-
taan. Tdmd kdy ilmi korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskédytédnndsté, muun
ohella ratkaisusta KHO 2006:84. Maankiytt- ja rakennuslain 204/2015 muu-
toksella on hallituksen esityksen 334/2014 (s.1,s. 11 ja § 20 s. 15 koskevat
yksityiskohtaiset perustelut) mukaan siséllytetty maankéytt6- ja rakennuslakiin
kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seki kirjattu kunnan tehtdviin
jo nykyisin kuulunut maapolitiikan harjoittaminen julki lausutusti. Hallituksen
esityksesst on korostettu maapolitiikan merkitystd yhdyskuntien kehittimisen
viilineenii ja tavoitteena on liséti riittiviid ja monipuolista tonttitarjontaa toimi-
van kilpailun edistimiseksi erityisesti kaupan toimialalla ja asuntorakentami-
sessa. Hallituksen esityksessd on nimenomaisesti todettu, ettei esitykselld puu-
tuta kuntien harkintavaltaan maapoliittisen keinovalikoiman kéytdssé.

Kysymyksessi olevat alueet on maankiiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tissa edellytetylli tavalla osoitettu yleiskaavassa liikenneviyléksi, asuntora-
kentamiseen tai siihen liittyvdén yhdyskuntarakentamiseen. Mainitun lainkoh-
dan mukaan asuntorakentamiseen tai siihen liittyvéin yhdyskuntarakentami-
seen lunastettavaan alueeseen voi sisiltysd myds virkistys- ja suojelualuetta.
Vantaan kaupunki on hakemuksessaan esittényt selvitystd muun ohella kysei-
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sen alueen yleiskaavoituksesta, yhdyskuntarakenteen kehityksestd, alueen si-
jainnista olemassa olevaan yhdyskuntarakentamiseen niihden sek# kaupungin
rakennus- ja raakamaatilanteesta. Edelld mainitut selvitykset huomioon ottaen
hallinto-oikeus toteaa, ettd aluetta tarvitaan Vantaan kaupungin suunnitelman-
mukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

Lunastuslupa on my&nnetty lunastuslain 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun erityi-
sen lunastusperusteen sisiltivin maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tin nojalla. Maank#ytts- ja rakennuslain esitoissd (YmVM 6/1998 vp) on
edelld kuvatulla tavalla katsottu, ettd 99 §:ssé siédetyt lunastusluvan myonté-
misen edellytykset konkretisoivat yleisen tarpeen kisitettd. Niin ollen on kat-
sottava, ettd 99 §:n 3 momentissa séddettyjen edellytysten téyttyessd voidaan
lunastuksen katsoa olevan yleisen tarpeen vaatimaa. Suomen perustuslain 15
§:n 2 momentissa tarkoitettu yleinen tarve ilmenee niistd aluevarauksista, jotka
alueelle on kaupungin maankéyton suunnitelmien perusteella yleiskaavassa
osoitettu. Edelld sanotun perusteella hallinto-oikeus toteaa, ettd ympiristémi-
nisterién pédtds ei ole lainvastainen silld perusteella, ettei yleisen tarpeen vaa-
timus téyty, tai ettei yleisté tarvetta ole ympiristoministerion paétoksessi erik-
seen perusteltu.

Kun otetaan huomioon, ettd maanhankinta ja tonttien luovutus kuuluvat osana
maankiytts- rakennuslain 20 §:ssé tarkoitettuun kunnan toimivaltaan kuulu-
vaan maapolitiikan harjoittamiseen, ei silld seikalla, ettd kaupunki voi my6-
hemmin saada tuloja myymdlld alueelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta
maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaisten edellytysten ole-
massaolon arvioimiseen.

Asiassa on esitetty selvitystd siité, ettd alueen hankkimisesta kaupungille va-
paaehtoisin kaupoin ei ole péisty sopimukseen. Kuten edelld on todettu, lailla
ei ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen
kdyttiimisessd. Se Sarin-Seppiésen sekd Grahamin ja Sullivanin valituksissa
esitetty perustelu, jonka mukaan kaupungin olisi tullut kiyttdd lunastuksen si-
jasta muita maapoliittisia keinoja kuten maankéyttdsopimusta tai vapaaehtoista
kauppaa, ei lunastuslain 4 §:n I momentin toisesta virkkeestd ilmenevéstd lu-
nastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta ole ollut esteend lunastusluvan
mydntdmiselle.

Kun otetaan huomioon, ettd korvausten méérddminen tapahtuu lunastusluvan
mydntéimisen jélkeen toimitettavassa lunastusmenettelyssé, kaupungin ja
maanomistajien erilainen késitys lunastuksen kohteena olevan alueen arvosta
ei ole ollut esteend lunastushakemuksen kisittelylle. Intressivertailu ja haitan
arviointi ei ole tarpeen, koska asiassa ei ole esitetty olevan haittana muuta kuin
taloudellista arviointia koskeva hintaerimielisyys. Lunastuksen perusteista esi-
tetty selvitys huomioon ottaen ympéristéministerion p#étos ei ole hallintolain
6 §:ssi sdidettyjen hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen my6skéin silla
Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetylld perusteella, ettd ministerid olisi
toiminut suhteellisuus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastaisesti.

Nyt kyseessi olevassa asiassa lunastusluvan myontémiselle on edelld kuva-

tulla tavalla ollut laissa sééddetyt edellytykset ja valitukset on néin ollen hylét-
tdvd. Suomen perustuslaki ja velvollisuus perusoikeusmyonteisen tulkintaan,
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Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisépdytékirja, Euroopan unionin perusoi-
keuskirja tai Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskiyténtd eivét anna
aihetta arvioida asiaa oikeudellisesti toisin.

Tiytintoonpanon kieltdmistd koskeva vaatimus

Lunastuslain 88 §:n mukaan valitus lunastusluvan siséltavistd p4étoksestd ei
estd lunastuksen toimeenpanoa. Saman lain 50 §:n 2 momentissa on kuitenkin
sididetty, ettd lunastustoimituksen loppukokousta, jossa julistetaan lunastus-
péitds, ei saa pitdd ennen kuin lunastuslupa on saanut lainvoiman. Lunastus-
lain 81 §:n 1 momentin mukaan hakija vastaa lunastustoimituksen kustannuk-

sista.

Edelld sanotun perusteella lunastuksen toimeenpanon aloittaminen ei loukkaa
maanomistajan oikeuksia. Ndin ollen hallinto-oikeus hylkid tiyténtéonpanon
kieltimistd koskevan vaatimuksen.

Kulujen korvaamista koskevat vaatimukset

Ulla Sarin-Seppénen on vaatinut, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaa-
maan hiinelle asian kisittelystd ympéristdministeritssd aiheutuneet kulut.
Maankéytts- ja rakennuslain 99 §:ssé tarkoitettua lunastuslupaa koskeva hake-
mus kiisitelldédn ympiristoministeridssd hallintoasiana. Hallintolain 64 §:n 1
momentin mukaan hallintoasiassa kukin vastaa omista kuluistaan. Asian késit-
telystd ympéristoministeridssd aiheutuneiden kulujen korvaamista koskeva
vaatimus on ndin ollen tullut hylété

Oikeudenkiynnin ei ole katsottava johtuneen viranomaisen virheesti. Asian
lopputulos huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettid Sarin-Seppénen sekéd Bir-
git Graham ja Marie-Charlotte Sullivan joutuvat pitiméén oikeudenkéyntiku-
lunsa vahinkonaan. Vaatimukset oikeudenkiyntikulujen korvaamisesta hal-
linto-oikeudessa on néin ollen hyléttiva.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut
Hallintolainkéyttdlain 51 § 2 mom sekd 74 § 1 ja 2 mom

Hallintolainkiytt6lain 9 §:n mukaan tihén paétdkseen saa hakea muutosta va-
litamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Valituskirjelmé on toimitettava
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (hallintovalitus).
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Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Markku Setil4, Jaana Moilanen (t) ja Liisa Selvenius-Hurme.

Esittelijdjésen Liisa Selvenius-Hurme
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Piitos Ulla Sarin-Seppiinen saantitodistuksin

Oikeudenkédyntimaksu 250 euroa
ledote oikeudenkéyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Tom Pehkonen saantitodistuksin

Oikeudenkidyntimaksu 250 euroa
ledote oikeudenkiyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan saantitodistuksin
Asianajaja Harriet Rydberg

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy

Keskuskatu 8

00100 HELSINKI

Oikeudenkiyntimaksu 250 euroa

Tiedote oikeudenkiiyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Jiljennds Ympiristoministeric
PL; 35

00023 VALTIONEUVOSTO

Vantaan kaupunki
Asematie 7

01300 VANTAA

Helsingin hallinto-oikeuden yhteystiedot

Helsingin hallinto-oikeus
Radanrakentajantie 5

00520 HELSINKI
Puhelin 029 56 42000
helsinki.hao(@oikeus.fi

|!L'|l.‘l( | I]

l'oimituskirian antaia:

LA a Hamildifen
Aainkiyttosihteer
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HELSINGFORS FORVALTNINGSDOMSTOL
Banbyggarviagen 5
00520 HELSINGFORS

SAAPUNUT 04, 04 208

pcsh S ————
Saantitodistuskirje

lLanecMs Avsdndare From

Heilsingin hallinto-oikeus

Radanrakentajantie 5

Fl-00520 HELSINKI

Finlang

Vastaonottajs Adreseat To T

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy
AA Harriet Rydberg

Keskuskatu 8

FI-00100 HELSINKI

Finland

Laneftdjan vile Avsdndarans ‘efersns
29.3.2018,11204/16/4110 ym_, 180174/5
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Postimaksu maksaity
Suomessa
Forto Betait

| Finland

Posti Oy

Posti Green

0,10 kg
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Lsapavelul Tikaggsyansior Mahuags Muu kun Bhetila Betataren annan an avsandaren

Maksajan sopmustunnus
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Posti Green - ilmastoystévillinen kuljetus
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Muut sukutilat eivat ole Vantaalla
vaarassa, kaupunki vakuuttaa

Marja Salomaa HS

LUOTEISVANTAALAISEN Sarak-
sen ilivanhan perintotilan lu-
nastusriita on aiheuttamassa
muutoksia Vantaan maapolitii-
kassa.

Vantaa on Sarinin perikunnac .
* yastustelusta huolimatta saanut
‘Helsingin hallinto-oikeudelta u-

van lunastaa yli 40 hehtaaria

_maata tilalta, joka on olilut sa-
man suvun hallussa yi 300

vuoftia.

Kaupunki on viimeiset nelja '
vuotta yrittanyt noudattaa tiuk-

koja keinoja

saan, mista 5 Saras on kaytannon

esimerkld.
Kiinteistojohtaja Antt Karin

esimerkld, ja Vantaan yieinen

kaytintd on hellakitisempi.

"Nyt yritetdidn muuttaa oh- °

jeistus vastaamaan nvlyistd
kaytimoa. Talld on imagollista
merkitystd”, Kari sanoo.

KAR! on alkuvilkon aikana kay-
nyt kertormassa maapoliittisesta

ohjelman uudistuksesta maan- |

omistajille. Hanen mukaansa
Saraksen Tiita 2i ole suoranai-
sesti vaikeuttanut maakauppo-
ja

sa”, Kari kertoo.

Luottamusmiehet kisittelevat .
' ensi maanantaina uudistettua,
mukaan se myds on lild ainoa

nykylinjausta hellakitisempda
maapoliittista ohjelmaa.

OHJELMALUONNOKSEEN on 1yt
Kirjattu, etta maan hankinnassa
kéytetddn »ensisijaisesti vapaa-

. ehtoisia kauppoja, ja tarvittaes-

sa etuosto-oikeutta ja lunastus-
+a”. Vanhassa ohjelmassa lukee
ykskantaan, ettd maanhanlin-

Jimia keinoja. Niistd mitdan el
ole nostettu yli muiden.

Kiredn sanamuodon taustalla
oli 20101uvun alussa vellonut
kriittinen  keskustelu
muassa Kiviston unden kaupun-

ginosan hintavista maakaupois

 ta yksityisten maanomistajien

kanssa. Pakkokeinojen lkatsot

. tiin edistivan Vantaan neuvotte-

luasemaz kohtuuhintaisen raa-
karnaan hankinnassa.

Vantaan kaupunki omistaa
noin kolmasosan hallinnollises-
ta maa-alueestaan.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 22 §

muun .

TeieMNdas>a

S P e

Sarc. Fortumin entisen toimis- .

totalon ympdrille osittain ve-
den paille on tulossa runsaan
100 000 kerrosnelion verran
toirnisto-, hotelli-, lilke- ja asun-
torakentamista.

RANTA-ALUEEN suunnitteluva-
rausta hakevat rakennusyhtid
YIT ja Kiinteistokehitysyhtid
HGR Property Partners. Naiden
yhteisyritys Regenero osti For-
rumin entisen paakonttorin jo
viime vuoden lopulla.

Formumin vanha Tomusiuies
on parhaillaan peruskorjauk-
sessa. Sen pMoh’alaﬁSeksi
muuttaa vuoteen 2020 mennes-
sa taloushallinnon palveluyrity= -
Accountor.

Espoon elinkeino- ja kilpailu-
kykyjaosto kasittelee alueen tu-
Jevaisuutta maanantaina. Ko-
kouksessa on Kasittelyssd -my0s
Aalro-yliopiston ja Senaatd-ldin-
teistdjen esifys asuntojen Ia-
kentamiseksi Otaniemen ja Kei-
laniemen saumakohtaan.

’
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Kaupustelijat aiheuttaneet vaaratilanteita

poLisILLE on tullut useita lmoituksia autoja pyséyttelevista ihmi-
sistd Iti-Uudellamaalla. He ovat yrittineet myyda autoilijoille esi-
merkiksi aidoiksi vaitettyjd rihkamakoruja ja nahkatalkeja. Kau-
pustelijat ovat sanoneet tarvitsevansa rahaa polttoaineeseen.

Toiminta on aiheuttanut vaaratilanteita erityisest moottoritie-
osuuksilla. Iti-Uudenmaan poliisin mukaan rahan pyytimiseen ja
kaupusteluun ei ole liittynyt vildvallan uhkaa, murta tilanne on
saatettu kokea painostavaksi. Poliisi on sakottanut autojen pysayi-
tajia lilkenteen tarpeettomasta h3irinnastd. HS

Poliisi kaipaa tietoja verisestd ihmisesta -
poLis! pyytid vihjeitd ja havaintoja Kirkkonummen keskustassa
keskiviildkoiltana liiklcuneesta verisestd ihmisesti. Hanelld on ollut

vaatteissaan tai kehossaan verta.

Ajankohta, jolta ietoja kaivataan,

on keskiviildo 11.4.2018 kello 20-20.30.

Henkilo on mahdollisest: liildamut polkupydrall tai taluttanut
sitd. Poliisi tutidi hinella olleiden vakavien vammojen taustaa ja
syntya. Tapauksen rutkinnanjohtajan Hannuo Kzankaan mukaan
Joulkaantunut 18ytyi Kirkkonummen keskustasta.

Kangas kertoo, etiei tapaukselle toistaiseksi ole tiedossa silmin-
nakijdit, eikd ole muitakaan vihjeits, joiden perusteella tapahtu- =
mien kullua voitaisiin selvittaa. Vammojen laatua Kangas i voi

rutlannallisista syistd kertoa. HS
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Korkein hallinto-oikeus

Saapunut (7, 05. 2018

4 . e
i & Ng AT )
“q1/¢ NAavri Seppane

Korkeimmalle hallinto-oikeudelle

Valittaja: Ulla Sarin-Seppanen (I

Alli ja Kurt Erik Sarinin kuolinpesien osakas

Paitos, josta valitetaan: Helsingin hallinto-oikeuden paatos 29.3.2018 (18/0174/5

Helsingin hallinto-oikeus on hylannyt valituksemme, jonka olemme tehneet ymparistoministerion
paatoksestd 18.8.2016 Dnro YM1/541/2015, jolla ministerio on mydntanyt Vantaan kaupungille
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luvan lunastaa maardalan Saras -nimisesta tilasta 3:245, Vantaan kaupungin Keimolan kylassa .
(kiinteistotunnus 92-406-3-45).

Samalla kun uudistamme kaiken asiassa aiemmin luvan myontamisen edellytyksista lausumamme,
esitamme muutoksen saamiseksi kunnioittavasti seuraavan.

Hallinto-oikeudelle osoittamamme valituksemme keskeisin peruste koski lainsaadannéssa
pakkolunastukselle asetettua edellytysté "yleinen tarve” ja taman edellytyksen tayttymista.
Pakkolunastuksen ehdottomana edellytyksena oleva yleisen tarpeen vaatimus ja sen tayttyminen
ovat edelleen ratkaisematta; tama pakkolunastuksen edellytyksena oleva yleisen tarpeen vaatimus
on tamankin valituksen perusta.

Lunastuslain ja erityislakiin perustuvan lunastuksen suhteesta

Lunastuslaissa on omaksuttu yleisperusteinen pakkolunastus eli lunastus, joka on mahdollinen
nimeamattomia tarkoituksia varten, tarkoituksen tulee kuitenkin olla yleisen tarpeen vaatima.
Lunastuslain ohella meilla on lukuisia muitakin lakeja, joihin siséltyy lunastamista koskevia
saannoksid. Naita lunastuslain tarkoittamia lakeja on muun muassa maankaytto- ja rakennuslaki,
jonka 99.3 §:n soveltamisesta nyt on kysymys. Yleislakina pidettavan lunastuslain ja erityislain, nyt
esilld olevassa tapauksessa 99.3 §:n sdannoksen, keskindinen suhde on ratkaistu siten, etta
erityislain lunastusperusteissa on mainittu kriteerit, joiden tayttyessa lunastus voi tulla
kysymykseen. Lunastuslain yleisperusteinen saannds toisin sanoen tasmentyy kriteereittensa
osalta erityislaissa.

Lunastusperusteen tasmentyminen tarkoituksensa osalta ei kuitenkaan merkitse yhteyden
katkeamista lunastuslakiin niin, etteiko erityislakiin perustuvan lunastuksen olemassa olon
edellytyksia selvitettdessa tule ottaa huomioon kaikissa pakko-otoissa lunastukselle asetetut
edellytykset ja ne periaatteet, joille lunastuksen oikeutus perustuu. Vaikka pakkolunastus
perustuukin maankaytto- ja rakennuslakiin, erityislakiin edella kuvatussa merkityksessa, niin
lunastuksessa ja sen taytantéénpanossa noudatetaan kaikkia pakkolunastusta koskevia yleisid
periaatteita ja erityisesti niitd lunastuslain sdannoksid, joiden katsotaan olevan ilmauksia yleisista

periaatteista.

Tassi kohdin on aiheellista korostaa sitd, ettd lunastuksen tarkoitus ja yleinen tarve ovat eri
asioita, jotka on myds pidettdva toisistaan erillaan.

Erityisperusteisen MRL 99 §:n 3 momentin ja yleisperusteisen lunastuslain 4 §:n véalinen suhde on
siind, ettd MRL 99 §:n 3 momentissa lunastustarkoitus taismennetaan mainitsemalla tietyt kriteerit,
joiden taytyy olla olemassa, jotta pakko-otto olisi ylipdansa mahdollista. Tallaisina kriteereina MRL
99.3 §:ssa mainitaan, etta 1) alue on yleiskaavassa osoitettu lilkkennevaylaksi,

| . .
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asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan yhdyskuntarakentamiseen; ja etta 2) aluetta tarvitaan
kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

Valituksissamme emme ole missaan vaiheessa kiistineet edelld 1) kohdassa mainittujen
kriteereiden olemassa oloa. Ne ovat olemassa olevia tosia-asioita, joiden olemassa oloon
perikunnan ja SRV Yhtyman vélinen kiinteistonkaupan esisopimus perustui. Edelld kohdassa 2
mainitun kriteerin osalta toteamme, etta siind mainittu ja edellytetty tarve tarkoittaa ja voi
tarkoittaa vain sellaista kunnan tarvetta, jonka toteutumisen esteend olisi yksityisen
maanomistajan sellainen toiminta taikka suhtautuminen, joka jollain tavoin estaisi taikka
vihintaankin vaikeuttaisi tuon 2-kohdassa mainitun tarpeen toteutumista tai toteuttamista.
Taman asian asiakirjoihin liitetysta perikunnan ja SRV Yhtyman kesken tehdysta kiinteistonkaupan
esisopimuksesta kdy riidattomasti selville, ettd lunastuksen kohteena olevan Saraksen tilan alue
olisi ollut toteutettavissa yleiskaavan mukaisesti ja ilman, ettd rakentamisesta olisi aiheutunut
Vantaan kaupungille vahaisintakaan kustannusta.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin lunastustilannetta kuvaavassa kriteeristossa ei
lausuta mitéan siitd, ettd 1-kohdassa maaritelty alue tulisi saada kunnan omistukseen. Tallaista
lisdvaatimusta ei voida saannokseen sisallyttaa. Edella 2 kohdassa on lausuttu vain se, etta tarve
saada 1 kohdassa maaritelty alue kdytettaviksi estyisi maanomistajasta johtuvasta syysta eika
mitdan muuta. Lunastus on kaytettadvissa vain, jos tarpeen toteutumiselle olisi olemassa este.

Tassa kohdin on tarpeellista korostaa my®s sita, etta MRL 99.3 §:ssd kunnalla tarkoitetaan kuntaa
kuntalaisten muodostamana julkisyhteisénd eikd kuntaa maanomistajana. Jaljempanad tulemme
vield tarkemmin osoittamaan, etta nyt esilld olevassa tapauksessa kunta toimii maanomistajana ja
tassakin ominaisuudessa liiketaloudellisin perustein kaupallisessa tarkoituksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa kuvataan vain kriteereitd, mutta ei lainkaan sita,
mita yleiselld tarpeella tarkoitetaan. Siitd huolimatta, ettd MRL 99.1 §:ssa lausutaan "yleisen
tarpeen vaatiessa”, ei yleisen tarpeen kasite tai merkityssisaltd tayty 99.3 §:ssa mainittujen
kriteerien avulla. Yleiselld tarpeella on eri yhteyksissa toisistaan poikkeava sisalto, joka nyt esilla
olevassa tapauksessa on arvioitava lunastuslain 4 §:n ja niiden periaatteiden mukaan, joille
pakkolunastusta koskevan instituution oikeutus perustuu.

Pakkolunastuksen tavoite

Nyt esilld oleva pakkolunastus on tietojemme mukaan ensimmadinen, jossa kunta, tassa

tapauksessa Vantaan kaupunki, on aivan avoimesti tuonut esille ja esittanyt, etta pakko-ottoon on
turvauduttu sen vuoksi, ettd ndin menettelemalld saadaan tuloja kaupungin kassaan. Taman

Vantaan kaupungin tavoitteen olemme osoittaneet myds asiakirjoilla, joista keskeinen on Vantaan |
maapoliittinen ohjelma. Lunastusluvan myéntanyt ymparistoministerié on yhdessa Kuntaliiton

kanssa laatinut asiakirjan "Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapadattdjille”.
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Jo nimensd mukaisesti mainittu ministerion kunnille ohjeeksi laatima asiakirja ja Vantaan ‘
kaupungin maapoliittinen ohjelma osoittavat kiistatta sen, ettd maa-alueen pakko-ottoon on
ryhdytty puhtaasti taloudellisen edun saavuttamiseksi Vantaan kaupungille.

Jaljempana tarkastelemme ymparistéministerion valituksemme johdosta 7.12.2016 antaman
vastineen ja Helsingin hallinto-oikeuden paatoksen perusteluja siina tarkoituksessa ja sen
osoittamiseksi, milld tavoin molemmat tahot ovat kiertaneet valituksemme keskeisen perusteen
pakkolunastuksen tavoitteesta luettelemalla riidattomia asioita ja lainkohtia seka vastaamalla
tosiasiallisesti kysymyksiin, joihin emme ole valitustamme rakentaneet.

Kunnan tehtdvdt ja maapolitiikka

Kunnan tehtaviin kuuluvalla kysymykselld ei ole mitdan tekemistad taikka yhteytta valituksemme
kanssa. Kunnalla on ne tehtivit mitkd kunnalla on, mutta tehtavidan kunta voi hoitaa aina ja vain
olemassa olevien sadnndsten puitteissa ja rajoissa. Kunnalle kuuluvasta tehtavdsta ei voida tehda
paiatelmid, jotka koskevat materiaalisen oikeuden sisdltoa.

Pakkolunastusta koskevat periaatteet

Olemme ministeriélle lunastuslupahakemuksen johdosta antamassa vastineessa ja hallinto-
oikeudelle tekemassamme valituksessa esittineet kolme Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
ratkaisua, jotka kuvaavat pakko-oton edellytyksia ja kdyton rajoituksia.

Ihmisoikeustuomioistuimen 2.7.2002 antamassa tuomiossa tapaus Motais de Narbone v. Ranska

oli kysymys pakkolunastuksesta vastaisen varalle. Siind EIT katsoi, etta ihmisoikeussopimuksen 1.

lisapoytakirjan 1 artiklan mukaan sopimusvaltiolla on artiklan nojalla velvollisuus suojata yksiléd

alueiden varaukseen liittyvdltd kiinteistékeinottelun varalta ja ettd vastaajalta oli perusteettomasti
| riistetty pakkolunastetun omaisuuden arvo.

Ihmisoikeustuomioistuimen 19.2.2009 antamassa tuomiossa tapaus Kozacioglu v. Turkki oli
kysymys lunastuksen kohteen arvonleikkauksesta. Siind EIT katsoi, ettd kotimaiseen lakiin
perustuva arviointijdrjestelmd oli epdoikeudenmukainen, kun se perusti valtiolle selkedn edun.

Ihmisoikeustuomioistuimen 15.1.2013 antamassa tuomiossa tapaus Arsovski v. Makedonia ol
kysymys vaihtoehtoisen ratkaisun olemassa olosta ja lunastuksesta toisen lukuun. Siina EIT totesi,
ettd puuttumisen osalta pakolunastuksessa tuli I6ytad oikea tasapaino yleisen edun ja yksilon
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perusoikeuksien suojan valilla eikd pakkolunastuksella saanut perustaa yksilolle kohtuuttomia
rasituksia. EIT pani merkille, ettd valittajien mukaan julkisen edun mukaisiin tavoitteisiin olisi voitu
pddstd muulla tavoin ja etteivat kansalliset tuomioistuimet olleet lausuneet siitd, oliko ja milld
tavoin pakkolunastuksen kaltainen jyrkkd puuttuminen omaisuuden suojaan oikeasuhtainen
tavoitteisiin ndhden. EIT totesi, ettd kaupallisiin tarkoituksiin kdytettynd lunastettu omaisuus
saattoi tuottaa hy6tya maanomistajalle. Se, ettd omaisuuden laatua ei lainkaan otettu huomioon
lunastusta maarattiessa, horjutti oikeudenmukaista tasapainoa yleisen edun ja yksilon
perusoikeuksien suojan valilla. EIT:n mukaan valittajalle lunastuksesta koituvia seuraamuksia oli
pidettava suhteettomina ja 1. lisapdytakirjan 1 artiklaa oli rikottu.

Olemme esittineet EIT:n tuomiot siind tarkoituksessa, etta ne osoittavat lunastusasioissa
noudatettavia yleisid periaatteita. EIT:n ratkaisujen perustelut osoittavat sen, minkd tavoitteiden
saavuttamiseksi pakkolunastus ei ole kdytettdvissd ja miltd toimenpiteiltd ja seuraamuksilta
valtion tulee suojella yksityistd maanomistajaa.

EIT:n ratkaisujen merkitysta ei voida sivuuttaa ymparistoministerion lu nastuslupapaatoksessa,
johon ministerid viela vastineensa sivulla 8 viittaa, mainitsemalla seikalla "koska ne eivat
tosiseikastoltaan vastaa nyt ratkaistavaa tapausta”. Selkedampaa tietamattomyytta
pakkolunastusta koskevan instituution oikeutuksesta, lunastuksessa noudatettavista periaatteista
ja pakkolunastuksen sallituista tavoitteista saa etsia. Ministerion nakemys osoittaa myos varsin
kyynista suhtautumista EIT:n oikeuskaytantoon.

Helsingin hallinto-oikeus sentadn pyrki ministeriota parempaan suoritukseen (paatoksen s. 7)
siteeratessaan perustuslain 15 §:n ja ihmisoikeussopimuksen lisapoytakirjan 1 artiklaa ja Euroopan
unionin peruskirjan 17 artiklaa. Paatoksensa sivulla 11 hallinto-oikeus kuitenkin toteaa, ettd
Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisapoytakirja, Euroopan unionin perusoikeuskirja tai Europan
ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytanto eivat anna aihetta arvioida asiaa oikeudellisesti toisin.

Hallinto-oikeus on kuitenkin selvdsti ymmartanyt védérin siteeraamiensa artikloiden sisallon:
ihmisoikeussopimuksen lisapdytakirjan siteeratut artiklat tarkoittavat omaisuuden kaytolle
asetettavia kdyttérajoituksia, eivat pakkolunastusta.

Tassd kohdin on tarpeen muistuttaa myos siita, ettd ihmisoikeustuomioistuin ei perusta
ratkaisujaan asianomaisen maan lainsdadanto6n. Useimmissa tapauksissa EIT:n ratkaisuissa
mainitaan selvisti ja korostetusti, ettd ratkaisu tehdaan siita riippumatta, mita asianomaisen maan
sisdisessd lainsaadanndssa asiasta on saadetty. Ndin on menetelty esimerkiksi edella mainitussa
ratkaisussa Kozaciogllu v. Turkki ja Arsovski v. Makedonia. Molemmissa
ihmisoikeustuomioistuimeen saatetussa tapauksessa oli sovellettu kansallista lakia, jonka
soveltamisen EIT katsoi loukkaavan ihmisoikeussopimuksen 1. lisapoytakirjan 1 artiklaa.

EIT:n ratkaisut osoittavat selkeasti ja riildattomasti sen, kuinka pakkolunastusta koskevia
sadnnoksia oli sovellettu omaisuudensuojaa koskevan perusoikeuden vastaisesti ja aivan muun
tavoitteen saavuttamiseksi kuin mihin tarkoitukseen pakkolunastusta koskevat saannokset on
saadetty. Pakkolunastus on instituutio, jonka oikeutuksella ja hyvaksyttavyydella on
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yleiseurooppalaiset perusteet. Kysymys ei todellakaan ole "tosiseikaston vastaamattomuudesta” ’
kuten ministerio sanoo, vaan pakkolunastusta koskevien yleispdtevien periaatteiden ilmauksista ja
niiden noudattamisesta.

Hintaerimielisyydestd

Ympaéristoministeriolla ja hallinto-oikeudella ndyttaa olleen suuria vaikeuksia ymmartaa, missa
tarkoituksessa olemme valituksissamme tuoneet esille sen, ettd kiinteistokaupan esisopimuksen
mukaan SRV Yhtyma olisi maksanut méaaraalasta noin 11,2 miljoonaa euroa, mdaraalasta, josta
Vantaan kaupunki tarjosi perikunnalle joko 2 628 500 tai 2 469 000 euroa siita riippunen, sisaltyiko
maatilan paarakennus pihapiireineen kauppaan vai ei.

Vantaan kaupungin mairaalasta tarjoama hinta vastannee suuruudeltaan sitd, milla Vantaan
kaupunki laskee saavansa maaraalan turvautumalla pakkolunastukseen. Lunastuslain 4 §:n 1
momentin tarkoittama intressivertailu ei hallinto-oikeuden mukaan tule kysymykseen, koska asia
ratkaistaan lunastusmenettelyssd. Ministerion mukaan (lausunto s. 8) lunastaminen ei perustu
valituksissa tarkoitetulla tavalla harkintavallan ylittavédn voiton tavoitteluun.

Perikunnan kiinteistokaupan esisopimuksen mukainen kauppahinta on esitetty siind
tarkoituksessa, ettd se osoittaa maaraalan arvon perikunnalle. SRV Yhtyman ja Vantaan kaupungin
tarjoamien hintojen erotus osoittaa puolestaan minimissaan sen voiton, jonka kaupunki laskee
saavansa pakkolunastamalla alueen perikunnalta. Pakkolunastuksen tavoitteena on tuon
erotuksen suuruisen voiton saaminen. Tarvetta saada alue omistukseen asuntotuotantoa varten
tai alueen muun jarjestamisen vuoksi ei Vantaan kaupungilla ollut. Alue olisi SRV Yhtyman
toimesta tullut jo rakennetuksi ja jos Vantaan kaupungilla olisi ollut joitain ndkemyksid alueen
toteuttamisen aikatauluista, olisivat ne hoituneet asemakaavojen laatimista porrastamalla.

Nailla riidattomilla luvuilla, joiden oikeellisuutta ei ole edes kiistetty, perikunta on osoittanut,
minka tavoitteen saavuttamiseksi pakko-ottoon on ryhdytty. Stahlbergin mukaan jo
pakkolunastuksen yleisesta kasitteesta johtuu, ettei sitd saa panna toimeen ainoastaan rahallisen
hyddyn saamiseksi (Stahlberg, Suomen hallinto-oikeus, yleinen osa, 1928, s. 418 — 419).
Pakkolunastusinstituutiota tutkinut Talas ilmaisee timan saman asian siten, ettei niitd yrityksia
varten, joihin valtio tai julkisoikeudellinen korporaatio ryhtyy yksistadn ansiotarkoituksessa, voida
myontaa pakkolunastusta (Talas, Suomen pakkolunastuslainsaadanté |, 1924, s. 103 - 104). Seka
Stahlberg etta Talas toteavat, ettad varojen hankkiminen voi olla yleisen edun mukaista, mutta
siihen ei voida kayttaa pakkolunastusta. Lainsdataja on osoittanut, miten julkisyhteisé hankkii
varat verojen, maksujen ym. julkisyhteisolle maarattyjen tulojen kautta, ja jos valtio tai kunta
niiden tulojen lisaksi ryhtyy ansiotoiminnan kautta hankkimaan itselleen lisdtuloja, on valtiota tai
kuntaa arvosteltava kuin yksityista lilkkkeenharjoittajaa.
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Tissd yhteydessa on syytd muistuttaa myds siita, ettd SRV Yhtyman toimesta kau ppahinnan
madrittelyn on tehnyt sama henkild, joka siirryttydan SRV Yhtyman palveluksesta Vantaan
kaupungin kiinteistotointa johtavaksi apulaiskaupunginjohtajaksi osallistui madraalan
hinnoitteluun Vantaan kaupungin puolesta.

Esitimme ja vaitimme edelleen, ettei pakkolunastus ole tarkoitettu kaytettdvaksi Vantaan
kaupungin avoimesti esittiman tavoitteen saavuttamiseksi ja etta kysymyksessa on harkintavallan
vaarinkaytosta.

Lunastamansa maan edelleen luovutushintaa Vantaan kaupunki on perustellut Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 107-109 artiklan madrayksillad yrityksille mydnnettavasta
valtiontuista seka komission tiedonantoon EVYL 10.7.1997 C 209.

Mainituilla kiellettya valtiontukea koskevilla saannéksilla ei ole mitaan tekemista nyt esilld olevan
lunastusasian kanssa, jossa on kysymys hyétymistarkoituksesta ja voiton tavoittelusta
maanomistajan ja kaupungin valisessa suhteessa.

Lunastusta koskevat sdidnndkset ovat meillé ajalta, jolloin julkisyhteisé harjoitti toimintaansa ilman
voiton tavoittelua. Kun lainsdddannéllinen ymparisté on muuttunut Vantaan kaupungin ja
ymparistoministerionkin esittamalla tavalla, on pakkolunastusta koskevia saanndksidkin
tarkasteltava lainsdadannén muuttamassa uudessa ymparistossd. Lunastajasta tulee ja on tullut
taloudellisin perustein toimina likkkeenharjoittaja.

Muuttuneessa lainsdddantéymparistossa pakkolunastukselta haviaa kokonaan sen perusta ja
oikeutus tilanteissa, joissa maata ei hankita julkisyhteison omaa, julkista hallintotehtdvad varten.
Pakkolunastettaessa maata edelleen luovutusta varten lunastuksen yhteiskunnalliset vaikutukset
loppukayttajan kannalta, kunnalta rakennusmaan ostajan kannalta ovat merkityksettomat.
Pakkolunastusta ei ole luotu tulojen hankkimiseksi lunastajalle.

Tarastin mukaan maankayttdsopimuksia koskeva lainsaadanté on moderni tapa ratkaista maan
arvonnousuun liittyvat kysymykset maanomistajan ja kunnan vdlilla. Maankdyttosopimuksia
koskevia sadanndksia ei voida sivuuttaa arvioitaessa pakko-otolle olevaa vaihtoehtoa tapauksessa,
jossa pakko-ottoon on ryhdytty liiketaloudellisessa tarkoituksessa ilman pienintakaan tarkoitusta
vaikuttaa rakennusmaan markkinahintaan. Nyt esilld oleva tapaus — sanotakoon se viela
kertaalleen —on ensimmainen, jossa kunta on taman selvasti ilmaissut samalla kun Vantaan
kaupunki on avoimesti kertonut, kuinka merkittavasta asiasta on kysymys kuntatalouden kannalta.

Lopuksi
Uudistamme kaiken asiassa aiemmin esittamamme.

Edelld sanotun ja jo aiemmin esittimamme perusteella katsomme, ettei lunastusluvan
myéntamiselle ole laillisia edellytyksia ja ettd Vantaan kaupungin lunastusvaatimus on hyldttava ja
Helsingin hallinto-oikeuden lunastusasiassa antama paatos on kumottava.
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Kun emme ole saaneet vastausta valituksemme keskeisimpdan perusteeseen, joka koskee i
pakkolunastuksen toimeenpanoa liiketaloudellisessa, maanomistajan kustannuksella tapahtuvassa
tarkoituksessa ja taloudellisen hyddyn tavoittelemiseksi, niin vaadimme, etta korkein hallinto-
oikeus antaa ratkaisunsa tahan valituksemme keskeisimpaan perusteeseen. Pakko-oton
tosiasiallista tavoitetta koskeva kysymys ei ole kierrettavissa eikd vastaamatta jatettavissa silla
perusteella, ettd lunastuskorvaus maarataan lunastuslain mukaisessa jarjestyksessa.

Lisaksi vaadimme, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan hallintolainkayttélain 74 §:n
mukaisesti meille timan asian hoitamisesta aiheutuneet kulumme hallinto-oikeudessa ja
korkeimmassa hallinto-oikeudessa 20 000 eurolla. Kysymyksessa on tyypillinen riita-asia, jossa
kaupunki vaatii toiselle kuuluvaa omaisuutta itselleen ja tallaisen vaatimuksen kohteeksi
joutuneen on omaa omaisuuttaan puolustaakseen hankittava oikeudellista apua. Kuluvaatimuksen
torjuminen silld perusteella, etta asia kasitellddn hallintoasiana ministeridssa, ei yksinkertaisesti
ole nykypaivaa. Silla seikalla minka laatuisena tai lajisena asia kasitelladn ei ole mitdan vaikutusta
yksittaisen maanomistajan tarvitsemaan oikeusapuun.

Mikali Vantaan kaupunki antaa valituksemme johdosta vastineen, varaamme itsellemme
mahdollisuuden vastata siihen.

Vantaalla, toukokuun 7. pdivana 2018

Ulla Sarin-Seppédnen

Alli ja Kurt Erik Sarinin kuolinpesien osakas

kirjoitti: Vesa Majamaa

emeritusprofessori Helsingin kaupungista

Liite: Helsingin hallinto-oikeuden paatds 29.3.2018, 18/0174/5
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Maankiyttd- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskeva valitus

1. Ulla Sarin-Seppénen
2. Tom Pehkonen
3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan

Y mpiiristoministerié 18.8.2016 Dnro YM1/541/2015

Y mpiristoministerid on pddtoksesti ilmenevin perusteluin mydntanyt Vantaan
kaupungille maankiyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan hakemuksen mukaisesti noin 43,4 hehtaarin suuruiseen médrdalaan Van-
taan kaupungin Keimolan kyldssi sijaitsevasta Saras-nimisest tilasta, kiinteis-
totunnus 92-406-3-245. Vaatimus kulujen korvaamisesta on hylitty lakiin pe-
rustumattomana.

Valituksissa esitetyt vaatimukset

1. Ulla Sarin-Seppiinen on Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuo-
linpesien osakkaana vaatinut, etti ympéristoministerion paitds kumotaan ja
Vantaan kaupungin lunastuslupahakemus hyldtddn. Lisidksi Vantaan kaupunki
on velvoitettava korvaamaan asian hoitamisesta aiheutuneet kulut.

Perikunnat tekivit vuonna 2006 SRV Oyj:n kanssa esisopimuksen méirdalan
myymisesti. Tuossa kauppakirjassa SRV Oyj sitoutui maksamaan perikunnille
midrdalasta noin 11,2 miljoonaa euroa, joka méadrdytyi kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden mukaan. Méirdalan arvo oli mainittua summaa olennaisesti
suurempi, silld kaupan osapuolena ollut SRV Yhtidt ottivat vastatakseen alu-
een kaavoituskustannuksista ja Vantaan kaupungille rakennusoikeudesta suori-
tettavista maksuista ja/tai alueen rakennus- ja asumiskelpoiseksi saattamisesta
aiheutuvista tydsuorituksista. Esisopimus raukesi sopimusehtojen mukaisesti,
kun Vantaan kaupunki ilmoitti SRV Yhtiéille, ettei se tulekaan laatimaan alu-
eelle ldhitulevaisuudessa osayleiskaavan mukaista ja osayleiskaavan edellytti-
méid asemakaavaa.

Esisopimus osoittaa riidattomasti lunastusvaatimuksen kohteena olevan méa-
rdalan arvon perikunnille.

Perikunnat ovat alusta alkaen suhtautuneet mydnteisesti maa-alueittensa kiyt-
téon Marja-Vantaan osayleiskaavan mukaiseen tarkoitukseen.
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i Vantaan kaupungin "Maapoliittiset linjaukset" -asiakirjan keskeiseni ajatuk-
sena on harjoittaa kaupungissa sellaista maanhankintaa, kaavoitustointa ja kaa-
voitetuksi tulleiden rakennuspaikkojen luovuttamista rakentajille, ettd timi
toimintakokonaisuus kaupungille tuloa ja voittoa tuottamalla tukee ja paikkaa
kuntataloutta. Lunastuslupahakemuksessaan kaupunki esittida avoimesti, ettd
sen tirkeimpini tavoitteena on luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen
ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kdytanndssd timd tarkoittaa, kun kaupunki ei
edelld kuvatun ohjelman mukaan kaavoita yksityisen omistamaa maata, mono-
poliin tahtddvin aseman luomista. Toiminnan varsinaisen perustan luo pakko-
lunastus, omaisuuden riistiminen maanomistajalta, minkd jalkeen kaupunki
laatii asemakaavan jo yksityiskohtaisesti yleiskaavassa osoitetulle maankaytto-
tavalle. Tdmiin jilkeen kaupunki myy rakennuspaikat tarjouskilpailun perus-
teella tai muutoin markkinahintaan. Tillaisella toiminnalla ei ole mitiin yhty-
miikohtaa lunastuksen oikeutukseen liittyviin perimmdisen tarkoituksen
kanssa, joka koskee kohtuuhintaisen maan saamista asuntotuotantoa varten.
Kysymys on kaupungin kaupallisessa tarkoituksessa harjoittamasta liiketoi-

minnasta.

Vantaan kaupungin esittim selvitys rakentamiseen kéytettdvissd olevista
pientalojen rakennuspaikoista ei ole sellainen selvitys, jonka avulla voitaisiin
todeta tarpeen olemassaolo maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin tai
lunastuslain 4 §:n 1 momentin tarkoittamassa merkityksessd. My&skian val-
tion ja Helsingin seudun kuntien vilisen asuntotuotantoa koskevan aiesopi-
muksen velvoitteet eivit edellytd, ettd sopimuksen tdyttdmistd varten tarvitta-
vat maa-alucet olisivat kaupungin omistuksessa.

Midrialan oikeaa hintaa koskevaa kysymystd ei voida sivuuttaa. Kohteen ar-
voa koskeva erimielisyys, kun kohteen arvo on nyt tullut luotettavasti selvite-
tyksi, selittdd lunastusmenettelyyn turvautumisen syyn.

Kun kaupunki haluaa maksaa vain murto-osan méirdalan oikeasta hinnasta ja
tiedossa on, milld ehdoilla ja hinnoilla kaupunki tulee luovuttamaan rakennus-
paikat edelleen, saadaan selitys sille, miksi ja missi tarkoituksessa kaupunki
pyrkii kdyttdmidn pakkolunastuslainsidddantod hyvikseen. Pakko-ostoa koske-
vaa sdAnndstdd ei tule kayttdd tdllaisen tarkoituksen ja tavoitteen toteutta-
miseksi. Valituksessa on esitetty oikeuskirjallisuuteen viitaten, ettd lunastusta
ei saa panna toimeen ainoastaan rahallisen hyddyn saamiseksi.

Lunastuslain 4 §:n | momentissa s#idetyn tiytintoonpanoa koskevan rajoituk-
sen sivuuttaminen siten, kuin ministerié on tehnyt, jittdd avoimeksi, miki on
se tarkoitus, joka ji4 saavuttamatta, jos lunastusta ei panna toimeen. Vantaan
kaupungilla ei esittimillddn perusteilla voida katsoa olevan lunastuslainsaa-
dinndssd tarkoitettua tarvetta saada maata omistukseensa. Siten tarkoitukseksi,
joka jdisi saavuttamatta, jos lunastusta ei pantaisi toimeen, jad maanomistajan
kustannuksella tapahtuva kaupungin varainhankinta.

Ministerion péitoksessd viitattu ratkaisu KHO 2006:84 perustuu virheelliseen
niikemykseen lunastuslain suhteesta muuhun lainsdadantoon.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen pakkolunastusta koskevat ratkaisut tuo-
vat selkeisti ja riidattomasti esiin sen, kuinka lunastusta koskevia sddnnoksid
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on alettu soveltaa aivan muiden tavoitteiden saavuttamiseksi. kuin mihin tar-
koitukseen sdidnndkset on annettu.

Luottamus valituksenalaisen pdétGksen esitelleen ympéristoministerion virka-
michen Jyrki Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut, koska Hurme-
ranta on osallistunut Kuntaliiton julkaisun "Maapoliittiset toimintatavat ja
kuntatalous — tietoa kuntapdittéjille” valmisteluun. Kyseisessi julkaisussa tuo-
daan esiin, ettd kunta voi turvautua tulonhankkimistarkoituksessa esimerkiksi
maankéyttdsopimusten asemasta pakkolunastukseen. Hurmerannan sitoutumi-
nen kyseiseen julkaisuun ilmenee ministerién padtoksesti.

Vaikka lunastus perustuu erityislakiin eli maankéytts- ja rakennuslain

99 §:ddn, on siind noudatettava lunastuslain yleisid periaatteita ja oppeja.
Tédmai on todettu myds korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa. Pakko-
ottoon ei saa ryhtyi tulonhankintatarkoituksessa. Yleisen tarpeen vaatimus ei
tiyty eikd pakko-oton kiyttimiselle niin ollen ole oikeudellisia edellytyksii.
Tonttien viitetty niukkuus perustuu Vantaan kaupungin omaan tahtoon.

Kaupunki on velvoitettava korvaamaan valittajalle asian hoitamisesta aiheutu-
neet kulut. Kyse on tyypillisesti riita-asiasta. Riita-asian perusluonnetta ei
muuta se, ettd lunastusasia on kisitelty hallintoasiana.

2. Tom Pehkonen, Saraksen tilan kiyttdoikeuden haltija, on vaatinut, etti lu-
nastuslupapéétds kumotaan.

Ministerién péitds on virheellinen, lakiin perustumaton ja poliittinen. Maata-
louselinkeinon keskeiseni edellytykseni olevan maanomistuksen pysyvyyden
kannalta kyse on haitallisesta ennakkotapauksesta.

Paitoksen perusteluissa on jétetty mainitsematta faktoja, jotka eivit puolla
paitdsti. Lakia on tulkittu virheellisesti. Kaupungin tekemd tarjous oli hyvin
alimitoitettu. Jos tillaisin perustein mydnnetiin lunastuslupa, se johtaa kiy-
tinndssi siihen, ettd kaupunki voi jatkossa tehdi haluamastaan toisen omista-
masta maasta alimitoitetun tarjouksen ja saada tavoitteena olevan lunastuslu-
van. Kaupungin tavoitteena ei alun alkaenkaan ole ollut markkinahintainen
vapaaehtoinen kauppa vaan lunastusluvan hankkiminen.

Vilttimittdmien investointien vuoksia maatalous tarvitsee ennakoitavissa ole-
van toimintaympériston. Jos varmuutta toiminnan jatkumisesta ei ole, toimin-
nan kehittiminen on mahdotonta.

3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat Kurt Erik Sarinin ja
Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina vaatineet, etti lunastuslupa-
piditds kumotaan. Pédtoksen tiytintéénpano on kiellettéivid. Vantaan kaupunki
ja ympiristdministeri on velvoitettava korvaamaan valittajien oikeudenkiyn-
tikulut hallinto-oikeudessa.

Piitds on lainvastainen ja perustuu riittdméttoméin selvitykseen ja virheelli-
seen laintulkintaan. Maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa sdddetyt
edellytykset eivit tiyty, koska aluetta ei tarvita kaupungille kaupungin suunni-
telmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.
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Asiassa ei ole niytetty, ettd yleinen tarve vaatisi kohteen lunastamista. Van- '
taan kaupungilla ei ole oman ilmoituksen mukaan kohteen asemakaavoitusai-
kataulua. Kaupunki pitdé Kivistén kaupunginosan pohjoisosaa yhteni laaje-
nemissuuntana, miké ei riiti lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Yleinen tarve
ei merkitse sitd, ettid kaupungin tulisi hallita rakentamista ja tonttimarkkinoita.
Kaupunki omistaa noin kolmasosan hallinnoimastaan alueesta ja silld on edel-
leen merkittdvii asuntorakentamisen varantoa. Yleisen tarpeen méérittely sil-
liedellytykselld, etti luovutettavat asemakaavoitetut erillispientalotontit ovat
kaupungin omistuksessa, ei vastaa lunastuslain mukaista yleisen tarpeen kisi-
tettd.

Maankiiytto- ja rakennuslain muutoksen 204/2015 tarkoituksena oli kilpailun
lisdiminen, ei kunnan maanomistuksen kasvattaminen. Ympiristoministerio ei
ole perustellut, miksi Vantaan kaupungin tulisi saada kohteen omistusoikeus.

Yleisen tarpeen midrittelyssi tulisi ottaa huomioon yleiset oikeudelliset peri-
aatteet ja lainsdidannon luomat vaihtoehtoiset mahdollisuudet tavoitteiden to-
teuttamiseksi. Kisitettd on yleisten tulkintaséintéjen mukaisesti tulkittava sup-

peasti.

Kaupungin on tarkoitus myydi alueelle myShemmin asemakaavoitettavia tont-
teja. Niin ollen osa kohteesta ei tule julkiseen kiyttéon. Ministerin pditos ei
timinkiin takia tédyti yleisen tarpeen edellytystd. Valituksessa on viitattu kor-
keimman oikeuden oikeuskiiytint6dn ja lunastuslain soveltamiskdytédntod kos-
kevaan kritiikkiin.

Pakkolunastus on ihmisoikeuksia rajoittava toimi ja edellyttdi yksityiskohtai-
sia laillisia perusteita. Ministerion péitoksessd kisitelldén puutteellisesta pe-
rustuslain antamaa omaisuuden suojaa. Pédtoksessi ei ole otettu huomioon,
etti lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,
jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain muulla ta-
valla. Omistajat ovat aiemmin tehneet SRV Yhtiot Oyj:n kanssa esisopimuk-
sen. Lisiksi he ovat neuvotelleet vapaaehtoisesta kiinteistdkaupasta Vantaan
kaupungin kanssa. Neuvotteluiden todellinen luonne on kyseenalainen, silld
kaupungin esittimit ehdot olivat kohtuuttomia. Kaupunki ei ole kiynyt todel-
lisia kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamiseksi ja on sivuuttanut kokonaan
mahdollisuuden maankiyttdsopimuksen tekemiseen. Lunastuslain 4 §:n 1 mo-
mentin mukainen vaihtoehtotarkastelu ei ole toteutunut.

Tulojen hankkimista kunnalle ei voida pitéd lunastuslain edellyttdmén perus-
teena lunastusluvalle.

Pakkolunastus on ddrimmiinen toimenpide, joka voidaan toteuttaa vain poik-
keuksellisissa olosuhteissa. Ministerion péitds loukkaa perustuslain, Euroopan
ihmisoikeussopimuksen lisapdytékirjan ja Euroopan unionin perusoikeuskirjan
valittajille antamaa omaisuuden suojaa ja on hallinto-oikeudellisten suhteelli-
suus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastainen.

Koska ministerion pitds on lainvastainen, olisi kohtuutonta, jos valittajat jou-
tuisivat pitimiin oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan.
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Asian Kiisittely ja selvittiminen

Ympiiristdministerié on antanut lausunnon.
Vantaan kaupunki on antanut selityksen.

Ulla Sarin-Seppiinen on antanut vastaselityksen. Valittaja on vaatinut, ettd
Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan oikeudenkéyntikulut ymparisto-
ministeridssi ja hallinto-oikeudessa yhteensd 25 000 eurolla.

Tom Pehkoselle on varattu tilaisuus vastaselityksen antamiseen. Vastaseli-
tystd ei ole annettu.

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat vastaselityksessddn esitti-
neet muun ohella, etti lunastusluvan mydntdminen edellyttdd lunastuslain mu-
kaan intressivertailua ja ministerion paétds on tiltd osin lainvastainen. Asiassa
tulee ottaa huomioon perusoikeusmyénteinen laintulkinta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus ei tutki Tom Pehkosen valitusta.
Hallinto-oikeus hylkii Sarin-Seppiisen sekd Grahamin ja Sullivanin valitukset.

Hallinto-oikeus hylkii Sarin-Seppiisen valituksessa esitetyn vaatimuksen

asian hoitamisesta ympéristdministeridsséd aiheutuneiden kulujen korvaami-
sesta seki Sarin-Seppésen ja Grahamin ja Sullivanin valituksissa esitetyt oi-
keudenkiyntikulujen korvaamista hallinto-oikeudessa koskevat vaatimukset.

Hallinto-oikeus hylki# Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetyn péitdksen
tiytintoonpanon kieltdmistd koskevan vaatimuksen.

Perustelut

Tutkimatta jiitetyiltii osin

Tom Pehkonen on vuokrannut alueen, jota koskevasta lunastusluvasta asiassa
on kyse. Pehkonen harjoittaa alueella maanviljelyd. Maankiytts- ja rakennus-
laissa tai lunastuslaissa ei ole siidetty erikseen siitd, kenelld on valitusoikeus
lunastuslupaa koskevasta pdatoksestd. Valitusoikeus médrdytyy ndin ollen hal-
lintolainkéyttdlain 6 §:n 1 momentin perusteella. Kyseisen lainkohdan mukaan
paitoksestd saa valittaa se, johon piitds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun péitos vilittomasti vaikuttaa.

Valituksenalaista péitosti ei ole kohdistettu Pehkoseen. Pditoksen ei voida
katsoa vaikuttavan vilittémésti Pehkosen oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun,
koska maankiytto- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskevalla padtok-
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selld ei sindnsé ratkaista alueen maankiyttod tai alueeseen kohdistuvan vuok-
rasopimuksen jatkumista. Pehkosen valitus on siten valitusoikeuden puuttumi;
sen vuoksi jatettdvi tutkimatta.

Tutkituilta osin
Esteellisyysviite

Sarin-Seppiésen lausunnossa ympéristoministeriolle ja valituksessa hallinto-
oikeudelle on esitetty esteellisyysviite, joka on kohdistunut ympéristoministe-
ridn péitoksen esittelijdin, hallitusneuvos Jyrki Hurmerantaan. Sarin-Seppé-
sen mukaan luottamus Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut siité
syysti, ettd hin on ministerién edustajana osallistunut Kuntaliiton julkaisun
“Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapéittijille” valmiste-
luun.

Ympiristoministerid on pédtokselldin todennut, ettd asiassa ei ole ilmennyt
perustetta katsoa, ettéd luottamus ministerién pédtoksen esitelleen virkamiehen
puolueettomuuteen olisi hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoite-
tulla tavalla erityisestd syystd vaarantunut sen vuoksi, ettd hdn on ministerion
edustajana osallistunut mainitun Kuntaliiton julkaisun valmisteluun. Kysei-
sessi julkaisussa on vertailtu kunnan maanhankinnan ja maankéyttdsopimus-
ten kiyttimisen vaikutuksia kunnan talouteen. Kéytinnon esimerkkeini on tar-
kasteltu Tampereen, Jirvenpdin seki Siilinjdrven maankayttéhankkeita. Kyse
on Kuntaliiton julkaisusta, joka on laadittu yhteisty6ssd ympéristoministeritn
kanssa. Julkaisusta ei selvid, miten ministerié on osallistunut julkaisun valmis-
teluun ja kuka ministeriotd on tdsséd tydssd mahdollisesti edustanut.

Hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdan mukaan virkamies on esteellinen, jos
luottamus hénen puolueettomuuteensa (muusta kuin momentin 1—6 kohdissa
luetellusta) erityisestd syystd vaarantuu.

Hallinto-oikeus katsoo, etti asiassa ei ole tullut esiin sellaisia seikkoja, joiden
perusteella voitaisiin objektiivisesti arvioiden katsoa, ettd Hurmeranta on ollut
hallintolaissa tarkoitetulla tavalla esteellinen osallistumaan asian kisittelyyn
ympéristoministeridssi eikd valituksenalaista pditostd ole syytd muuttaa.

Lunastusluvan myéntiminen
Sovellettavat sddnnikset

Maankiiytts- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan kunnan maapolitiikka késittda
kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja toi-
menpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.

Mainitun lain 20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kiytn suun-
nittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekid maapolitii-
kan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kdytettdvissién tehtéviin riittédvit voi-
mavarat ja asiantuntemus.
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Mainitun lain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen ministeri voi yleisen
tarpeen vaatiessa myontdd kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjestelyihin tai muutoin kunnan
suunnitelmallista kehittdmistd varten.

Saman pykilin 3 momentin mukaan asianomainen ministeri voi lisdksi
myéntid kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu lii-
kenneviyliksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvéin yhdyskuntarakenta-
miseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehityk-
seen, seki alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymiin laitokselle tai
muihin niiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyviidn yhdyskun-
tarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisiltyd mydos virkistys- ja suoje-
lualuetta.

Mainitun lain 103 §:n mukaan, jollei siitd, mitd muualla tissi laissa sdddetdin,
muuta johdu, timin lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka
tissi laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maankdyton rajoitukseen perustuvaa
korvausta mairittiessd on noudatettava kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annettua lakia, jdljempédnd lunastuslaki.

Kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (lu-
nastuslaki) 4 §:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sité
vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus
voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta
yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava
hyoty. Saman pykildn 3 momentin mukaan erityisistd lunastusperusteista on
voimassa, miti erikseen on sdidetty.

Suomen perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on tur-
vattu. Saman pykildn 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen tiyttd korvausta vastaan sidédetéin lailla.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmdisen lisdpdytékirjan 1 artiklan 1
momentin mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lld on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltikién ei saa riistdd hiinen omaisuut-
taan paitsi julkisen edun nimissi ja laissa médrittyjen ehtojen seki kansainvi-
lisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Saman artiklan 2 momentin mukaan edelld olevat mdardykset eivit kuitenkaan
saa milldin tavoin heikentdd valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka
ne katsovat vilttimittomiksi omaisuuden kéyton valvomiseksi yleisen edun
nimissi tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen.

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella
on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seki kéyttdi, luovut-
taa ja testamentata sitd. Keneltiikiin ei saa riistdd hdinen omaisuuttaan muutoin
kuin yleisen edun siti vaatiessa laissa sdddetyissd tapauksissa ja laissa sdddet-
tyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hdnelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa
oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestd. Omaisuuden kayttoa
voidaan sdinnelld lailla siind méirin kuin se on yleisen edun mukaan vilttama-
tonta.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 22 §




8(13)

Maankdiytto- ja rakennuslain lunastusta koskeva sddntelyn tausta

Maankiyttd- ja rakennuslain (132/1999) sdatdmistéd koskevan hallituksen esi-b
tvksen (Hallituksen esitys Eduskunnalle rakennuslainsdiddnndn uudista-

miseksi, HE 101/1998 vp) yleisperusteluissa (kohta 3.2 Keskeiset ehdotukset)
on lausuttu, etti maan lunastamista koskevat sédnndkset séilyvit lakiehdotuk-
sessa siséllollisesti pddasiassa entiselldén. Rakennuslain monimutkaisia ja yk-
sityiskohtaisia lunastusperusteita yksinkertaistetaan ja sddnnoksid yhdistetdén.

Perustuslakivaliokunta esitti mainittua hallituksen esitystd koskevassa lausun-
nossaan (PeVL 38/1998 vp) muun ohella seuraavaa: ”Valiokunta huomauttaa
yleisesti siité, etti lain lunastussi@nnoksissd (99 ja 100 §) ei ole aivan asian-
mukaista pelkistéin toistaa perustuslaissa sdddettyd yleisen tarpeen edellytysté
ja ndin ikdin kuin jéttdd perustuslain tulkinta téltd osin viranomaisharkinnan
varaan. Kyseinen perustuslain edellytys tulisi pyrkid konkretisoimaan aineelli-
sin sddnnoksin laissa.”

Ympiristovaliokunta vastasi omassa mietinndssééin (YmVM 6/1998 vp) perus-
tuslakivaliokunnan lausunnossa esitettyyn seuraavasti: ""Ympéristovaliokun-
nan kisityksen mukaan yleisen tarpeen edellytyksen tarkempi médrittely la-
kiehdotuksen 99 ja 100 §:ssi ei ole vilttimétontd. Yleisen tarpeen sisdltod
konkretisoivat osaltaan ko. sddnnéksisséd lunastusluvan mydntimisen muut
edellytykset (alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjes-
telyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittéimisté varten taikka lunas-
taminen on tarpeen asemakaavan toteuttamisen kannalta). Valiokunta viittaa
hallituksen esityksen perusteluihin (s. 91), joiden mukaan lupaedellytysten
harkintaperusteina olisivat nykyisen kdytdnnon mukaisesti esimerkiksi selvitys
kunnan rakennus- ja raakamaatilanteesta sekd maan kysynnisti ja tarjonnasta
eri kiyttstarkoituksiin. Ympdristovaliokunta huomauttaa liséksi, ettd vastaava
lunastusluvan myontimisedellytys on kiinteéin omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977) séddetty yleispiirteisem-
min. Lunastuslain 4 §:n mukaan lunastusluvan ainoa myontdmisedellytys on
"kun yleinen tarve sitd vaatii”.

Lunastuksen kohteesta saatu selvitys

Ympiristoministeri6 on valituksenalaisella paitoksellddn myntinyt Vantaan
kaupungille maankiyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan noin 43,4 hehtaarin suuruiseen méérdalaan Vantaan kaupungin Keimo-
lan kyldssé sijaitsevasta Saras-nimisesti tilasta.

Lunastettava alue on 9.7.2008 voimaan tulleessa Marja-Vantaan oikeusvaikut-
teisessa osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin osalta pientaloalueeksi
(A4), noin 8.3 hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 hehtaarin
osalta urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2.9 hehtaarin osalta
lahivirkistysalueeksi (VL) ja noin 3,7 hehtaarin osalta tieliikenteen alueeksi

(L).

Vantaan kaupungin esittimén selvityksen mukaan alue sijaitsee Luoteis-Van-
taalla Himeenlinnanviylin varrella, viilittomasti rakenteilla olevien Kiviston
keskusta-alueen ja Keimolanméen pohjoispuolella. Etdisyyttéd rakenteilla ole-
viin kaupunginosiin ja Kiviston asemaan on noin 1—2 km. Alueen eteldosa
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rajautuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen. Vantaan kaupungin
yhdyskuntarakenteen luontevana kasvusuuntana alueen kiyttotarvetta lisddvit
suunnitellut Himeenlinnanviylien uudet liittymiit, Klaukkalan suunnan rata
asemavarauksineen, yleiskaavassa osoitettu Kehd IV:n linjaus ja sen mahdolli-
nen jatke linteen seki Klaukkalan ohikulkutie ja sen mahdollinen jatke itdéin.

Alue on tilld hetkelli viljeltyd peltoa ja metsid. Viljellyt alueet on vuokrattu
ulkopuoliselle maanviljelijille (Tom Pehkonen).

Vantaan kaupunki on hakemuksessaan ilmoittanut, ettd alueen omistajien ’F
kanssa on vuosina 2013 ja 2014 kiiyty useaan otteeseen neuvotteluja alueen
myymisestd Vantaan kaupungille. Hintakisityseron vuoksi neuvotteluissa ei /
ole piiisty vapaaehtoisin keinoin sellaiseen ratkaisuun, jossa alue olisi saatu
hankittua kaupungille. !

Oikeudellinen arviointi

Asiassa on Ulla Sarin-Seppisen seki Birgit Grahamin ja Marie-Charlotte Sul-
livanin valituksista arvioitavana se, onko lunastusluvan myontémiseen ollut
laissa siddetyt edellytykset. Grahamin ja Sullivanin valituksessa on lisdksi esi-
tetty, ettd ympéristoministerion péitds perustuu riittimattomain selvitykseen
ja virheelliseen laintulkintaan.

Kun otetaan huomioon Vantaan kaupungin hakemuksessa esitetty selvitys lu-
nastuksen kohteesta, ministerion péitds ei ole lainvastainen silld perusteella,
ettd se perustuisi riittdméttomiin selvitykseen.

Kunnalle kuuluu maankiytts- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaisesti
maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maankiytto- ja rakennuslailla ja sii-
hen myshemmin tehdylla lain muutoksella (222/2003) on lisétty kuntien kiy-
tettidvissi olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoittamisessa. Sééintelylld ei
ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kéytta-
misessi eiki supistaa kunnan mahdollisuutta kiyttdd lunastusta maanhankin-
taan. TAma kiy ilmi korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskéytdnndstd, muun
ohella ratkaisusta KHO 2006:84. Maankiytt- ja rakennuslain 204/2015 muu-
toksella on hallituksen esityksen 334/2014 (s.1,s. 11 ja § 20 s. 15 koskevat
yksityiskohtaiset perustelut) mukaan siséllytetty maank&ytto- ja rakennuslakiin
kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seki kirjattu kunnan tehtéviin
jo nykyisin kuulunut maapolitiikan harjoittaminen julki lausutusti. Hallituksen
esityksessd on korostettu maapolitiikan merkitystd yhdyskuntien kehittimisen
vilineend ja tavoitteena on lisitd riittdvad ja monipuolista tonttitarjontaa toimi-
van kilpailun edistimiseksi erityisesti kaupan toimialalla ja asuntorakentami-
sessa. Hallituksen esityksessd on nimenomaisesti todettu, ettei esitykselld puu-
tuta kuntien harkintavaltaan maapoliittisen keinovalikoiman kiytossa.

Kysymyksessid olevat alueet on maankéyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tissa edellytetylli tavalla osoitettu yleiskaavassa litkenneviyliksi, asuntora-
kentamiseen tai siihen liittyvdidn yhdyskuntarakentamiseen. Mainitun lainkoh-
dan mukaan asuntorakentamiseen tai siihen liittyvédidn yhdyskuntarakentami-
seen lunastettavaan alueeseen voi siséltyd myos virkistys- ja suojelualuetta.
Vantaan kaupunki on hakemuksessaan esittinyt selvitystd muun ohella kysei-
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sen alueen yleiskaavoituksesta, yhdyskuntarakenteen kehityksestd, alueen si-
jainnista olemassa olevaan yhdyskuntarakentamiseen nihden sekéd kaupungin
rakennus- ja raakamaatilanteesta. Edelld mainitut selvitykset huomioon ottac
hallinto-oikeus toteaa, ettd aluetta tarvitaan Vantaan kaupungin suunnitelman-
mukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

[Lunastuslupa on mydnnetty lunastuslain 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun erityi-
sen lunastusperusteen sisiltdvin maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tin nojalla. Maankéytts- ja rakennuslain esitdissd (YmVM 6/1998 vp) on
edelld kuvatulla tavalla katsottu, ettd 99 §:ssé sdidetyt lunastusluvan myonté-
misen edellytykset konkretisoivat yleisen tarpeen kisitettd. Néin ollen on kat-
sottava, etti 99 §:n 3 momentissa siéidettyjen edellytysten tiyttyessd voidaan
lunastuksen katsoa olevan yleisen tarpeen vaatimaa. Suomen perustuslain 15
§:n 2 momentissa tarkoitettu yleinen tarve ilmenee niistéd aluevarauksista, jotka
alueelle on kaupungin maankayton suunnitelmien perusteella yleiskaavassa
osoitettu. Edelld sanotun perusteella hallinto-oikeus toteaa, ettd ympéristomi-
nisterién piitds ei ole lainvastainen silld perusteella, ettei yleisen tarpeen vaa-
timus tiyty, tai ettei yleisti tarvetta ole ympéristoministeridn pdétoksessd erik-
seen perusteltu.

Kun otetaan huomioon, etti maanhankinta ja tonttien luovutus kuuluvat osana
maankiyttd- rakennuslain 20 §:ssi tarkoitettuun kunnan toimivaltaan kuulu-
vaan maapolitiikan harjoittamiseen, ei sillé seikalla, ettd kaupunki voi myd-
hemmin saada tuloja myymilld alueelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta
maankiytt- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaisten edellytysten ole-
massaolon arvioimiseen.

Asiassa on esitetty selvitysti siité, ettd alueen hankkimisesta kaupungille va-
paaehtoisin kaupoin ei ole péisty sopimukseen. Kuten edelld on todettu, lailla
ei ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen
kiyttimisessd. Se Sarin-Seppésen sekd Grahamin ja Sullivanin valituksissa
esitetty perustelu, jonka mukaan kaupungin olisi tullut kdyttdé lunastuksen si-
jasta muita maapoliittisia keinoja kuten maankéayttdsopimusta tai vapaaehtoista
kauppaa, ei lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisesta virkkeesté ilmenevisti lu-
nastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta ole ollut esteend lunastusluvan
mydntdamiselle.

Kun otetaan huomioon, etti korvausten mééridminen tapahtuu lunastusluvan
my&ntimisen jilkeen toimitettavassa lunastusmenettelyssd, kaupungin ja
maanomistajien erilainen kisitys lunastuksen kohteena olevan alueen arvosta
ei ole ollut esteeni lunastushakemuksen késittelylle. Intressivertailu ja haitan
arviointi ei ole tarpeen, koska asiassa ei ole esitetty olevan haittana muuta kuin
taloudellista arviointia koskeva hintaerimielisyys. Lunastuksen perusteista esi-
tetty selvitys huomioon ottaen ympiristdministerién patds ei ole hallintolain
6 §:ssi sdddettyjen hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen mydskéin silld
Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetylld perusteella, ettd ministerio olisi
toiminut suhteellisuus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastaisesti.

Nyt kyseessi olevassa asiassa lunastusluvan myontimiselle on edelld kuva-
tulla tavalla ollut laissa siidetyt edellytykset ja valitukset on néin ollen hylit-
tivii. Suomen perustuslaki ja velvollisuus perusoikeusmyonteisen tulkintaan,
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Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisapdytikirja, Euroopan unionin perusoi-
keuskirja tai Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytdntd eivét anna
aihetta arvioida asiaa oikeudellisesti toisin.

Téytintoonpanon kieltimisti koskeva vaatimus

Lunastuslain 88 §:n mukaan valitus lunastusluvan siséltévastad paitoksesti ei
estd lunastuksen toimeenpanoa. Saman lain 50 §:n 2 momentissa on kuitenkin
sdddetty, ettd lunastustoimituksen loppukokousta, jossa julistetaan lunastus-
péitds, ei saa pitdd ennen kuin lunastuslupa on saanut lainvoiman. Lunastus-
lain 81 §:n 1 momentin mukaan hakija vastaa lunastustoimituksen kustannuk-
sista.

Edelld sanotun perusteella lunastuksen toimeenpanon aloittaminen ei loukkaa '(7
maanomistajan oikeuksia. Niin ollen hallinto-oikeus hylkéi tdytintdonpanon ¢
kieltimistd koskevan vaatimuksen.

Kulujen korvaamista koskevat vaatimukset

Ulla Sarin-Seppiinen on vaatinut, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaa-
maan hénelle asian kisittelystd ympiristdministeriossd atheutuneet kulut.
Maankiiytts- ja rakennuslain 99 §:ssé tarkoitettua lunastuslupaa koskeva hake-
mus kisitelldin ympéristoministeridssd hallintoasiana. Hallintolain 64 §:n 1
momentin mukaan hallintoasiassa kukin vastaa omista kuluistaan. Asian kisit-
telystd ympiristoministeriossi aiheutuneiden kulujen korvaamista koskeva
vaatimus on néin ollen tullut hyléta

Oikeudenkiynnin ei ole katsottava johtuneen viranomaisen virheestd. Asian
lopputulos huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettid Sarin-Seppénen seké Bir-
git Graham ja Marie-Charlotte Sullivan joutuvat pitimiin oikeudenkéyntiku-
lunsa vahinkonaan. Vaatimukset oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta hal-
linto-oikeudessa on niin ollen hylattava.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut
Hallintolainkédytt6lain 51 § 2 mom sekd 74 § 1 ja 2 mom

Hallintolainkdyttélain 9 §:n mukaan tihin pditokseen saa hakea muutosta va-
littamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Valituskirjelmé on toimitettava
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (hallintovalitus). ‘
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Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Markku Setild, Jaana Moilanen (t) ja Liisa Selvenius-Hurme.

Esittelijdjdsen Liisa Selvenius-Hurme

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 22 §
R R T ——————————re 7 =——————==%




Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

L P#atds Ulla Sarin-Seppinen saantitodistuksin
Oikeudenkidyntimaksu 250 euroa
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Tom Pehkonen saantitodistuksin

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa
lNedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan saantitodistuksin
Asianajaja Harriet Rydberg

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy

Keskuskatu 8

00100 HELSINKI

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa

Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Jéljennds Y mpéristoministerio
00023 VALTIONEUVOSTO

Vantaan kaupunki
Asematie 7
01300 VANTAA

Helsingin hallinto-oikeuden yhteystiedot

Helsingin hallinto-oikeus
| Radanrakentajantie 5

00520 HELSINKI
Puhelin 029 56 42000
helsinki.hao@oikeus.fi
hehao.fi

Toimituskirian antaja: ./~

L L7 Thyd Hiamaldineh™ ™ %7 .

ainkdyttosihteeri
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Radanrakentajantie 5
00520 HELSINKI

K1807
LT

*HiK1807*

Banbyggarvégen 5
00520 HELSINGFORS
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p ﬁ Shippirg Managemant by www LINIFALIN com

Saantitodistuskirje

Lihattijd Avadndare From
Helsingin hallinto-oikeus
Radanrakentajantie 5

F1-00520 HELSINK]
Finland

Vastaanotiaja Adressat To 0T

Ulla Sarin-Seppanen

F1-00400 HELSINKI
Finland

Lihettigin wite Avedindsrens referens

/16/4110ym.,18/0174/5

-
L Sratnain Wt Engene prod- 201MI0

Postir
EDI Sy
S S I | Fintand ;

Posti Oy

Posti Gree!

Pasnvamanra Dalum

28.03.2018

0,10 kg

Lisspalveiut Tilaggstianste Maksaga muu kun iBhetiagd Betaiaren annan 30 svsandarer

Maknnjan sopimustunnus
Betalarens aviakod

[

Posti Green - ilmastoystavallinen kuljetus




g s ase g _x Lausunto 1(2)
Ymparistoministerio

Miljoministeriet
Ministry of the Environment

Jyrki Hurmeranta 7.6.2018 VN/1906/2018

VN/1906/2018-YM-3

Korkein hallinto-oikeus Korkein hallinto-oikeus

Saapuntt 13 pg, 2018
& Liteitd . ... No ALCTS 9\“ S l

\H ....................... A3

Viite KHO:n lausuntopyynt 16.5.2018 Diaarinumero 2068/1/18 ja 2115/1/18

Lausunto MRL:n mukaista lunastuslupaa koskevasta valituksesta Korkeimmalle Hallinto-
oikeudelle YM:n pédétdksesta Vantaan kaupungille myonnetysti lunastusluvasta.

Ymparistoministerio on 18.8.2016 mydntanyt paatdksellaan (YM1/542/2016) Vantaan kaupungille
maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastusluvan noin 43,4 hehtaarin
suuruiseen maaraalaan Vantaan kaupungin Keimolan kylass3 sijaitsevasta Saras -nimisesti tilasta,
jonka kiinteistétunnus on 92-406-3-245,

Helsingin hallinto-oikeus 29.3.2018 paatokselldan (180174/5) muun ohella hylkasi Birgit Grahamin,
Marie-Charlotte Sullivanin ja Ulla Sarin-Seppasen Meri Allin Ingrid Sarinin ja Kurt Erik Sarinin
kuolinpesien osakkaina ministerion paatoksests tekemit valitukset ja oikeudenkayntikuluja
koskevat korvausvaatimukset.

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat valituksellaan korkeimpaan hallitusoikeuteen
vaatineet, ettd korkein hallinto-oikeus kumoaa edelld mainitun Helsingin hallinto-oikeuden
paatoksen silta osin kuin hallinto-oikeus on hylannyt heidin valituksen seki hylkad Vantaan
kaupungin lunastuslupahakemuksen. Lisiksi he vaativat hallinto-oikeuden paatoksen
taytantoonpanon vilitdnta kieltimiseti seki Vantaan kaupungin ja ympiristoministerion
velvoittamista korvaamaan heidén oikeudenkayntikulunsa Helsingin hallinto-oikeudessa ja
korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Ulla Sarin-Seppénen katsoo valituksessaan korkeimmalle hallinto-oikeudelle, ettd Vantaan
kaupungin lunastusvaatimus on hylittava ja Helsingin hallinto-oikeuden lunastusasiassa antama
pdatos on kumottava. Lisiksi han vaatii Vantaan kaupungin velvoittamista korvaamaan
oikeudenkayntikulunsa hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Ympéristéministerid viittaa valitusten kohteena olevan ministerién padtoksen perusteluihin seki
ministerion asiassa Helsingin hallinto-oikeudelle 7.12.2016 antamassa lausunnossa
(YM1/542/2016) esitettyyn seki katsoo, etta valituksissa ei ole esitetty perusteita ministerion
paatoksen tai Helsingin hallinto-oikeuden asiassa antaman paatoksen kumoamiseen.

Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi s-posti, internet
Postadress Besodksadress Telefon Fax e-post, internet
Postal Address Office Telephone Fax e-mail, internet
Ymparistoministerié Aleksanterinkatu 7 0295 16001 (09) 160 39320 kiraamo@ym.fi
PL 35 00100 Helsinki Internat. +358 295 16001 Internat. +358 9 160 39320 www.ym.fi
F1-00023 Helsinki Finland

Finland
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( Ympéristoministerio e——— 2()
Miljoministeriet

N " Ministry of the Environment

Jyrki Hurmeranta 7.6.2018 VN/1906/2018
VN/1906/2018-YM-3

| Ympéristoministeridon kohdistetun kulujen korvausvaatimuksen osalta ympdristoministeric toteaa,
etti kyseinen valitus ei ole aiheutunut ministerion virheesta asian kasittelyn yhteydessa ja etta
vaatimus oikeudenkadyntikulujen korvaamisesta tulee sen vuoksi hylata lakiin perustumattomana
(hallintolainkayttolaki 75 §).

Tama asiakirja on sahkoisesti allekirjoitettu.

i Asunto-, energia- ja ympdristoministeri Kimmo Tiilikainen
Hallitusneuvos Jyrki Hurmeranta
Liitteet
Jakelu Korkein hallinto-oikeus
Tiedoksi
Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi s-posti, internet
Postadress Besdksadress Telefon Fax e-post, internet
Postal Address Office Telephone Fax e-mail, internet
Ymparistoministeric Aleksanterinkatu 7 0295 16001 (09) 160 39320 kijaamo@ym.fi
PL 35 00100 Helsinki Internat, +358 295 16001 Internat. +358 9 160 39320 www.ym.fi
FI-00023 Helsinki Finland
Finland
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Asiakirjan kansilehti

Asiakirjan tunniste
VN/1906/2018-YM-3

Asiakirjan MD5 tiiviste
4c1f6d79edbS5c8c4f77275f8eel38f77

Allekirjoitukset

Allekirjoittaja Allekirjoituspaivamaara Varmenteen myontdja
Jyrki Hurmeranta 2018-06-07T16:05:31 C=Fl, O=Vaestorekisterikeskus
CA,
OU=0rganisaatiovarmenteet,
CN=VRK CA for Qualified
Certificates - G2\ OK

Kimmo Tiilikainen 2018-06-12715:21:48 C=Fl, O=Vaestorekisterikeskus
CA,
OU=0rganisaatiovarmenteet,
CN=VRK CA for Qualified
Certificates - G2\ OK
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noreply@valtion.fi aika 13.06.2018 08:30:48

Vastaanottaja:  Korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi,

Kopio:

Aihe: Asiakirja VN/1906/2018-YM-3 Lausunto MRL:n mukaista lunastuslupaa koskevasta
valituksesta Korkeimmalle Hallinto-oikeudelle YM:n paétoksesta Vantaan kaupungille myénnetysta
lunastusluvasta. , Idhettédjé VN Valtioneuvosto

Hyva Korkein hallinto-oikeus,

VN Valtioneuvosto on lahettdnyt asiaan YM Maankaytto- ja rakennuslain mukaista
lunastuslupaa koskeva valitus Korkeimmalle hallinto-oikeudelle ja Helsingin
hallinto-oikeudelle ymparistoministerién paatoksestd 18.8.2016 YM1/541/2015 Vantaan
kaupungille myénnetysté lunastusluvasta liittyvan asiakirjan VN/1906/2018-YM-3 Lausunto
MRL:n mukaista lunastuslupaa koskevasta valituksesta Korkeimmalle Hallinto-oikeudelle
YM:n padtoksestd Vantaan kaupungille myonnetysta lunastusluvasta. . Lihetetty sisilto on

liitteena.

Tédma on jdrjestelmén luoma sdhképostiviesti. Ald vastaa tihdn viestiin.
VN_1906_2018-YM-3Lausunto MRLn mukaista lunastuslupaa koskevasta valituksesta Korkeimmalle Hallinto-oikeudelle YMn pé
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238 Asemakaavan muutos 002383 ja tonttijako, 13 Vapaala / Talttapuisto

VD/578/10.02.04.01/2018
HP/TLA/TKA/MKU/AV

Talttapuistoon kaavoitetaan tontti erillispientaloille, yhteensa 735 k-m2. Kaavamuutos on yleiskaavan,
maapoliittisten linjausten ja Vapaalan suunnitteluperiaatteiden mukainen.

Asemakaavamuutos koskee osaa korttelia 13043, kaupunginosassa 13 Vapaala.
Muutos koskee kumoutuvassa asemakaavassa puisto- ja katualueita.

Tonttijako koskee osaa korttelia 13043.
Alue sijaitsee Talttapuisto, Talttakuja 2b.

Kaavan hakija
Vantaan kaupunki

Maanomistus
Vantaan kaupunki

Kaavan valmistelu
Kaupungin tyona.

Yleiskaava
Kaupunginvaltuuston 17.12.2007 hyvaksymassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa pientaloaluetta A3.

Alue on sekametsaa (kuusia, koivuja ja pihlajia). Alue liittyy katuun, on vaikeapaasyinen ja
vaikeakulkuinen eika ole aktiivisessa virkistyskaytossa. Alueella ei ole inventoituja arvokkaita
luontokohteita.

Naapuritonteilla on yksi- ja kaksikerroksisia omakotitaloja ja rivitaloja.

Asemakaavan muutos

Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteissa (Kh 11.12.2017) on katsottu, etta Talttapuisto ei ole
merkittava osa viheralueverkostoa ja sen rakentaminen on reunaehdot huomioiden mahdollista.
Tonttitehokkuudeksi on esitetty e = 0,25.

Asemakaavamuutoksessa alue muuttuu erillispientalojen korttelialueeksi AO. Alueelle syntyy
pientalotontti tonttitehokkuudella e = 0,25, jolloin rakennusoikeudeksi muodostuu 735 k-m2. Tontille saa
rakentaa enintdan kuusi yhden asunnon taloa. Rakentaminen on todenniakdisesti yhtiomuotoista. Suurin
sallittu kerrosluku on kaksi.

Vapaalaan jaa isompia virkistysalueita.
Lahelld on laaja virkistysalue: Vapaalan liikuntapuisto, Vapaalanmets3, Myyrmaenmetsa ja Myyrmaen
urheilupuisto.

Osallistuminen ja vuorovaikutus
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tehty 18.1.2018.
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Kaavatilaisuus pidettiin paikalla 5.2.2018.

Mielipiteita saatiin 10 kpl.

Muun muassa vastustettiin rakentamista ja toivottiin puiden ja vesijohtovarauksen sailymista.

- Kaavaan merkitaan johtorasite. Tontin yksityiskohtaiset jarjestelyt ratkeavat rakennusluvassa, josta
kuullaan naapureita erikseen.

Mielipiteet vastineineen on esitetty kaavaselostuksessa.

Kaupungin maapoliittiset linjaukset

Kaava noudattaa kaupungin maapoliittisia linjauksia, joissa luovutettavien pientalotonttien lukumaaraa
on paatetty lisatad (Kv 22.9.2014).

Kaava tuottaa kaupungin maalle yhtiomuotoisen pientalotontin (735 k-m2).

Sopimus
Asemakaavamuutokseen ei liity toteuttamissopimusta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 16.4.2018 § 16

Kaupunkisuunnittelujohtajan esitys:

Paatetaan

a) asettaa nahtaville 30 paivaksi MRA 27 §:n mukaisesti 16.4.2018 paivatty
asemakaavamuutosehdotus 002383 ja tonttijakoehdotus, 13 Vapaala / Talttapuisto,

b) oikeuttaa kaupunkisuunnittelu pyytamaan tarvittavat lausunnot.

P3atos:

Hyvaksyttiin esitys.

Nahtavillaolo

Asemakaavamuutosehdotus ja tonttijakoehdotus on ollut MRA 27 §:n nojalla ndhtavilla 16.5. -
14.6.2018.

Muistutuksia ei jatetty.

Lausunnot
Kaupunkisuunnittelulautakunta 16.4.2018 paatti pyytaa tarvittavat lausunnot.
Lausuntoja ei tarvittu.

Kaupungin maa- ja asuntopoliittiset linjaukset
Kaava noudattaa maa- ja asuntopoliittisia linjauksia riittavasta ja laadukkaasta asuntotuotannosta (KV
18.6.2018).

Kaupunkisuunnittelujohtaja esittda 1.8.2018 kaupunginhallitukselle, ettd saatetaan
kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi 16.4.2018 paivatty asemakaavan muutosehdotus 002383 ja
tonttijakoehdotus, 13 Vapaala / Talttapuisto.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 23
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Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan saattaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi 16.4.2018 paivatty asemakaavan muutosehdotus
002383 ja tonttijakoehdotus, 13 Vapaala / Talttapuisto.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

I-”te: Asemakaavamuutoksen selostus 16.4.2018
Taytantéonpano: kaupunginkanslia, esitys valtuustolle
Muutoksenhakuohje: 8.4 Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

aluearkkitehti Timo Kallaluoto, puh. 050 312 2132, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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Asemakaavan muutoksen selostus seké tonttijako,
joka koskee 16.4.2018 paivattya asemakaavakarttaa nro 002383
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Talttapuistoon kaavoitetaan tontti erillispientaloille, yhteensa 735 k-m2. Kaavamuutos on yleis-
kaavan, maapoliittisten linjausten ja Vapaalan suunnitteluperiaatteiden mukainen.

Asemakaavan muutos

Vantaan kaupungin kaupunginosa 13 Vapaala
osa korttelia 13043

(Kumoutuvan asemakaavan puisto- ja katualueita.)

Tonttijako
osa korttelia 13043

Kaava-alueen sijainti
Talttapuisto, Talttakuja 2b.
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Kaava-alueen sijainti ja suhde kaupunkirakenteeseen.

Sisallys
1  Tiivistelma 3
2 Lahtokohdat 4
3  Asemakaavan suunnittelun vaiheet 11
4  Asemakaavan kuvaus 16
5  Asemakaavan toteutus 18
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1. THVISTELMA

Viistoilmakuva kaava-alueelta lannesta 2016.

Vantaan kaupungin kiinteistot ja asuminen hakee Talttapuiston muuttamista pientalotontiksi.
Yleiskaavassa (Kv 17.12.2007) alue on pientaloaluetta. Kaupungin maapoliittisissa linjauksissa (Kv
22.9.2014) luovutettavien pientalotonttien lukumé&éraa on paatetty lisata.

Alue on sekametsaa (kuusia, koivuja ja pihlajia). Alue liittyy katuun, on vaikeapaasyinen ja vaikea-
kulkuinen eika ole aktiivisessa virkistyskaytossa. Alueella ei ole inventoituja arvokkaita luontokoh-
teita.

Naapuritonteilla on yksi- ja kaksikerroksisia omakotitaloja ja rivitaloja.
Yleiskaavassa alue on pientaloaluetta A3.
Voimassa olevassa asemakaavassa alue on puistoaluetta P ja osin katualuetta.

Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteissa (Kh 11.12.2017) on katsottu, ett& Talttapuisto
ei ole merkittavé osa viheralueverkostoa ja sen rakentaminen on reunaehdot huomioiden mah-
dollista. Tonttitehokkuudeksi on esitetty e = 0,25.

Asemakaavamuutoksessa alue muuttuu erillispientalojen korttelialueeksi AO. Alueelle syntyy
pientalotontti tonttitehokkuudella e = 0,25, jolloin rakennusoikeudeksi muodostuu 735 k-m2.
Tontille saa rakentaa enintédéan kuusi yhden asunnon taloa. Rakentaminen on todennékdisesti yh-
tidmuotoista. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi.

Vapaalaan jaa isompia virkistysalueita.

L&helld on laaja virkistysalue: Vapaalan liilkuntapuisto, Vapaalanmetsd, Myyrméaemetsa ja Myyr-
méen urheilupuisto.
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LAHTOKOHDAT

e >

élttapﬁistb Talttakujan puolelta kohdasta,ljosta alue.élleus;a tontfilﬁf?ilman. o TKa 28.6.201.7
SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Alueen yleiskuvaus

Vapaala on pééosin pientaloaluetta, Rajatorpan osalta kerrostaloaluetta.
Luonnonymparisto

Puistoalue on sekametséé, jossa kasvaa kuusia, koivuja ja pihlajia. Alueelle ei ole laadittu metsa-
suunnitelmaa. Alueen l&pi virtaa pieni hulevesioja. Alue on vaikeapéasyinen eiké ole merkittéava
osa viheralueverkostoa eikd ole aktiivisessa virkistyskaytdssa. Alueella ei ole inventoituja arvok-
kaita luontokohteita.

Ortoilmakuva vuod

Maalajit Savi Siltti Hiekka
Kallio Moreeni

elta 2015.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 23 §



002383 Talttapuisto, 16.4.2018 5/24

Talttapolku. - Tka 28.6.2017

Maaperé on pintamaalajikartan mukaan p&dosin savea. Puiston eteléreunalla on kallioinen mo-
reenialue. Savialueella tehdyill& painokairauksilla on paasty tunkeutumaan 4 — 6 metrin syvyydelle
maanpinnasta. Kairauksien mukaan pintakerrostuman alapuolella on pehmeampi valisavikerros-
tuma. Savialueella todenn&kdisin perustamistapa on paalutus. Perustamisolosuhteet vaihtelevat
tontin eri osissa. Rakennusten perustamistapaolosuhteet tulee selvittdé rakennuspaikkakohtaisilla
pohjatutkimuksilla.

Alue ei ole pohjavesialuetta.
Rakennettu ymparistd
Kaavamuutosalue on rakentamaton.

Naapuritonteilla on yksi- ja kaksikerroksisia yhden asunnon taloja ja rivitaloja vuosilta 1955 —
2002, materiaaleina puu ja tiili.

Palvelut

Vapaalassa on paivakoteja, koulu ja ostoskeskus. Vapaalantielle on kaavoitteilla supermarket (ase-
makaavamuutos 002345).

Myyrméen aluekeskukseen Paalutorille on 2,3 km.

Virkistys

Lahelld on laaja virkistysalue: Vapaalan liikuntapuisto, Vapaalanmetsa ja Myyrmaen urheilupuisto.
Liikenne

Talttakuja on tonttikatu, joka liittyy Uurrekujan kautta llpolantiehen ja Vuolutien kautta Vapaalan-
tiehen. Jalkakaytavia ei ole, mutta 10 metrié leveat katualueet mahdollistavat niiden rakentami-
sen.

Bussit Vapaalantielta Elielinaukiolle, Myyrmékeen ja Martinlaaksoon.
Kulttuurihistorialliset kohteet

Alueella ei ole rakennusperintokohteita eika tunnettuja muinaisjaannoksia.
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Talttapuiston sisdosaa. Tka 28.6.2017

Tekninen huolto

Talttakujalla on hulevesiviemari, jatevesiviemari, séhkokaapelit, tietoliikennekaapeli ja vesijohto.
Talttapolulla on hulevesivieméari, jatevesivieméri, kaukolampo, sdéhkokaapeli ja vesijohto.
Alue liittyy Myyrma&en painepiiriin.

Sadevedet imeytyvat pddasiassa maaperdan tai ohjautuvat maastonpintoja ja alueen halki mene-
vad avo-ojaa koilliseen. Tama oja palvelee myos puiston lounaispuolisia tontteja. Ylivuotovedet
paatyvat Talttakujan avo-ojiin ja Pellaksenojan ja Varistonojan kautta Pikkujérveen ja Pitkajarveen.

Ympéristonsuojelu ja ymparistohairiot

Lentomelu: Lentomelutaso Lden 50 - 55 dB edellyttdé asunnoilta AL 32 dB &aneneristavyytta
seka toimistoilta ja vastaavilta hiljaisilta tyotiloilta AL 28 dB &&neneristavyytta.

Tiemelu: Alue ei ole tiemelualuetta. Tiemelutaso on alle 45 dB (2011, paivéalla).
Maanomistus

Vantaan kaupunki.

SUUNNITTELUTILANNE

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Tavoitteena on mm., ettd suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

(14.12.2017)
— Kaavamuutos on tavoitteiden mukainen.

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa alue on taajamatoimintojen aluetta (YM 8.11.2006).
Uudenmaan vaihemaakuntakaavoissa alueelle ei kohdistu maakunnallisia tavoitteita (1. YM
22.6.2010, 2. YM 30.10.2014, 3. YM 14.12.2012, 4. maakuntavaltuusto 24.5.2017).

— Kaavamuutos on maakuntakaavojen mukainen.
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Uudenmaan maakuntakaava.

Taajamatoimintojen alue.
-+ Tiivistettava alue.
[ Keskustatoimintojen alue.
o Merkitykseltdén seudullinen véhittéis-
kaupan suuryksikko.
TyOpaikka-alue.
- Virkistysalue.
B ; : Luonnonsuojelualue.
B RS i NG I Viheryhteystarve.
O S S AN T e HHHH Seutuliikenteen rata.
NS TN eei: Lentomelualue.
O Kaavamuutosalueen sijainti.

b
Pl
I
N

Maankéaytto tdydentda ensi sijassa olemassa olevaa
kaupunkirakennetta. (Kv 11.5.2015)

B seudun ensisijaisesti kehitettavét vyohykkeet 2016-50.
Kuntien muut kehittamisalueet 2016-50.
| Seudun teollisuus-, varasto- ja logistiikkakeskittymat.
O Kaavamuutosalueen sijainti.

Yleiskaava
Kaupunginvaltuuston 17.12.2007 hyvaksymaéssa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa alue on pienta-
loaluetta A3. Yleiskaavan tavoitteita ovat tiivistaminen, tdydentdminen ja eheyttdminen.

— Kaavamuutos on yleiskaavan mukainen.

3

Vantaan yleiskaava.

- Tehokas asuntoalue.

A3 Pientaloalue.

c Keskustatoimintojen alakeskus.

P1 Palvelujen alue.

PY Julkisten palvelujen ja hallinnon alue.
VL Lahivirkistysalue.

VU Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.

(m3)-  Lentomeluvydhyke 3 (Lden 50 — 55 dB).

0000 Ohjeellinen ulkoilureitti.

= = == Ohjeellinen joukkoliikenteen runkoyhteys.
O Kaavamuutosalueen sijainti.
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Asemakaava
Alueella on voimassa asemakaava 130300, Vapaala 2, SM 19.2.1981, jossa alue on puistoaluetta P.
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Asuntorakennusten korttelialue. Jokai- Asuntorakennusten korttelialue. Tontille
sella asunnolla on oltava tarkoituksen- saa rakentaa yhden asunnon tontin 400
mukaisesti ndkdsuojattu, asuntoon liit- m2 kohti.
tyva ulko-oleskelutila, jonka lyhimman Puistoalue.
sivun on oltava vahintaan 3 m. 13043  Korttelin numero.

All Omakotirakennusten ja muiden enin- I Suurin kerrosluku (room. numeroin).
taan kaksiasuntoisten rakennusten €=0,20  Tonttitehokkuus eli kerrosalan suhde
korttelialue. tontin alaan.

A26 Asuntorakennusten korttelialue. Ton- Yleiselle jalankululle ja pyorailylle va-
tille saa rakentaa yhden asunnon tontin rattu katualue.

400 m2 kohti. Rakentamiseen saa kayt- : Kaavamuutosalueen rajaus.
téé enintéén 15 % tontin pinta-alasta.

Ajantasa-asemakaava.
Asemakaavan ajatuksena on ollut rakentaa puistosta toiseen kulkeva ulkoilutie, jota ei kuitenkaan
ole 37 vuoteen katsottu tarpeelliseksi toteuttaa. Sen sijaan Talttakuja ja Talttapolku johtavat laa-

jaan Vapaalan liikuntapuistoon.

Vantaan karttoja, kaavoja, ilmakuvia ja paikkatietoja voi katsoa tarkemmin: kartta.vantaa.fi
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Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteet
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Vépaalan viheralueet: 1. lipolanpuisto. 2. Vapaalantie 10. 3. Kairapuisto. 4. Kierremetsikkd. 5. Kierre-
puisto. 6. Hohtimet. 7. Solmupuisto. 8. Nikkarinaukee. 9. Hamarapuisto (osa). 10. Nikkarinaukee. 11.
Uurrepuisto. 12. Talttapuisto. 13. Kaavintie 26. 14. Vuolutie 9b. 15. Vuolupuisto. 16. Naulapuisto.

Viheralueita koskevat kehittdmisehdotukset kartalla.

Kehittdmisehdotukset
Soveltuu rakennetuksi puistoksi.
Soveltuu luonnonmukaiseksi puistoksi.
Ei merkittavé osa viheralueverkostoa, reunaehdot huomioiden rakentaminen mahdollista.
. Soveltuu suojaviheralueeksi tai rakentamiseen tydpaikka- ja teollisuustoiminnoille.
Muut viheralueet selvitysalueen ulkopuolella.

Selvityksessé tehdylla tarkastelulla on nostettu esiin Vapaalan pientaloalueen sisdisista virkistys-
alueista viheralueverkoston keskeisimpana sailytettavat kohteet ja toisaalta mahdolliseen tayden-
nysrakentamiseen soveltuvat alueet. Mahdolliset kayttotarkoituksen muutokset viheralueille
edellyttavat asemakaavamuutosta. Selvitysalueen viheralueille ei ympéristokeskuksen mukaan
sijoitu luonnonarvoiltaan merkittavid, suojelua vaativia kohteita. Virkistysalueiden saavutettavuus
300 metrin etéisyydella toteutuu my0s viheralueverkostoon ehdotettujen muutosten myo6ta.
Omakotitonttien tonttitehokkuudeksi esitetdan e = 0,25.

Kaupunginhallitus 11.12.2017 hyvaksyi Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteet, jotka
ovat kaavoitusta valmistelevaa tausta-aineistoa. Suunnitteluperiaatteissa esitetty rakentaminen
ratkaistaan erillisin kaavamuutoksin ja poikkeamisluvin.
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Talttapuiston sisdosaa. Tka 28.6.2017

Kaupungin maapoliittiset linjaukset
Kaavoitetaan ensi sijassa kaupungin maata keskustoihin ja joukkoliikennevyohykkeelle ja luovute-
taan keskimadrin 100 pientalotonttia vuodessa. (Kv 22.9.2014)

Vantaan kaupunkisuunnittelun strategiset tavoitteet 2018

Kaavoitetaan laadukasta, kohtuuhintaista ja toteuttamiskelpoista asumista 320 000 k-m2 vuonna
2017 seka 85 pientalotonttia / vuosi.

— Kaava tuottaa pientalotontin noin kuudelle erillistalolle, yhteensa 735 k-m2.

Rakennusjarjestys
Vantaan rakennusjérjestys, Kv 15.11.2010.

Tonttijako- ja rekisteri
Vantaan kiinteistorekisteri.

Rakennuskiellot
Ei ole.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA PAATOKSET

Vantaan kaupungin kiinteistot ja asuminen haki 15.1.2018 Talttapuiston muuttamista pientalo-
tontiksi. Yleiskaavassa (Kv 17.12.2007) alue on pientaloaluetta. Kaupungin maapoliittisissa linjauk-
sissa (Kv 22.9.2014) luovutettavien pientalotonttien lukumé&araa on paatetty lisaté. Vapaalan
suunnitteluperiaatteissa (Kh 11.12.2017) on katsottu, etté Talttapuisto ei ole merkittiva osa viher-
alueverkostoa ja rakentaminen on reunaehdot huomioiden mahdollista. Kaupungin tavoitteena
on luovuttaa vuosittain pientalotontteja rakentamiseen.

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Osalliset
Osallisia kaavoituksessa olivat kaavan hakija, alueen ja naapurikiinteistéjen omistajat, haltijat ja

asukkaat (naapurit), kaupunginosan ja lahialueen asukkaat, yritykset ja tyontekijat, asukas- ym.
yhdistykset, kunnan jasenet ja ne, jotka katsovat olevansa osallisia sek& Uudenmaan elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskus, Uudenmaan liitto, Keski-Uudenmaan pelastuslaitos, Vantaan Energia
Oy, Elisa Oyj, Helsingin seudun ympaéristopalvelut HSY ja kaupungin viranomaiset.

{é}f Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
18.1.2018 esitetty alustava luonnos.

A% Alustava rakennusoikeuslaskelma:
6 L \ alanoin 2 940 m2,

; @ 72N tonttitehokkuus e = 0,25,

98 rakennusoikeus 735 k-m2,

kuusi taloa 122 k-m2 kukin.

Osallistuminen ja vuorovaikutus
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma laadittiin ja postitettiin 18.1.2018 ja julkaistiin interne-

tissa 26.1.2018. Mielipiteet kaavoitukselle pyydettiin kirjaamoon 28.2.2018 mennessa.
Vireille tulo ilmoitettiin Vantaan Sanomissa 27.1.2018 ja kaavan vaihe kaavoituskatsauksessa
Vantaan asukaslehdessa 10.3.2018. Vantaan Sanomissa 7.4.2018 annettiin kuulutuksista tie-
doksianto, ettd maankayton ilmoitukset julkaistaan kaupungin internet-sivuilla.
Aluearkkitehti oli tavattavissa Talttakuja 2b:n kohdalla 5.2.2018 klo 17.00.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 23 §



002383 Talttapuisto, 16.4.2018 12/24

Saadut mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma HSL, 30.1.2018:
Ei lausuttavaa.

Kaavatilaisuus paikalla Talttakuja 2b:n kohdalla, 5.2.2018 klo 17.00 - 17.55:
Aluearkkitehdin muistio

L&sna oli 11 osallista ja aluearkkitehti.

Aluearkkitehti esitteli kaavoituksen perusteet ja kaavaprosessin.

Muutettiin puiston viereen.

Vapaalanaukee on aukea; tarvitaan myds metsié ja sinne penkki ja polku. Metsat ovat tarkeita

hyvinvoinnille.

Jaavatko kuusiaidat? - Kyll&, jos ovat oman tontin puolella.

Hulevedet ovat ongelma.

Kadut ja kunnallistekniikka ovat vanhoja; uuden rakentaminen olisi halvempaa kuin vanhan

korjaaminen.

Voidaanko kellarit kieltd&? — Kyll&.

Vapaalaan on kaavoitteilla 27 tonttia, mutta puistojakin jaa.

Mielipiteet pyydettiin kirjaamoon.

Asukkaat A ja B, 4.2.2018:

Hei, omasta mielestamme projektin hankesuunnitteluvaiheessa ei ole otettu huomioon riittavasti
kommentteja mm. kaava-alueen naapureilta. Mikali aiemmin puistoalueena ollut alue muutetaan
pientaloaluekayttoon ja silhen rakennetaan jopa 6 asuinrakennusta, eika varmasti puistoaluetta
jaa ollenkaan. Toki l&hinaapureille muutos (kuten meidan perheellekin), kun pienesta metsikosta
tehdaén kuuden asuinrakennuksen kotipaikka. Pelké&staan jo autoliikenteen ja muun &énien li-
sdantyminen voimakkaasti havittdd Vapaalan kayttotarkoitusta perinteisené valjasti rakennettuna
pientaloalueena. Vastustamme koko Talttapuiston rakentamisprojektia.

=> Vapaalan suunnitteluperiaatteet olivat nahtavilla 9.11. — 8.12.2016. Alueen halki toivottiin ka-
vely-yhteyttd, mutta alue ei ole merkittava osa viheralueverkostoa. Kunnossapidon mukaan metsi-
kon kunto on huono ja alue on vaikeasti hoidettava. Kasvavassa kaupungissa tarvitaan lisaa tont-
timaata. Tontti on hankala jakaa omakotitonteiksi ja helpointa toteuttaa yhtiomuotoisena. Tallgin
talojen tulee olla pienempid ja taloja tulee 6 kpl. Autoliikenne lisééantyy noin 18 ajon/vrk.

Vantaan Energia Oy, 8.2.2018:

Sahkoverkko: Alueella sijaitsee keski- ja pienjannitekaapeleita. Vantaan Energia Sahkdverkot Oy
haluaa, ettd asemakaavan muutosehdotuksessa huomioidaan maakaapeleiden sijainti
Kaukolampdverkko: Alueella sijaitsee kaukolampd. Vantaan Energia Sahkdverkot Oy haluaa, etté
asemakaavan muutosehdotuksessa huomioidaan kaukolampdputkien sijainti.

=> Johtoja ei ole tarpeen siirtédd. Tontille merkitédan johtorasite Talttapolun mutkaan.

Vantaan kaupunginmuseo, 26.2.2018:
Ei huomautettavaa.
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A Asukas C, 27.2.2018:

--- Luonnontilaisen metsaalueen yha merkitys etenkin lasten hyvinvoinnille on alettu ymmartaa
viime aikoina yh& paremmin. Vapaalan alueen ainoana tdmén tyypin puistona sen uhraaminen
olisi epéviisasta. Talttapuistoon johtavan tien linjaus kulkee asuntomme as.Oy Talttarinteen rivita-
lonrakennuksen paéadyn vieritse. Tie tulisi sijoittaa mahdollisimman eteléiseen reunaan irti tont-
timme rajasta, jottei rikottaisi tonttimme pohjoisrajalle vuonna 1974 istuttamani tammen juuris-
toa.

=> Kasvavassa kaupungissa tarvitaan tonttimaata. Taydennysrakentaminen on yleiskaavan kes-
keinen periaate. Vapaalaan jaa isompia puistoja ja ymparille laaja virkistysalue. Ajotie ja muut yk-
sityiskohdat tarkentuvat rakennuslupavaiheessa, jolloin kuullaan naapurit.

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtymé HSY, 27.2.2018:
Asemakaavamuutosalueen l[ahimméat verkostoyhteydet sijaitsevat Talttakujalla (vj 100, jv 300) ja
Talttapolulla (vj 100, jv 225, hv 200). Asemakaavan laatimisen johdosta muodostuvien uusien
tonttien kytkentd vesihuoltoon tarkastellaan kustannusarvioineen kaavoituksen edetessé ja esite-
téén kaavaselostuksen osana vesihuollon esisuunnitelmassa. Mikéli yleisia vesijohtoja tai viema-
reitd sijoittuu tonteille tmv. alueille, esitetddn asemakaavaan ns. johtokujat, joiden leveydet selvi-
tetdan tapauskohtaisesti minimileveyden ollessa kuitenkin vahintd&n 6 m.

Kiinteiston 13-43-1 nykyinen hulevesitonttiviemari leikkaa kaavamuutosalueen lansireunassa.
Ennen kaavamuutosalueen rakentamista tulee sopia kiinteiston liitoksen mahdollisesta uudelleen
jarjestelysta. HSY ei osallistu yksityisten johtojen siirtokustannuksiin.

Alueen nykyisen vesijohto- ja viemariverkoston kapasiteetin riittdvyys alueella tulee varmistaa
kunnallisteknisen yleissuunnitelman yhteydessé tehtévassa vesihuollon yleissuunnitelmassa.

=> Vesihuollon esisuunnitelma jaljempana.

E Vapaalan omakotiyhdistys ry, 28.2.2018:
Asemakaavamuutos 002383 Talttapuisto, 002384 Uurrepuisto, 002385 Vuolupuisto, 002386 Nau-
lapuisto / Vapaala

Vapaalan tdydennysrakentamissuunnitelman laadinnan yhteydessé korostettiin Vapaalan veh-
reyttd ja valjyyttd, mutta ei milldan tavoin kannettu huolta sen sailymisesta. Painvastoin, heti
suunnitelman hyvaksymisen jalkeen kaupunki kdynnisti Vapaalan pienten puistojen kaavoittamis-
aktion, minka yhteydessa Talttapuisto, Uurrepuisto, Vuolupuisto ja Naulapuisto esitetddn kaavoi-
tettavaksi omakotirakentamiseen. Naulapuistoa lukuun ottamatta nama sijaitsevat asutuksen kes-
kelld ja niihin on vaikeat kulkuyhteydet. Tonteille tulisi varata riittéavat kulkuyhteydet rakentamis-
aikaista ja kaytonaikaista liilkennettd varten sekd huoltoa varten tarvittavat alueet, esim. lumen
1gjitysalueet.

Liséksi olisi huomioitava alueen infrastruktuurin rakentaminen ja sen liittdminen olevaan verkos-
toon, miké& suurelta osin Vapaalan alueella on jo nykyisellaénkin riittimétonta ja kunnoltaan huo-
noa.

Esitetty lisdrakentaminen lisda painetta myos alueen jo ennestaan puutteelliseen hulevesien joh-
tamiseen.
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Samanaikaisesti Vapaalan tdydennysrakentamissuunnitelman kanssa kaupunkisuunnittelussa laa-
dittiin Vantaan viherrakenneselvitysté, joka valmistui syksylla 2017. Selvityksessa laskettiin mm.,
miten paljon asema- ja yleiskaavassa on varattu virkistysalueita eri kaupunginosissa asukasta
kohti. Valjimmat maaseutumaiset alueet jatettiin laskelman ulkopuolelle, jolloin koko kaupungin
keskiarvoksi tuli 162 m2 asukasta kohti. Vapaalan kaupunginosa kuului tiiviimpiin alueisiin, missa
virkistysalueita oli alle 100 m2 asukasta kohti.

Kyseessa olevat pienet puistoalueet palvelisivat hyvin alueen l&hipuistoina, jossa perheet voisivat
olla kosketuksissa aitoon luontoon ja sen kasvustoon seka eléimistéon, mink& on todettu eri tutki-
muksissa palvelevan ja edistavan ihmisten terveytté ja hyvinvointia. Puistot olisivat myos lahialu-
eilla oivia paikkoja lasten omatoimisiin luontoleikkeihin ja -kokemuksiin. Lahipuiston rakentami-
sessa nykyinen kasvillisuus voisi jaada ennalleen, sinne tulisi ainoastaan rakentaa kaytavia seka
suorittaa pienimuotoista raivausta yhdessa asukkaiden kanssa ja hankkia penkkejé levahtamista ja
virkistéytymista varten.

Nykyisin rakentaminen pientalotonteilla aloitetaan poikkeuksetta niin, ettd ensin kaadetaan kaikki
puut. Uuden puuston kasvu vie aikaa sukupolven verran, joten alueestamme olisi kaavan toteutu-
essa tulossa tihedan rakennettu avoin alue, mika ei tayta millddn muotoa alussa mainittua pie-
nalueen vihreytta ja vehreytta tavoittelevaa visiota. Nykyisten puistojen sailyttamisté on sen takia
pidettava erittéin tarkeana pientaloalueen tavoiteltavan perusilmeenkin takia.

Vapaalan omakotiyhdistys esittaa, etta alueen puistojen kaavoittamisesta asuntotarkoituksiin
luovutaan ja ne jatetaan asukkaiden kayttoon lahipuistoiksi.

=> Taydennysrakentaminen on yleiskaavan keskeinen periaate. Vapaalan taydennysrakentamis-
selvityksessa Talttapuistosta, Uurrepuistosta, Vuolupuistosta ja Naulapuistosta on katsottu, etta
ne eivat ole merkittava osa viheralueverkostoa ja niiden rakentaminen on mahdollista. Kasvavassa
kaupungissa tarvitaan rakennusmaata. Taydentamalla Vapaalaan saadaan yhteensa 27 tonttia.
Taydennysrakentamisalueita on my®s muissa kaupunginosissa.

[E)] Asukkaat D ja E, 28.2.2018:

Talttapuiston poistuminen aiheuttaisi omistamallemme ylapuoliselle rakentamattomalle tontille
lisaantyvia vaikeuksia jarjestella viemariliittymat. Tontillemme tulee téll& hetkelld vahint&énkin
kolmen rakennetun asuinkiinteiston salaoja- ja sadevesia. Rakentamattomalta tontiltamme sade-
vedet johtuvat Talttapuistoon, jossa ne paasaantgisesti imeytyvat maaperéén. Talttapuistoon tu-
lee todenné&kdisesti myds Kaavintien varressa sijaitsevien kerrostalojen hulevesid. Em. vesia ei voi
johtaa eteldén péin Kaavintielle, koska siellé ei ole kaupungin hulevesiviemardéintia. Mikali Taltta-
puistoon rakennettaisiin pientaloja alustavan kaavaluonnoksen mukaisesti, Kaavintien varrella
olevien kiinteistdjen hulevedet pitéisi johtaa eteldén Talttapolulle tai itdan Talttakujalle. Miten se
toteutettaisiin?

Ns. kirvesvarsitonttimme vaikean rakennettavuuden johdosta olemme aikanaan hakeneet kau-
pungilta lupaa sijoittaa vesi- ja viemarijohtoja Talttapuistoon. Kaupunki on mygs aikanaan myon-
tanyt meille siihen luvan. Tarkoitus on, etta vesi- ja viemariliittyma tuodaan pohjoisesta Talttaku-
jan péasta puiston lansireunaa pitkin tontillemme.
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Alustavan kaavaluonnoksen mukaisella rakentamisella Talttapuistoon meille aiheutettaisiin huo-
mattavia lisd&ntyvid kustannuksia oman tonttimme rakentamisessa. Tatd emme tietenk&an voi
hyvéksya.

Pyyddmme, ettd kaavasuunnitteluvaiheessa meille varmistetaan aikaisemmin luvattu kunnallistek-
niikan liittymismahdollisuus pohjoiseen péin ja vapaa riittdvéan leveé kaivulinja puiston lansilaitaan
tai jokin muu rakentamis/huoltokustannuksiltaan enintddn samanarvoinen ja toteuttamiskelpoi-
nen liittymé&paikka Talttapuiston alueella.

=> Kaavaan merkitaan johtorasite tontilta Talttapolulle, jossa on vesi-, viemari- ja hulevesijohdot.

Asukas F, 28.2.1018:

Vastustan kaavamuutosta puiston muuttamisesta rakennuskayttoon seuraavassa esitetyin perus-
tein. Puistossa on monimuotoista kasvillisuutta, puustoa ja aluskasvillisuutta. Puisto on oiva pesa-
paikka monille elainlajeille asutuksen keskell&. Samoin useat kasvit viihtyvat hyvin puistossa.

Rakentaminen varjostaisi usean nykyisen asuinrakennuksen valon saantia, ndkymia ja avaruutta ja
néin vahentaisi asuinviihtyvyytta. Jos kaavan muuttamiseen paadytaan kaikesta huolimatta, ra-
kennettavien rakennusten pitaisi olla yksikerroksisia ja ilman kellarikerrosta. Myos likkenne alu-
eella lisaantyisi merkittavasti ja taté ei ole huomioitu tieverkostoa laadittaessa.

=> Kasvavassa kaupungissa tarvitaan lisda asuintontteja. Vapaalaan jaa isompia puistoja. Tayden-
nysrakentaminen on yleiskaavan keskeinen periaate. Vapaalan asemakaava sallii yleisesti kaksi-
kerroksiset rakennukset. Nyt puut varjostavat. Kellarit kielletdan. Liikkenne mahtuu katuverkolle.

Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteisiin jarjestetty osallistuminen
Vapaalan asemakaavamuutoksia ja poikkeamislupia varten on laadittu koko kaupunginosan pien-
taloalueen kattava tdydennysrakentamisselvitys ja suunnitteluperiaatteet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin 5.11.2015 ja mielipiteet pyydettiin 6.12.2015
mennessé. Kaupunkisuunnittelulautakunta 10.10.2016 hyvéksyi suunnitteluperiaatteet néhtéville
ja ne olivat nahtavilla MRA 30 §:n mukaisesti 9.11. —8.12.2016. Suunnitteluperiaatteita selostet-
tiin Rajatorpan koulussa 18.10.2016, jolloin paikalla oli noin 40 henkilda. Suunnitteluperiaatteista
annettiin nelja mielipidettd, jotka olivat Vapaalan omakotiyhdistys ry:Ita ja kuudelta asukkaalta.
Kaupunginhallitus hyvéksyi suunnitteluperiaatteet 11.12.2017.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Alue on yleiskaavassa pientaloaluetta ja on Vapaalan tdydennysrakentamisselvityksessa osoitettu
rakennettavaksi alueeksi. Tavoitteena on kaavoittaa pientalotontteja ja isompia asuntoja.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS
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Havainnepiirros asemakaavan mahdollistamasta rakentamisesta. TKa 17.3.2018
KAAVAN RAKENNE

Puisto- ja katualueita muutetaan erillispientalojen korttelialueeksi AO.
Kaavamuutos perustuu yleiskaavaan ja Vapaalan tdydennysrakentamisselvitykseen.

Talttapuiston pinta-ala on 2941 m2. Tonttitehokkuudella e = 0,25 rakennusoikeus on 735 k-m2,
jolloin saadaan kuusi erillistaloa noin 122,5 k-m2 kukin. Autopaikkavaatimus 2 autopaikkaa
/asunto tuottaa 12 autopaikkaa.

YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavassa sovelletaan Vapaalan suunnitteluperiaatteita. Osa periaatteista annetaan maarayksena
asemakaavaan, loput ovat ohjeena rakennuslupaprosessissa. Hulevesien johtamisesta maaratééan
kaupungin rakennusjarjestyksessa.
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ALUEVARAUKSET

AO, erillispientalojen korttelialue

Asemakaavaan annetaan seuraavat kaavamaéaréykset:

- Erillispientalojen korttelialue AO, tonttitehokkuus e = 0,25, suurin kerrosluku kaksi (11).
- Alueelle saa rakentaa enintaan kuusi ynden asunnon taloa.

- Julkisivujen tulee olla varitykseltdan vaaleita.

- Kellaria ei saa rakentaa.

- Tontti ja asuntopihat tulee rajata muita tontteja ja asuntopihoja vastaan istutuksilla.

- Hulevesia on viivytettava ja alue tulee liittd4 Talttakujan hulevesiviemariin.

- Autopaikkoja on varattava 2 ap / asunto.

Tekninen huolto

Uusi tontti liittyy Talttakujalla ja Talttapolulla olevaan valmiiseen kunnallistekniikkaan.
Tontin kautta merkitaan johtorasite Talttapolulle Kaavintie 20a:n johtoja varten.
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'\/es'ihuollor;esisuunnitelma. / Elina Kettunen 29.3.2018.

- Vesihuolto
Asemakaavamuutos tukeutuu olemassa olevaan vesihuoltoverkostoon, joten kaavasta ei aiheudu
vesihuollolle laajentamistarpeita.

Tontilla muodostuvia hulevesia tulee viivyttaa ennen niiden johtamista yleiseen hulevesiverkos-
toon. Hulevesien hallintarakenteet tulee mitoittaa 10 minuutin sadetilanteelle, jonka rankkuus on
150 1/s/ha. Tontilta saa poistua mitoitussadetilanteessa saman suuruinen virtaama kuin sielta
poistuisi luonnontilassa. Tontin tasaus tulee suunnitella siten, etta tulvatilanteessa vesi voi kertya
piha- ja pysékointialueille hetkellisesti. Tama tulvamitoitus tehdaan 30 minuuttia kestavalle sa-
teelle, jonka rankkuus on 167 |/s/ha. Tata suurempia sadetilanteita varten tulee suunnitella hal-
littu tulvareitti tontilta yleisille alueille.
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Tontin halki kulkeva avo-oja tulee kytked osaksi tontin kuivatuksen suunnittelua. Lisaksi suunnitte-
lussa tulee huomioida muutoinkin ylapuolisilta alueilta mahdollisesti valuvat vedet. Hulevedet tu-
lee kokonaisuudessaan johtaa hallitusti yleiseen hulevesijarjestelméén Talttapolulle tai Talttaku-
jalle.

- Vesistot ja vesitalous

Alueen rakentuessa lapaisemattéméan pinnan maara tulee kasvamaan nykyisesta, jolloin myos vir-
taamat alueelta kasvavat. Virtaamien kasvua tonteilla hillitdan viivyttdmaélla hulevesié ennen nii-
den johtamista yleiseen hulevesijarjestelmaan.

Aluekuivatuksen osalta tilanteen voi odottaa parantuvan, koska tontin rakentuessa hulevedet tul-
laan ohjaamaan hallitusti Talttapolun tai Talttakujan hulevesiviemé&riin. Nykytilanteessa vedet va-
luvat maastonpintojen mukaisesti alapuolisille tonteille. Uuden tontin suunnittelussa tulee huomi-
oida ymparistdsta valuvat vedet ja ojat seka kytked ndama osaksi tontin kuivatusjarjestelmaa.

KAAVAN MERKITTAVAT VAIKUTUKSET

Luonnonymparistéd muuttuu rakennetuksi ymparistoksi, mutta alueella ei ole arvokkaita luonto-
kohteita. Kaavamuutoksessa meneteté&én puistoa, joka on yleiskaavan pientaloaluetta eiké ole
merkittava osa viheralueverkostoa. Tiivistdminen ja tdydentdminen ovat yleiskaavan keskeisia pe-
riaatteita ja hajarakentamista tai uusien asuinalueiden perustamista edullisempaa.

Kaavamuutos vastaa kaupungin véesttnkasvuun ja tuottaa pientalotontin, joille on kysyntaa ja
joka tayttéda kaupungin tavoitetta asuntorakentamisesta ja pientalotonttien vuosittaisesta luovut-
tamisesta. Uusien omakotitalojen rakentaminen tuottaa asunnonvaihtoketjun, miké parantaa ih-
misten asuinoloja. Uudet asuintalot tuottavat liikennetta noin 18 ajon/vrk, mikd mahtuu katuver-
kolle. Osa liikenteesté lahtee Vuolutien ja osa Uurrekujan suuntaan. Kaavamuutos ei heikenna hu-
levesien luonnonmukaista hallintaa verrattuna nykytilanteeseen, koska valtaosa tontista jaa ra-
kentamatta ja tonteilla kielletdéan asfalttipaallyste. Hulevedet johdetaan Talttapolun hulevesi-
viemadriin. Rakentaminen tarjoaa tyota.

Kaavan laajemmat vaikutukset kaupunkirakenteeseen, liikenneverkkoon, palveluihin ja ilmastoon
ovat vahaiset.

YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Meluntorjunnasta maarataan kaupungin rakennusjérjestyksessa.

NIMISTO

Talttakuja/Mejselganden (1958 Asematie, 1974 Talttakuja), Talttapolku/Mejselstigen (1980) ja
Talttapuisto/Mejselparken (1980) liittyvat tyokalujen aihepiiriin, joka johtuu siité, etta Friherrs on
ollut alun perin tyévéeston kyld. My6s Helsingissé on Talttakuja.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Tontti myydaan tai vuokrataan yksityisille rakentajille, kun kaava on tullut voimaan.
Rakennusluvista ilmoitetaan naapureille ja rakennuspaikalla.

Kaavaan ei liity maankayttosopimusta.

KAAVATYOHON OSALLISTUNEET

Vantaan kaupungilta

Kaupunkisuunnittelu Timo Kallaluoto aluearkkitehti
Marko Hoffren suunnitteluavustaja
Maria Hyovalti koordinaattori
Kiinteist6t ja asuminen Antti Kari kiinteist6johtaja
Armi Vaha-Piikkio tonttipaallikk®
Juho Lumme tontti-insin6ori
Kuntatekniikan keskus Elina Kettunen suunnitteluinsingori
Anna-Leena Karhunen suunnitteluinsingori
Teemu Vihervaara liikenneinsinGori
Rakennusvalvonta Matti Karki kaupunkikuva-arkkitehti
Jekaterina Masjagutova ympéristoasiantuntija

Aloituskokous pidettiin 17.8.2017.
Asemakaavamuutosta kasiteltiin Lansi-Vantaan aluetiimissa 7.2.2018.

VANTAAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnittelu / Lansi-Vantaan asemakaavayksikko
Vantaa 16.4.2018

Timo Kallaluoto, aluearkkitehti
timo.kallaluoto@vantaa.fi

p. 050 3122 132

Kielotie 28, 01300 Vantaa
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POISTETTAVAT MERKINNAT

0 50 100m

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 23 §



21/24

002383 Talttapuisto, 16.4.2018

ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUS
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Kaava-alueen numero Paivays
Planomridets nummer Datum

002383 16.4.2018

Pohjakarttalehtien numerot
Baskaritbladens nummer

683490

Vantaan kaupunki

TALTTAPUISTO

Kaupunginosa 13, Vapaala

Asemakaavan muutos
Osa korttelia 13043.

Tonttijako
Osa korttelia 13043.

Vanda stad

MEJSELPARKEN

Stadsdel 13, Friherrs

Andring av detaljplanen
Del av kvarteret 13043.

Tomtindelning
Del av kvarteret 13043.

1:2000 1:2000
ASEMAKAAVAMERKINTOJA JA -MAARAYKSIA: DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:
= === 3m kaava - alueen rajan ulkopuolella oleva viiva. Linje 3 m utanféor planomradeis grans.

Erillispientalojen korttelialue.

Alueelle saa rakentaa enintdan kuusi yhden asunnon taloa.
Julkisivujen tulee olla varitykseltaan vaaleita.
Kellaria ei saa rakentaa.

Tontti ja asuntopihat tulee rajata muita tontteja ja asunto-
pihoja vastaan istutuksilla.

Hulevesia on viivylettdva ja alue tulee liitida Talttakujan
hulevesiviemariin.

Autopaikkoja on varattava 2 autopaikkaa/asunto.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
e Kortteleiden valinen raja.
————— Osa - alueen raja.
T Sitovan tonttijiaon mukaisen tontin raja ja numero.
——— Risti merkinndn paalli osoittaa merkinnan poistamista.
13 Kaupunginosan numero.

V A P Kaupunginosan nimi.

130[}3 Korttelin numero.

I Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuk-
sen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-
alaan.

Istutettava alueen osa.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

TONTTIJAKO

Taman asemakaavan alueella oleviin kortteleihin on laa-
dittava erillinen tontlijako, ellei kaavamerkinndin ole toisin
osoitettu.

Kvartersomrade for fristdende smahus.

P& omradet tar byggas i hogst sex enfamiljehus.
Fasaderna ska vara ljusa till fargsattningen.
Kallare far inte byggas.

Tomten och bostadsgardar ska gransas mot andra tom-
ter och bostadsgéardar med planteringar.

Dagvatten maste fordrojas och omridet ska anslutas till
Mejselsligens dagvallensaviopp.

Bilplatser ska reserveras 2 bilplats/bostad.

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrins.

Grans mellan kvarter.

Grans for delomrade.

Tomtgrans och -nummer enligt bindande tomtindelning.
Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.
Stadsdelsnummer.

Stadsdelens namn.

Kvartershummer.

Romersk siffra anger stérsta tillatna antal vaningar
i byggnader, byggnad eller del darav.

Exploateringstal dvs. forhallandet mellan vaningsytan
och tomtens yta.

Del av omradde som bér planteras.
Del av omrade reserverad for underjordisk ledning.

TOMTINDELNING

For kvarteren pd denna detaljplans omride skall en se-
parat tomtindelning gdras, om inte via planbeteckningar
annat bestamts.

Maankayton, rakentamisen ja ympariston
loimiala
Kaupunkisuunnittelu

Verksamhetsomradet for markanvandning, byggnad
och miljé
Stadsplaneringen

Kaupunkimittaus

Asemakaavan pohjakartta tayttaa

sille asetetut vaatimukset.
Tasokoordinaalislo Vantaalla/Vanda . 20
ETRS-GK25,

Stadsmaéatning

Baskartan fér detaljplanen uppfyller de krav
som stalls pa den.

Plankoordinalsyslemel
ETRS-GK25,
hojdsystemet

korkeusjarjestelma
N2000. Kimmo Junttila

N2000.

Kaupungingeodeelli / Sladsgeodel

Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa __ /20

Godkand av stadsfullmaktigoe /20
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 092 Vantaa Tiyttimispvm 22.03.2018
Kaavan nimi 002383 Vapaala 13 kaupunginosa

Hyvilksymispvm Ehdotuspvm

Hyviiksyji Vireilletulosta ilm. pvm 18.01.2018
Hyviiksymispykiili Kunnan kaavatunnus 092002383
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,2941 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,2941

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm]| Omarantaiset  Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset

| Pinta-ala  Pinta-ala  Kerrosala Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
Aluevaraukset

[ha] [%] [k=-m?| le] [ha +/-] [k=-m? +/-] ;
Yhteensi 02941 | 1000 | 735 025 0,0000 735 |
Ayhteensi | 02941 | 1000 | 735 025 | 02941 1 735
Pyhteensi ' '
Y yhteensi
C yhteensi
K yhteensi
T yhteensi
Vyhteensi | 0,0000 | T o ] 02826 0
R yhteensi _ ' .
Lyhteensi  0.0000 0 00115 | 0
S ; At . .
Syhteensi
M yhteensii i .
W yhteensii
Manialsiiet Gt Pinta-ala | Pinta-ala = Kerrosala Pinta-alan muut.  Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensii ' |
ESuojeIIut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu - ' .
[1km] [k-m?] [Tkm +/-] [k-m? +/-]

Yhteensi ' |
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Alamerkinniit

Pintn-nh Pinta-ala Tehokkuus ~ Pinta-alan muut.  Kerrosalan muut.
|““‘"’""”"“"“"Iet %] le] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensi | 0,2941 | 1000 025 0000 | 735
Ayhteensi | 02941 | 1000 | 025 | 02941 \ 735
AO | 02941 | 1000 | | 025 | 02941 [ 735
Pyhteensi | | | | |
‘Yyhteensﬁ | [ | [
‘C yhteensii | | | ,
|Kyhteens§ | I | I
T yhteensi | | | |
'Vyhteensi | 0,0000 | | | [ 02826 |
VP | 0,000 | | [ | 02826 |
Roboonss | || | | |
Lyhteensi | 00000 | | | . o015 | 0
Kadut | 0,0000 | | | L oons | 0
Evhess | | | |
Symeena | | | | | |
M yhicensi ] | | |
[W yhteensi | | | | [
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24 8 Asemakaavan muutos 002384 seka tonttijako ja tonttijaon muutos, 13 Vapaala /
Uurrepuisto

VD/580/10.02.04.01/2018
HP/TLA/TKA/MKU/AV

Uurrepuistoon kaavoitetaan kolme omakotitonttia, yhteensa 503 k-m2. Pieni pala yksityisessa
omistuksessa olevaa maata liitetdan yksityiseen tonttiin. Kaavamuutos on yleiskaavan, maapoliittisten
linjausten ja Vapaalan suunnitteluperiaatteiden mukainen.

Asemakaavamuutos koskee osaa kortteleista 13038 ja 13041 ja katualuetta, kaupunginosassa 13
Vapaala.
Muutos koskee kumoutuvassa asemakaavassa osaa korttelista 13038 seka puisto- ja katualueita.

Tonttijako ja tonttijaon muutos koskevat osaa kortteleista 13038 ja 13041.
Alue sijaitsee Uurrepuisto, Petkelpolku 5 ja 7, Uurrekuja 4a ja 4b.

Kaavan hakija
Vantaan kaupunki.

Maanomistus
Vantaan kaupunki ja yksityinen.

Kaavan valmistelu
Kaupungin tyona.

Alue on sekametsaa. Alue on vaikeapaasyinen ja vaikeakulkuinen eika ole aktiivisessa virkistyskaytdssa.
Alueella ei ole inventoituja arvokkaita luontokohteita.
Naapuritonteilla on yksikerroksisia yhden ja kahden asunnon taloja.

Yleiskaava
Kaupunginvaltuuston 17.12.2007 hyvaksymassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa pientaloaluetta A3.

Asemakaavan muutos

Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteissa (Kh 11.12.2017) on katsottu, ettd Uurrepuisto ei ole
merkittava osa viheralueverkostoa ja rakentaminen on reunaehdot huomioiden mahdollista.
Tonttitehokkuudeksi on esitetty e = 0,25.

Asemakaavamuutoksessa alue muuttuu erillispientalojen korttelialueeksi AO. Alueelle syntyy kolme
omakotitonttia tonttitehokkuudella e = 0,25, jolloin rakennusoikeudeksi muodostuu 503 k-m2. Suurin
sallittu kerrosluku on kaksi.

Vapaalaan jaa isompia virkistysalueita.
Lahellad on laaja virkistysalue: Vapaalan liikuntapuisto, Vapaalanmetsa, Myyrmaenmetsa ja Myyrmaen

urheilupuisto.

Osallistuminen ja vuorovaikutus
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tehty 18.1.2018.
Kaavatilaisuus pidettiin paikalla 6.2.2018.

Osallistumisessa saatiin 13 mielipidetta.

Muun muassa rakentamista vastustettiin ja toivottiin, ettd aikanaan kellaria ei ylemmille tonteille
rakennettaisi. Katua pidettiin kapeana ja pieninta tonttia pienena.

- Kaavassa on kielletty kellarit ylemmilta tonteilta.

Mielipiteet vastineineen on esitetty kaavaselostuksessa.

Kaupungin maapoliittiset linjaukset

Kaava noudattaa kaupungin maapoliittisia linjauksia, joissa luovutettavien pientalotonttien lukumaaraa
on paatetty lisata (Kv 22.9.2014).

Kaava tuottaa kaupungin maalle kolme pientalotonttia (503 k-m2).

Sopimus
Asemakaavamuutokseen ei liity toteuttamissopimusta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 16.4.2018 § 17

Kaupunkisuunnittelujohtajan esitys:

Paatetaan

a) asettaa nahtaville 30 paivaksi MRA 27 §:n mukaisesti 16.4.2018 paivatty
asemakaavamuutosehdotus 002384 seka tonttijakoehdotus ja tonttijaon muutosehdotus,
13 Vapaala / Uurrepuisto,

b) oikeuttaa kaupunkisuunnittelu pyytamaan tarvittavat lausunnot.

Kasittely:

Varapuheenjohtaja Raja-Aho esitti asian hylkdamista. Jisen Lehmuskallio kannatti tehtya hylkdysesitysta.
Jasen Rasanen kannatti kaupunkisuunnittelujohtajan esitysta.

Puheenjohtaja totesi, etta asiasta joudutaan danestamaan ja teki seuraavan danestysesityksen: he, jotka
kannattavat kaupunkisuunnittelujohtajan esitysta, danestavat jaa, ja he, jotka kannattavat
varapuheenjohtaja Raja-Ahon hylkaysesitysta, danestavat ei.

Ainestyksessi annettiin 8 jaa-3ant3 (Eklund, Forsberg, Merel3, Mikel3, Risdnen, Silvennoinen-Hiisku,
Valtanen, Ala-Kapee-Hakulinen) ja 8 ei-aanta (K&rki, Lehmuskallio, Lind, Nguyen, Paarni, Raja-Aho,
Vanhanen, Astrand). Puheenjohtajan 3ani ratkaisi ja esitys hyviksyttiin.

Paatos:
Hyvaksyttiin kaupunkisuunnittelujohtajan esitys.

Nahtavilla olo

Asemakaavamuutosehdotus ja tonttijakoehdotus seka tonttijaon muutosehdotus on ollut MRA 27 &:n
nojalla ndhtavilld 16.5. - 14.6.2018.

Muistutuksia ei jatetty.
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Lausunnot
Kaupunkisuunnittelulautakunta 16.4.2018 paatti pyytaa tarvittavat lausunnot.
Lausuntoja ei tarvittu.

Tarkistukset
Kaavakartan otsikko on tarkistettu. Tarkistus ei ole oleellinen eika edellyta kaavan uutta nahtaville panoa.

Kaupungin maa- ja asuntopoliittiset linjaukset
Kaava noudattaa maa- ja asuntopoliittisia linjauksia riittavasta ja laadukkaasta asuntotuotannosta (KV
18.6.2018).

Kaupunkisuunnittelujohtaja esittaa 1.8.2018 kaupunginhallitukselle, etta

a) tehdaan esitetyt tarkistukset

b) saatetaan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi 13.8.2018 paivatty asemakaavan
muutosehdotus 002384 seka tonttijakoehdotus ja tonttijaon muutosehdotus, 13 Vapaala /
Uurrepuisto.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 24

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) tehd3 esitetyt tarkistukset,

b) saattaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi 13.8.2018 paivatty asemakaavan
muutosehdotus 002384 seka tonttijakoehdotus ja tonttijaon muutosehdotus, 13 Vapaala /
Uurrepuisto.

Paatos:

Paatettiin yksimielisesti jattaa asia poydalle seuraavaan kokoukseen.

[-”te: Asemakaavamuutoksen selostus 13.8.2018
Taytantéonpano: kaupunginkanslia, esitys valtuustolle
Muutoksenhakuohje: 8.4 Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

aluearkkitehti Timo Kallaluoto, puh. 050 3122132, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Uurrepuistoon kaavoitetaan kolme omakotitonttia, yhteensa 503 k-m2. Pieni pala yksityisessa
omistuksessa olevaa maata liitetaan yksityiseen tonttiin. Kaavamuutos on yleiskaavan, maapo-
liittisten linjausten ja Vapaalan suunnitteluperiaatteiden mukainen.

Asemakaavan muutos

Vantaan kaupungin kaupunginosa 13 Vapaala

osa kortteleita 13038 ja 13041 ja katualue

(Kumoutuvan asemakaavan osa korttelia 13038 seka puisto- ja katualueita.)

Tonttijako ja tonttijaon muutos
osa kortteleita 13038 ja 13041

Kaava-alueen sijainti
Uurrepuisto, Petkelpolku 5 ja 7, Uurrekuja 4a ja 4b.

Sw Ry g ~ AT RN TS n ~ry <

) 9 ~ o= . -
& § *"&tfe 3 Alttari uhtitie e e o o LB
.;>¢ S e L o] \3_%@ = o
Lo ‘l‘ @y @ S e d\ﬁ}%{: el fs 5 p 1 3 ¥y Peui\ = ;k
5 Pt vialo s 7 S R w
) ; iy ]
R :al o o&ﬂiﬁ’?w n g?,;’;s VA PAA LA Kcnra— M;“;(
O A age Kenttd 8 B\gf % FRI H ERRS 1 5 aitaus R
S (3 {\"(\'}@ \_0“‘ Vapaalan likuntapuisio g«ha E
fgo 000" X Flem ot v 2 & MYYRMAKI:
ol o LR RN
N o owE E 34 . MYRBACKA
P \»{1\ _g:.;t s g am_ia 85 & s Kentta 0 |
‘%+' -'B L& Hamara« :’ 3\15, b » i “5-3 & %‘gfége P Myyrmden 2 7€
'(\‘t‘mmon- puisto g o W0 oo ves & o SEv wrheilupuisto” B IES
pesu % % @Vapaalan & b L e o ¥ omis Sy |
\\T;env ier Lg_-O o M 55 % k@ aukee ‘,‘\ 4{ o < oY \@e\‘) . kx%kgﬁﬂ_ Myrbacka 'g g._
A
NES 3 el R Sl L T
g% 39 aukee N" .». %‘“b-@ A 65@ i .ot B Harjoitus- S xxr
& 91 # e ol emg VL. jaghali 1© 3 52
,-{\Q A fe.s o £ %] e e ¥ Kentta,, . 3 |5
X %‘&ﬁ?‘; };F_@,; 2 -:34,_0‘ ﬁ:b‘%éﬁ &e} o oS \.‘%, > 95%'@3 Skeittaus = ;(g}; |
ohtime % P = o
» A O e o (-
B “47 GKawapt:;séo P _ % . @é"ﬁ’ {.‘5‘%% o 79 4?9 ;5'»: Myyrmékihalli 2
A\?g‘(\wq "v’/':"':y 2 _;\{__\‘P’ E;E' P),j,s:o Q,\_g‘b% t%-uﬁf\ g b ‘1\3-\3 ;g’ 4 4 mq:.:" F]'U Uk \
N 2 C’& i ‘ﬂ'-k'aﬂ = 3 @, FRep, e = 1 5
Y 5 A =R Saha-"8s ¢y 0 vy Kenttd  poo -
2SS T puisto Le . ¢ A 7 & 5. &5
85 s @d >4 O S Arcena % s
B s w %‘{0{\ pL @ Raja- allaus r‘:;-’j' 0, = "o, % i gt m@d‘
= /YIS @1‘ torpa’gcentta & Pl /rpsvagen
O 2
A e, SO ﬂﬁna;a- S nF{athorppa P 1
Kaava-alueen sijainti ja suhde kaupunkirakenteeseen.
Sisallys
1 Tiivistelma 3
2  Lahttkohdat 4
3 Asemakaavan suunnittelun vaiheet 10
4 Asemakaavan kuvaus 18
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TIIVISTELMA

:',;. I= - ety
[Imakuva kaava-alueelta lannesta 2016.

Vantaan kaupungin kiinteistot ja asuminen hakee Uurrepuiston muuttamista pientalotonteiksi.
Yleiskaavassa (Kv 17.12.2007) alue on pientaloaluetta. Kaupungin maapoliittisissa linjauksissa (Kv
22.9.2014) luovutettavien pientalotonttien lukuméaéraa on paatetty lisata.

Alue on sekametsaa. Alue on vaikeapaasyinen ja vaikeakulkuinen eiké ole aktiivisessa virkistyskay-
tossa. Alueella ei ole inventoituja arvokkaita luontokohteita.

Naapuritonteilla on yksikerroksisia yhden ja kahden asunnon taloja.
Yleiskaavassa alue on pientaloaluetta A3.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on asuntorakennusten korttelialuetta A30, puistoaluetta
P ja katualuetta.

Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteissa (Kh 11.12.2017) on katsottu, ettd Uurrepuisto
ei ole merkittavé osa viheralueverkostoa ja rakentaminen on reunaehdot huomioiden mahdol-
lista. Tonttitehokkuudeksi on esitetty e = 0,25.

Asemakaavamuutoksessa alue muuttuu erillispientalojen korttelialueeksi AO. Alueelle syntyy
kolme omakotitonttia tonttitehokkuudella e = 0,25, jolloin rakennusoikeudeksi muodostuu 503 k-
m2. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi.

Vapaalaan ja& isompia puistoja. Lahell& on laaja virkistysalue: Vapaalan liikuntapuisto, Vapaalan-
metsd, Myyrméenmetsa ja Myyrmaen urheilupuisto.
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2. LAHTOKOHDAT

Peklplku joha urrépuistoon. TKa 28.6.2017

2.1. SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Alueen yleiskuvaus
Vapaala on pééosin pientaloaluetta, Rajatorpan osalta kerrostaloaluetta.
Luonnonymparisto

Puistoalue on metséad, jossa kasvaa kuusia, haapoja, koivuja ja pihlajia, yksittéinen pahkinapensas,
aluskasvillisuutena kieloja. Alueelle ei ole laadittu metsédsuunnitelmaa. Alue on vaikeapaasyinen
eikd ole merkittavé osa viheralueverkostoa eiké ole aktiivisessa virkistyskaytossa. Metsanpohjassa
on painunutta rakennusjétetté (betonia, metalliromua ym.), jonka paalle kasvanut puustoa. Alu-
eella ei ole inventoituja arvokkaita luontokohteita.

Savi Siltti Hiekka
Kallio Moreeni Taytto

Ortoilmakuva vuodelta 2015.
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Uurrepuistoa. TKa 28.6.2017

Pintamaalajikartan mukaan maapera on moreenia. Painokairauksilla on pdasty tunkeutumaan

0,6 — 3,6 metrin syvyyteen maanpinnasta. Kairauksien mukaan pintakerrostumana on paikoitellen
0 — 1 metrin paksuinen silttikerrostuma ja sen alapuolella kovempaa kitkamaata. Rakennukset voi-
daan alustavan arvion mukaan perustaa maanvaraisesti pintakerrostuman alapuolisen tiiviin kitka-
maakerroksen varaan. Kalliopinta saattaa paikoitellen olla Iahell& maanpintaa. Rakennusten lopul-
linen perustamistapa tulee selvittad rakennuspaikkakohtaisilla pohjatutkimuksilla.

Alue ei ole pohjavesialuetta.
Rakennettu ymparisto
Kaavamuutosalue on rakentamaton.

Naapuritonteilla on yksikerroksisia yhden ja kahden asunnon taloja vuosilta 1958 — 2018, materi-
aaleina puu, betoni ja tiili.

Palvelut

Vapaalassa on péivakoteja, koulu ja ostoskeskus. Vapaalantielle on kaavoitteilla supermarket (ase-
makaavamuutos 002345). Myyrmé&en aluekeskukseen Paalutorille on 2,7 km.

Virkistys
Lahelld on laaja virkistysalue: Vapaalan liikuntapuisto, Vapaalanmetsa ja Myyrmaen urheilupuisto.
Liikkenne

Petkelpolku on tonttikatu, joka liittyy Uurrekujan kautta llpolantiehen. Petkelpolulla ei ole jalka-
kaytavaa. Bussit Vapaalantielta Elielinaukiolle, Myyrmékeen ja Martinlaaksoon.

Kulttuurihistorialliset kohteet
Alueella ei ole rakennusperintokohteita eika tunnettuja muinaisjaannoksia.
Tekninen huolto

Petkelpolulla on kaukolampo, sdhkokaapeli ja tietoliikennekaapeli. Uurrekujalla on jatevesivie-
mari, kaukolampd, sdhkdkaapeli, tietoliikennekaapeli ja vesijohto. Alue kuuluu Myyrmaen paine-
piiriin. Sadevedet imeytyvat maastoon tai ohjautuvat luoteeseen naapuritonteille. Uurrekujalla on
avo-oja, josta hulevedet virtaavat Vapaalan liikuntapuiston, Pellaksenojan ja Varistonojan kautta
Pikkujarveen ja Pitkajarveen.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 24 §



2.2

002384 Uurrepuisto, 13.8.2018 6/28

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Lentomelu: Lentomelutaso Lden 50 - 55 dB edellyttdd asunnoilta AL 32 dB daaneneristavyytta

sekd toimistoilta ja vastaavilta hiljaisilta tyotiloilta AL 28 dB &&neneristavyytta.
limailulaitos 4.12.2002; Vantaan rakennusjarjestys 57 §, Kv 15.11.2010.

Tiemelu: Alue ei ole tiemelualuetta. Tiemelutaso on 45 — 50 dB (2011, paivalla).

Maanomistus
Vantaan kaupunki (puistoalue ostettu kauppakirjalla 3.9.1975).

SUUNNITTELUTILANNE

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Tavoitteena on mm., etté suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.
(14.12.2017)

— Kaavamuutos on tavoitteiden mukainen.

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa alue on taajamatoimintojen aluetta (YM 8.11.2006).
Uudenmaan vaihemaakuntakaavoissa alueelle ei kohdistu maakunnallisia tavoitteita (1. YM
22.6.2010, 2. YM 30.10.2014, 3. YM 14.12.2012, 4. maakuntavaltuusto 24.5.2017).

— Kaavamuutos on maakuntakaavojen mukainen.

Uudenmaan maakuntakaava.

Taajamatoimintojen alue.
-+ Tiivistettava alue.
[ Keskustatoimintojen alue.
o Merkitykseltdén seudullinen véhittéis-
: kaupan suuryksikko.
. Tyopaikka-alue.
- Virkistysalue.
Luonnonsuojelualue.
I Viheryhteystarve.
+H+H+H  Seutuliikenteen rata.
sevri: Lentomelualue.
O Kaavamuutosalueen sijainti.

Helsingin seudun maankayttésuunnitelma 2050

Maankéaytto tdydentda ensi sijassa olemassa olevaa
kaupunkirakennetta. (Kv 11.5.2015)

B seudun ensisijaisesti kehitettévét vyohykkeet 2016-50.
Kuntien muut kehittdmisalueet 2016-50.

| Seudun teollisuus-, varasto- ja logistiikkakeskittymat.

Kaavamuutosalueen sijainti.
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Yleiskaava

Kaupunginvaltuuston 17.12.2007 hyvaksymaéssa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa alue on pienta-
loaluetta A3. Yleiskaavan tavoitteita ovat tiivistaminen, tdydentaminen ja eheyttdminen.

— Kaavamuutos on yleiskaavan mukainen.

Vantaan yleiskaava.

Al

Tehokas asuntoalue.

A3

Pientaloalue.

c

T mosoy

-
AR

Keskustatoimintojen alakeskus.

P1

Palvelujen alue.

PY

IRANS

Julkisten palvelujen ja hallinnon alue.

¥
8

VL

Lahivirkistysalue.

VU

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.

(m3)-
0000

O

Asemakaava

Lentomeluvybhyke 3 (Lden 50 — 55 dB).
Ohjeellinen ulkoilureitti.

Ohjeellinen joukkoliikenteen runkoyhteys.
Kaavamuutosalueen sijainti.

Alueella on voimassa asemakaavamuutos 000262 (SM 5.8.1983), jossa alue on puistoa VP seké
jalankululle ja polkupyorailylle varattua katua, jolla tontille ajo on sallittu.
Kaavamuutoksessa Talttapolun jatke muutettiin osaksi Uurrepuistoa, koska katsottiin, etta puisto-

polku olisi riittdva. Polkua ei kuitenkaan ole rakennettu.

Ajantasa-asemakaava.

A30 Asuntorakennusten kortteli-
alue. Tontille saa rakentaa
yhden asunnon tontin 400

m2 kohti.
AP Asuinpientalojen korttelialue
VP Puisto.

ipp/lll | Jalankululle ja polkupyorai-

lylle varattu katu, jolla tontil-
leajo on sallittu.

Korttelin numero.
Tonttitehokkuus eli kerros-
alan suhde tontin alaan.
Suurin kerrosluku (room. nu-
meroin).
Kaavamuutosalueen rajaus.

Vantaan karttoja, kaavoja, ilmakuvia ja paikkatietoja voi katsoa tarkemmin: kartta.vantaa.fi
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Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteet

NG
YRBAC!
15 -~

. { - C NG \ e
Vapaalan viheralueet: 1. lipolanpuisto. 2. Vapaalantle 10. 3. Kairapuisto. 4. KlerremetS|kko 5. Kierre-
puisto. 6. Hohtimet. 7. Solmupuisto. 8. Nikkarinaukee. 9. Hamarapuisto (osa). 10. Nikkarinaukee.

11. Uurrepuisto. 12. Talttapuisto. 13. Kaavintie 26. 14. Vuolutie 9b. 15. Vuolupuisto. 16. Naulapuisto.

Viheralueita koskevat kehittdmisehdotukset kartalla.

Kehittdmisehdotukset
. Soveltuu rakennetuksi puistoksi.
Soveltuu luonnonmukaiseksi puistoksi.
Ei merkittavé osa viheralueverkostoa, reunaehdot huomioiden rakentaminen mahdollista.
. Soveltuu suojaviheralueeksi tai rakentamiseen tydpaikka- ja teollisuustoiminnoille.
Muut viheralueet selvitysalueen ulkopuolella.

Selvityksessé tehdylla tarkastelulla on nostettu esiin Vapaalan pientaloalueen sisdisista virkistys-
alueista viheralueverkoston keskeisimpana sailytettavat kohteet ja toisaalta mahdolliseen tayden-
nysrakentamiseen soveltuvat alueet. Mahdolliset kayttotarkoituksen muutokset viheralueille
edellyttavat asemakaavamuutosta. Selvitysalueen viheralueille ei ympéristokeskuksen mukaan
sijoitu luonnonarvoiltaan merkittavid, suojelua vaativia kohteita. Virkistysalueiden saavutettavuus
300 metrin etéisyydella toteutuu my0s viheralueverkostoon ehdotettujen muutosten myo6ta.
Omakotitonttien tonttitehokkuudeksi esitetdan e = 0,25.

Kaupunginhallitus 11.12.2017 hyvaksyi Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteet, jotka
ovat kaavoitusta valmistelevaa tausta-aineistoa. Suunnitteluperiaatteissa esitetty rakentaminen
ratkaistaan erillisin kaavamuutoksin ja poikkeamisluvin.
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Uurrepuiston itdosaa. TKa 28.6.2017

Kaupungin maapoliittiset linjaukset
Tahdataan riittdvaén, monipuoliseen ja kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon. Tavoitteena laatu,
kohtuuhintaisuus, toteuttamiskelpoisuus ja kaupunkirakenteen eheys. (Kv 18.6.2018)

Vantaan kaupunkisuunnittelun strategiset tavoitteet 2018
Kaavoitetaan laadukasta, kohtuuhintaista ja toteuttamiskelpoista asumista 320 000 k-m2.
—Kaava tuottaa kolme pientalotonttia, yhteensa 503 k-m2.

Rakennusjarjestys
Vantaan rakennusjarjestys, Kv 15.11.2010.

Tonttijako- ja rekisteri
Vantaan kiinteistorekisteri.

Rakennuskiellot
Ei ole.

Maanomistus
Vantaan kaupunki, paitsi tilan 405-4-293 (75 m2) osalta yksityinen.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Uurrepuistoa. TKa 28.6.2017

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA PAATOKSET

Vantaan kaupungin kiinteistot ja asuminen haki 15.1.2018 Uurrepuiston muuttamista pientalo-
tonteiksi. Yleiskaavassa (Kv 17.12.2007) alue on pientaloaluetta. Kaupungin maapoliittisissa lin-
jauksissa (Kv 22.9.2014) luovutettavien pientalotonttien lukumaaraa on pééatetty lisata. Vapaalan
suunnitteluperiaatteissa (Kh 11.12.2017) on katsottu, ettd Uurrepuisto ei ole merkittava osa viher-
alueverkostoa ja rakentaminen on reunaehdot huomioiden mahdollista. Kaupungin tavoitteena
on luovuttaa vuosittain pientalotontteja rakentamiseen.

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Osalliset
Osallisia kaavoituksessa olivat kaavan hakija, alueen ja naapurikiinteistojen omistajat, haltijat ja

asukkaat (naapurit), kaupunginosan ja lahialueen asukkaat, yritykset ja tyontekijat, asukas- ym.
yhdistykset, kunnan jasenet ja ne, jotka katsovat olevansa osallisia sek& Uudenmaan elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskus, Uudenmaan liitto, Keski-Uudenmaan pelastuslaitos, Vantaan Energia
Oy, Elisa Oyj, Helsingin seudun ympéristopalvelut HSY ja kaupungin viranomaiset.

Osallistuminen ja vuorovaikutus
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma laadittiin ja postitettiin 18.1.2018 ja julkaistiin interne-

tissd 26.1.2018. Mielipiteet kaavoitukselle pyydettiin kirjaamoon 28.2.2018 mennessa.
Vireille tulo ilmoitettiin Vantaan Sanomissa 27.1.2018 ja kaavan vaihe kaavoituskatsauksessa
Vantaan asukaslehdessa 10.3.2018. Vantaan Sanomissa 7.4.2018 annettiin kuulutuksista tie-
doksianto, ettd maankayton ilmoitukset julkaistaan kaupungin internet-sivuilla.
Aluearkkitehti oli tavattavissa Petkelpolulla 6.2.2018 klo 17.00.
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Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa 18.1.2018
esitetty alustava luonnos.

Alustava rakennusoikeus-
laskelma:
tonttitehokkuus e = 0,25,
kolme taloa,

200 + 200 + 120 k-m2.

Yksityisen omistama
osuus liitetédén yksityiseen
tonttiin.

Saadut mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Helsingin seudun liikenne -kuntayhtymé HSL, 1.2.2018:
Ei kommentoitavaa.

Asukas A, tekstiviesti 1.2.2018 klo 16.40:
Téama uurrekuja 6 tontti vapaala on talolle kelvoton.se on uima-allas.paremmin sopisi sievé kéve-
lytie sinne.

=> Vastattu 1.2.2018 klo 17.54: "Hei, mielipiteet kaavaan pyydetaan jattamaan kirjaamoon Kir-
jaamo@vantaa.fi tai osoitteella Vantaan kaupunki, kirjaamo, Asematie 7, 01300 Vantaa, jolloin ne
tulevat kasittelyyn. limoitathan samalla nimesi, osoitteesi ja kaavan nimen 002384 Uurrepuisto.
Voit myos tulla tapaamiseen kaavatilaisuuteen Petkelpolulle tiistaina 6.2. klo 17. Uurrepuistosta
on tehty maaperatutkimus, jonka mukaan alue on rakennettavissa.”

=> Uurrepuistoon on tehty rakennettavuusselvitys. Paikka on rakennettavissa. Hulevesiviemari on
vasta lannempana Uurrekujalla. Katu on noilla main kuivatettu avo-ojilla ja maasto viettaa hyvin
kohti pohjoista kaartaen lanteen. Avo-ojasta vedet paatyvat lopulta hulevesiviemariin. Puiston ko-
roissa on korkeuskayrien perusteella pieni notkelma Uurrekuja 6:n tontin suuntaan, joten tdhéan
kaiketi vetta kertyy, jos rajaoja ei kunnolla johda vesia Uurrekujan avo-ojaan. Tontin tuleva raken-
taja kuitenkin suunnittelee tontin tasauksen ja kuivatuksen, jolloin mahdollinen lammikkokin ha-
vidd ja vedet ohjataan Uurrekujan avo-ojaan. Paikka ei ole erityisen haastava kuivatuksellisesti.
Vaikeampiakin paikkoja rakennetaan.

[E} Asukas A, puheviestit 29.1. ja 30.1.2018:

Puheviesti 29.1.2018 klo 12.10: ”No --- tastd --- niin tuota.. M& sain kans tdmmd@sen viestin, ett
tohon raken.., yritetdén rakentaa vahan lisdd. Ma oisin hal... halunnu vahan keskustella tasta yh-
desta tontista. Voitko soittaa ---. Kiitos hei!”

Puheviesti 30.1.2018 klo 10.08: ”No --- hyvaa péivaa tasté Lansi-Vantaalta ja {kh] --- niin tota.. M&

oisin pikkusen jutellu tosta teian kaavamuutoksesta néin jo etukéteen, kun mulla nyt on jonkin
verran tietoo vahén alle kuudenkyt vuoden aikana ettd, mit& kannattais tehd& ja misté luopua.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 24 §



002384 Uurrepuisto, 13.8.2018 12/28

Mut tota.. M& l&hetin sulle jo viestin mut tota.. T&4 mun numero on tosiaan ---. Mé& lahinn& halui-
sin 1ahinnd jutella 1&hinna tasta tast kiilatontista, mika tulee tdhan Uurrekujalle, koska se on, se on
rakennuskelvoton talla hetkella. Meill& on kokemusta siita kaupungin miesten KSY:n kanssa, et
mika se on. Mutta soi.. soittele jos kiinnostaa. No moi.”

=> Vastattu 2.2.2018 klo 17.17: "Hei, selvitin asiaa. Paikalla on pieni notkelma, johon vetta voi ker-
tya, jos rajaoja ei kunnolla vie vesia Uurrekujan avo-ojaan, josta ne menevat hulevesiviemariin.
Paikka ei ole kuivatuksellisesti erityisen haastava. Vaikeampiakin paikkoja rakennetaan. Rakentaja
tekee tontin tasauksen ja kuivatuksen, jolloin mahdollinen lammikkokin haviaa. Tapaaminen Pet-
kelpolulla tiistaina 6.2. klo 17, jonka jalkeen voidaan kayda katsomassa Uurrekujan paikkaa.”

Kaavatilaisuus Petkelpolulla 6.2.2018 klo 17.00 - 17.50, aluearkkitehdin muistio
Lasna oli 8 osallista ja aluearkkitehti.

» Koska rakentaminen on tullut tietoon? On ostettu talo 2 kk sitten. — Vapaalan suunnitteluperi-
aatteet olivat nahtévilla kevaalla 2017.

« Eiko rakentamista voi sijoittaa Luhtitien varteen. — Ei yleiskaavan virkistysalueelle.

= Rakennettu juuri talo, jossa terassi on puiston puolelle.

* Puisto ollut 1960-luvulla meidéan maata, joka kaavoitettiin 1970-luvulla puistoksi, painostettiin
myymaan kaupungille pilkkahinnalla ja uhattiin lunastuksella, vaikka puistoa ei saa lunastaa. Lu-
vattiin korvaukseksi tontti, jota ei saatu. — [Tarkistettu, etta puistoalue on ostettu kauppakirjalla
3.9.1975 ja etta vuoden 1958 rakennuslain 50 § mukaan kaupunki sai lunastaa viheralueen.]

= Miten ajoyhteydet jarjestetd&dn? — Kaksi tonttia Petkelpolulta, yksi Uurrekujalta. Petkelpolusta
katualuetta, jonka eteldosaan istutettava alue.

= Miten hulevedet hoidetaan?

= Mahtuuko talo Uurrekujan puoleiselle tontille? Pit4isi olla 4 m naapuriin. — Asemakaavalla voi-
daan rakentaa myds rajaan kiinni. Toiseen asuinrakennukseen jaa yli 8 m. Ulkorakennuksen koh-
dalle tulee palosuojaus. Tontille ei sovellu tyyppitalo.

= Uurrekujan puoleiselle tontille kertyy vett&, tontti voitaisiin myydé naapureille.

» Onko sopimusta grynderin kanssa? — Ei.

» Rakentaako grynderi? - Ei, tontit myyddén omakotirakentajille.

» Myydaanko korkeimman tarjouksen tekevalle? — Voidaan myyda esim. tarjouskilpailulla tai kiin-
tedan hintaan pisteyttamaélla tarjoajat.

= Katu on Uurrekujaa eika Petkelpolkua. — Katu on asemakaavassa Petkelpolku, mutta osoitteet
on annettu Uurrekujalta.

= Uurrekuja ei ole ruotsiksi Gdnggrénden.

= Uurrekujan kdantopaikalla aurauksessa ovat kaivot siirtyneet, maa valuu, koska savipohja.

» Miksi Uurrekujalle ei saa pysakoida?

= Pyydettiin selvittdmaan, kuinka maa on saatu kaupungille.

=> Maa on ostettu kaupungille 3.9.1975.

B Asukas B, puhelu 8.2.2018:

Voiko vaikuttaa? Kapea kaistale, voiko alueen rakentaa? Pitdako olla 4 m naapurin rajaan? Tu-
leeko palomaéraykset vastaan? Onko keskusteltu, onko vapaampaa l&d&nid, jonne voi rakentaa
vain kaavoitetaanko vanhoja viihtyisia asuinalueita? Kaavoitetaanko my0s uusia alueita?
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=> Nyt pyydetty mielipiteitd, jotka julkaistaan kaavaselostuksessa. Tehty rakennettavuusselvitys,
jonka mukaan alueen voi rakentaa. Asunnon paaikkunan edessa pitaa olla 8 m. Asemakaavalla
voidaan rakentaa myds tontin rajaan kiinni, jolloin tarvitaan paloseind, mita téssa ei tapahdu. Va-
paalaan on kaavoitteilla 27 erillistaloa. Linnaisiin kaavoitetaan pientaloalueen laajennusta.

B Asukas C, 4.2.2018:

Mielestani Uurrepuistoon suunnitelluista tonteista Uurrekujaan rajoittuva tontti ei ole rakentami-

seen soveltuva, koska

- Tontti on liian pieni, alle 500 m2.

- Se on muodoltaan kolmiomainen, pitka, mutta liilan kapea. Rakentaminen kaavamaaraykset
tayttden (4 m rajoista) on lahes mahdotonta.

Tontti voitaisiin sdilyttaa nykyiselldén puistoalueena tai liittéé toiseen viereisista kiinteistoista. Tal-

16in se liséksi ko. kiinteiston rakennusoikeutta, mutta mahdollinen rakentaminen olisi huomatta-

vasti luontevampaa.

=> Vapaalan asemakaava sallii rakentamisen jopa 400 m2:n tonteille (A30-alueet). Rakennus
mahtuu tontille ja rakennettavuusselvityksen mukaan tontti on rakennettavissa. Asemakaavalla
voidaan maaritellda rakennuksen sijainti, kunhan asunnon paaikkunan eteen jaa 8 m.

Vantaan Energia Oy, 8.2.2018:

- Sahkoverkko: Alueella on pienjannitekaapeleita. Vantaan Energia Sahkoverko Oy haluaa, etta
asemakaavan muutosehdotuksessa huomioidaan maakaapeleiden sijainti.

- Kaukolampdoverkko: Alueella on kaukolampoputkia. Vantaan Energia haluaa, ettd asemakaavan
muutosehdotuksessa huomioidaan kaukolampdputkien sijainti.

=> Kaapelit ja putket nakyvat kaupungin johtokartalla. Johtoja ei ole tarpeen siirtaa.

EVantaan kaupunginmuseo, 26.2.2018:
Ei huomautettavaa.

[E)] Asukkaat D ja E, 26.2.2018:
Uurrepuisto on aiemmin kaavailtu kevyen liikenteen vayléksi jota alue tarvitsisi puuttuvien jalka-
kaytavien vuoksi. Tuon suunnitellun mutta rakentamattoman vaylan avulla olisi lasten turvallista
liikkua puistoon ja koululle pain ja se olisi jatke jo olemassa olevaan vayl&an Varistosta péin.
Muutimme taloon 2 vuotta sitten koska arvostamme alueen rauhallisuutta ja vehreytta. Viher-
alueet tosin vahenevét kovaa tahtia. Mielestdimme puistoon kaavaillut 2 kerroksiset talot ovat
liian massiivisia tuohon pieneen tilaan ja vievat nykyasukkailta nakymaét taysin. Puiston laidalle on
juuri rakennettu uusi talo jonka nékyma olisi jatkossa naapurin seina.
Pihallamme viihtyvat siilit, oravat, linnut, rusakot ja supikoirakin on tavattu. Luonto on liian ar-
vokasta tuhottavaksi.

=> Uurrepuisto on kaavoitettu 1983 eika ulkoilutieté ole vielakéan rakennettu. Puisto on vaikea-
kulkuinen eika ole aktiivisessa virkistyskaytossa. Kaupunki kasvaa voimakkaasti, joten uusia tont-
teja tarvitaan. Vapaalan tdydennysrakentamisselvityksessa on katsottu, ettéd Uurrepuisto ei ole
merkittava osa viheralueverkostoa ja sen rakentaminen on mahdollista. Mainitut lajit eivat ole
suojeltuja.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 24 §



002384 Uurrepuisto, 13.8.2018 14/ 28

Asukas F, 27.2.2018:

Vastustan jyrkasti Uurrepuiston tdydennysrakentamista. Alue/kuja on jo téyteen rakennettu ja
olemassaolevien talojen valien tdyteen ahtaminen sekd rumentaa aluetta, lis4é ahtautta etté ai-
heuttaa lilkennehaittaa. Lisaksi iso osa Uurrepuiston aluetta on pakkolunastettu naapuriltamme
silla verukkeella, etta siitd tehdaan rauhoitettu puisto. Nyt se aiotaan pakkorakentaa, ja tuhotaan
rauhaisa muutamaan viherpuun palsta joka tuo rauhaa ja vehreyttd jo valmiiksi ahtaalle alueelle.

Ostimme 2017 talomme --- juuri sen takia ett& Petkelpolku on paattyvan kujan paassa. Jos puiston
alueelle rakennetaan taloja niin siité aiheutuu vuoksiksi rakennus-, rgjaytys-, liikkenne- seka pysyvé
nékohaitta. Pihamme edestd/ajokaistamme |&pi tulee kulkemaan rekkoja, tydkoneita ym téristaen
maata. Kuka vastaa mahdollisista korvauksista kun taloomme ja pihaamme tulee vaurioita? Ent&
kun meidan/alueen pikkulapset taikka koiramme jaavat tyékoneiden alle jotka peruuttavat pi-
hamme kautta pois? Olkaa hyva ja ilmoittakaa taho joka korvaa materiaali- ja henkilévahingot.

Tama pakkolunastus/taydennysrakentaminen on
taysin torkedd, Vantaalla on tuhottomasti laénia
jolle voi perustaa uudet viehattavat omakotialueet
kevyelld infralla, taikka tdydennysrakentaa /laajen-
taa muita alueita joilla on hyvin tilaa. Nykyisella
Uurrepuiston kaavaehdotuksella pilataan alueen
viihtyvyys, arvo ja asukkaiden hyvinvointi. Kuka kor-
vaa kiinteistomme menetetyn rahallisen arvon kun
alueen profiili laskee.

Vastustan tdydennysrakentamishanketta olemassa-
olevien talojen ja tonttien valiin. Endotan etta tar-
kastellaan muita alueita esimerkiksi vieressa on pal-
jon metsia ja peltopalstoja, isompi puisto "Vapaa-
lan aukee” ym helposti rakennettavia alueita, joille
voi hyvinkin tehda muutamia taloja, ilman etté ny-
kyisten lahiasukkaiden viihtyvyys kérsii. Katso ---
ehdotukseni:

=> Alue on kaavoitettu puistoksi 1983 eika ole pakkolunastettu vaan ostettu kaupungille 3.9.1975.
Puistoa ei ole rauhoitettu. Kaksi omakotitaloa tuottaa Petkelpolulle liikennetté vain 6 — 8 ajon/vrk.
Kaupunki kasvaa voimakkaasti, joten uusia tontteja tarvitaan. Vapaalan tdydennysrakentamissel-
vityksessa on katsottu, ettd tdma puisto ei ole merkittava osa viheralueverkostoa ja sen rakenta-
minen on mahdollista.

Vapaalan suunnitteluperiaatteet olivat yleisesti nahtavilla 9.11. — 8.12.2016 ja jo niihin sisaltyi
Uurrepuiston rakentaminen. Rakentaja tai vahingon aiheuttaja vastaa aiheuttamistaan vahin-
goista. Petkelpolku on yleinen katu, jolla tontille ajo on jo nyt sallittu. Petkelpolku jaa edelleen
paattyvaksi kaduksi. Katu ei ole leikkipaikka. Koira on pidettava taajamassa kytkettyna; tama ei
koske suljettua pihaa, mutta siellakin koiran on oltava valvonnassa. Tontin kautta ei saa ajaa.

Maata ei ole pakkolunastettu. Kaupungilla on oikeus kaavoittaa maitaan. Taydennysrakentamis-
kohteita on kaikissa kaupunginosissa. Taydennysrakentaminen on yleiskaavan keskeinen periaate
ja edullisempaa kuin hajarakentaminen tai uusien alueiden perustaminen. Kaupunki kasvaa voi-

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 24 §



002384 Uurrepuisto, 13.8.2018 15/28

makkaasti, joten uusia tontteja tarvitaan. Uurrepuisto on vaikeakulkuinen. Vapaalan taydennysra-
kentamisselvityksessa on katsottu, etta tama puisto ei ole merkittava osa viheralueverkostoa ja
sen rakentaminen on mahdollista. Kaupungin kehityksen myota ja kaavoituksella kiinteistéjen ar-
vot voivat nousta tai laskea eikd arvonmuutoksia korvata naapureille. Kasvavissa kaupungeissa
kiinteistdjen arvot nousevat, taantuvissa laskevat.

Kaavamuutos perustuu oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan, jossa Uurrepuisto on pientaloaluetta, ja
koko kaupunginosan kattavaan taydennysrakentamisselvitykseen.

Asukas G, 27.2.2018:

Vastustan Uurrepuiston asemakaavamuutosta. Mielesténi Petkelpolun padssé oleva Uurrepuisto
tulisi séilyttd& ennallaan asumisviintyvyyden ja alueen yleisilmeen vuoksi. Alue on jo tayteen ra-
kennettu ja ostimme talomme muutama kuukausi sitten --- juurikin uurrepuiston tuoman rauhan
VUOKSi.

Olen huolissani asemakaavamuutoksesta aiheutuvista haitoista. Naista paalimmaisend uusien ta-
lojen rakentamisesta johtuvat haitat vuosiksi eteenpéin ja alueen arvon lasku. Naapuriltamme on
pakkolunastettu osa tontti, jotta vehred alue on voitu rauhoittaa puistoksi. On mielesténi kohtuu-
tonta ja vaarin kaavoittaa alue uusiksi ja tuhota aikaisemmin puistoksi rauhoitettu alue, joka tuo
korvaamattoman lisdénséd meidén seka naapureidemme asumisviihtyvyyteen. Vapaalassa on monia
tilavampia alueita, joihin tdydennysrakentaminen on paljon jarkevadmpa&. Muutimme Vapaalaan
juuri Uurrekujan pééatyyn, koska alue on perheystavéllinen ja rauhallinen, joten pidetaan se sellai-
senal!

=> Vapaalan suunnitteluperiaatteet olivat nahtavilla 9.11. — 8.12.2016 ja jo niihin sisaltyi Uurre-
puiston rakentaminen. Puisto on kaavoitettu 1983. Uurrepuistoa ei ole pakkolunastettu, vaan os-
tettu maakaupalla 3.9.1975. Puistoa ei ole rauhoitettu. Kaupunki kasvaa voimakkaasti, joten uusia
tontteja tarvitaan. Vapaalan taydennysrakentamisselvityksessa on katsottu, ettéa tama puisto ei
ole merkittava osa viheralueverkostoa ja rakentaminen on mahdollista

Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma HSY, 27.2.2018:
Asemakaavamuutosalueen lahimmat verkostoyhteydet sijaitsevat Uurrekujalla (vj 100, jv 225, hv
225). Asemakaavan laatimisen johdosta muodostuvien uusien tonttien kytkenta vesihuoltoon tar-
kastellaan kustannusarvioineen kaavoituksen edetessé ja esitetddn kaavaselostuksen osana vesi-
huollon esisuunnitelmassa. Mikali yleisia vesijohtoja tai viemareita sijoittuu tonteille tai muille
vastaaville alueille, esitetaén asemakaavaan johtokujat, joiden leveydet selvitetaan tapauskohtai-
sesti minimileveyden ollessa vahintdan 6 m.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 24 §



002384 Uurrepuisto, 13.8.2018 16/28

Alueen nykyisen vesijohto- ja jatevesiviemariverkoston kapasiteetin riittavyys alueella tulee var-
mistaa kunnallisteknisen yleissuunnitelman yhteydessa tehtévéssa vesihuollon yleissuunnitel-
massa.

=> Jaljempana vesihuollon esisuunnitelma.

Vapaalan omakotiyhdistys ry, 28.2.2018:

Vapaalan tdydennysrakentamissuunnitelman laadinnan yhteydessé korostettiin Vapaalan veh-
reyttd ja valjyyttd, mutta ei millddn tavoin kannettu huolta sen sailymisesta. Painvastoin, heti
suunnitelman hyvaksymisen jalkeen kaupunki kynnisti Vapaalan pienten puistojen kaavoittamis-
aktion, mink& yhteydessa Talttapuisto, Uurrepuisto, Vuolupuisto ja Naulapuisto esitetddn kaavoi-
tettavaksi omakotirakentamiseen. Naulapuistoa lukuun ottamatta nama sijaitsevat asutuksen kes-
kelld ja niihin on vaikeat kulkuyhteydet. Tonteille tulisi varata riittédvat kulkuyhteydet rakentamis-
aikaista ja kdytonaikaista liilkennettd varten sekd huoltoa varten tarvittavat alueet, esim. lumen
1&jitysalueet.

Liséksi olisi huomioitava alueen infrastruktuurin rakentaminen ja sen liittdminen olevaan verkos-
toon, miké& suurelta osin Vapaalan alueella on jo nykyisella&nkin riittimétonta ja kunnoltaan huo-
noa.

Esitetty lisdrakentaminen lisda painetta myos alueen jo ennestaan puutteelliseen hulevesien joh-
tamiseen.

Samanaikaisesti Vapaalan tdydennysrakentamissuunnitelman kanssa kaupunkisuunnittelussa laa-
dittiin Vantaan viherrakenneselvitysté, joka valmistui syksylla 2017. Selvityksessa laskettiin mm.,
miten paljon asema- ja yleiskaavassa on varattu virkistysalueita eri kaupunginosissa asukasta
kohti. Valjimmat maaseutumaiset alueet jatettiin laskelman ulkopuolelle, jolloin koko kaupungin
keskiarvoksi tuli 162 m2 asukasta kohti. Vapaalan kaupunginosa kuului tiiviimpiin alueisiin, missé
virkistysalueita oli alle 100 m2 asukasta kohti.

Kyseessa olevat pienet puistoalueet palvelisivat hyvin alueen lahipuistoina, jossa perheet voisivat
olla kosketuksissa aitoon luontoon ja sen kasvustoon seka eléimistéon, mink& on todettu eri tutki-
muksissa palvelevan ja edistavan ihmisten terveytta ja hyvinvointia. Puistot olisivat myds l&hialu-
eilla oivia paikkoja lasten omatoimisiin luontoleikkeihin ja -kokemuksiin. L&éhipuiston rakentami-
sessa nykyinen kasvillisuus voisi jaddé ennalleen, sinne tulisi ainoastaan rakentaa kaytavia sekd
suorittaa pienimuotoista raivausta yhdessa asukkaiden kanssa ja hankkia penkkejé levahtédmisté ja
virkistédytymista varten.

Nykyisin rakentaminen pientalotonteilla aloitetaan poikkeuksetta niin, ettd ensin kaadetaan kaikki
puut. Uuden puuston kasvu vie aikaa sukupolven verran, joten alueestamme olisi kaavan toteutu-
essa tulossa tihedén rakennettu avoin alue, mika ei tayta milladn muotoa alussa mainittua pie-
nalueen vihreytta ja vehreytta tavoittelevaa visiota. Nykyisten puistojen sailyttdmista on sen takia
pidettéva erittdin tarkedna pientaloalueen tavoiteltavan perusilmeenkin takia.

Vapaalan omakotiyhdistys esittéa, ettéa alueen puistojen kaavoittamisesta asuntotarkoituksiin
luovutaan ja ne jatetdén asukkaiden kayttoon lahipuistoiksi.

=> Taydennysrakentaminen on yleiskaavan keskeinen periaate. Vapaalan taydennysrakentamis-
selvityksessa Talttapuistosta, Uurrepuistosta, Vuolupuistosta ja Naulapuistosta on katsottu, etta
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ne eivat ole merkittava osa viheralueverkostoa ja niiden rakentaminen on mahdollista. Kasvavassa
kaupungissa tarvitaan rakennusmaata. Taydentdmalla Vapaalaan saadaan yhteensa 27 tonttia.
Taydennysrakentamisalueita on my®s muissa kaupunginosissa.

Vapaalan pientaloalueen suunnitteluperiaatteisiin jarjestetty osallistuminen
Vapaalan asemakaavamuutoksia ja poikkeamislupia varten on laadittu koko kaupunginosan pien-
taloalueen kattava taydennysrakentamisselvitys ja suunnitteluperiaatteet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin 5.11.2015 ja mielipiteet pyydettiin 6.12.2015
mennessé. Kaupunkisuunnittelulautakunta 10.10.2016 hyvéksyi suunnitteluperiaatteet néhtéville
ja ne olivat nahtavilla MRA 30 §:n mukaisesti 9.11. —8.12.2016. Suunnitteluperiaatteita selostet-
tiin Rajatorpan koulussa 18.10.2016, jolloin paikalla oli noin 40 henkilda. Suunnitteluperiaatteista
annettiin nelja mielipidettd, jotka olivat Vapaalan omakotiyhdistys ry:Ita ja kuudelta asukkaalta.
Kaupunginhallitus hyvéksyi suunnitteluperiaatteet 11.12.2017.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Alue on yleiskaavassa pientaloaluetta ja on Vapaalan tdydennysrakentamisselvityksessa osoitettu
rakennettavaksi alueeksi. Tavoitteena on kaavoittaa omakotitontteja ja isompia asuntoja.

ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT

Vaihtoehto A. Yhtiomuotoista rakentamista Vaihtoehto B. Kolme omakotitonttia
4 x 95 k-m2 + omakotitontti 121 k-m2 (e =0,25). 192+ 197 + 121 k-m2 (e = 0,25).

3.5.

Kaava on laadittu vaihtoehdon B pohjalta, joka on valjempi ja tuottaa isompia asuntoja ja koska
omakotirakentaminen vastaa rakentamista naapuritonteilla.

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN KASITTELYT

Kaupunkisuunnittelulautakunta 16.4.2018 asetti kaavamuutoksen nahtaville. Kaavamuutos oli
nahtavilla 16.5. — 14.6.2018, jolloin ei saatu muistutuksia. Lausuntoja ei ollut tarpeen pyytaa.
Kaavakartan otsikkoa on tarkistettu. Tarkistus ei ole oleellinen eika edellyté kaavan uutta nahté-
ville panoa.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

l'r x.

Asemakaavan havainnepiirros.

. KAAVAN RAKENNE

Puistoalue muutetaan erillispientalojen korttelialueeksi AO tonttitehokkuudella e = 0,25 ja osin
katualueeksi.

Kaavamuutos perustuu yleiskaavaan seka Vapaalan suunnitteluperiaatteisiin ja tdydennysrakenta-
misselvitykseen.

Virkistysaluetta muuttuu korttelialueeksi 2 057 m2 ja Petkelpolun katualueeksi 138 m2, virkistys-
alueen muutos yhteensa 2 195 m2.

Tonttitehokkuudella e = 0,25 voidaan kaupungin maalle rakentaa kolme omakotitaloa 192, 190 ja
121 k-m2, yhteensé 503 k-m2. Yksityisen omistama kiinteisto (75 m2) liitetdan viereiseen yksityi-
seen tonttiin.

Tontti Osoite Pinta-alam2 Rakennusoikeus k-m2  Tonttitehokkuus e
13-041-10 Petkelpolku 5 770 192 0,25
13-041-11  Petkelpolku 7 763 190 0,25
13-041-12 Uurrekuja 4b 485 121 0,25
Kaupungin tontit yhteensé 2018 503 0,25
13-038-21  Uurrekuja 4a 1210 302 0,25
Kaikki tontit yhteensa 3228 805 0,25

Pinta-alat ovat tarkentuneet digitaalisessa mittauksessa ja voivat vield tarkentua tontinmittauksessa.
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YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavassa sovelletaan Vapaalan suunnitteluperiaatteita. Osa periaatteista annetaan maérayksena
asemakaavaan, loput ovat ohjeena rakennuslupaprosessissa. Hulevesien johtamisesta maarataan
kaupungin rakennusjarjestyksessa.

ALUEVARAUKSET

AO, erillispientalojen korttelialue 13038

Yksityiseen tonttiin liitetddn Uurrepuistoksi asemakaavoitettu kiinteistd 405-4-293 (75 m2), joka
on yha yksityisessd omistuksessa. Samalla tonttitehokkuudeksi annetaan Vapaalan suunnittelupe-
riaatteiden mukaisesti e = 0,25.

Tontin 13-38-14 (Uurrekuja 4) nykyinen pinta-ala on 1170 m2 ja nykyinen rakennusoikeus on

234 k-m2 (e = 0,20). Uusi rakennusoikeus on 292 k-m2 (e = 0,25). Puiston lisimaasta 75 m2 tulee
vield rakennusoikeutta 19 k-m2 (e = 0,25), jolloin uuden tontin 1245 m2 rakennusoikeudeksi tulee
311 k-m2 (e = 0,25). Nykyinen asuintalo on 215 k-m2 ja talousrakennus 19 km2, joten jaljelle ja&
77 k-m2 rakennusoikeus. Rakennusoikeudesta 20 % saa kayttaa sellaisia toimisto- ja tyotiloja var-
ten, jotka eivat hairitse asumista. Asemakaavasta poistetaan tontin vahimmaiskokovaatimus

400 m2. Vanha pysékaintinormi (1 ap / 85 k-m2) tarkistetaan nykyiseksi 2 ap / asunto. My0s istu-
tusvaatimus tarkistetaan.

Korttelia 13038 koskevia asemakaavamaarayksia

- Rakennusoikeudesta 20 % saa olla sellaisia toimisto- ja ty6tiloja, jotka eivat héiritse asumista.
- Tontin rajalle katua vastaan on istutettava pensasaita.

- Autopaikkojen vahimmaismaara on 2 autopaikkaa / asunto.

AO, erillispientalojen korttelialue 13041
Uurrepuistoon muodostuu kolme uutta tonttia, jotka kaikki liittyvat katuun.

Korttelia 13041 koskevia asemakaavamaarayksia

- Kullekin tontille saa rakentaa yhden asunnon.

- Rakennusoikeudesta 20 % saa olla sellaisia toimisto- ja ty6tiloja, jotka eivat héiritse asumista.
- Kattomateriaalin tulee olla savitiilenpunainen kattotiili.
- Rakennuksissa tulee olla avoréystéat.

- Julkisivujen tulee olla varitykseltdan vaaleita.

- Kellaria ei saa rakentaa tonteilla 10 ja 11.

- Tontit tulee rajata muita tontteja vastaan istutuksilla.

- Asfalttipaallystettd ei saa kayttaa.

- Ajorasitteelle saa sijoittaa kunnallisteknisia johtoja.

- Autopaikkoja on varattava 2 ap / asunto.

Petkelpolun katualue

Kadulla sallitaan jo nyt tontille ajo, joten katu voidaan muuttaa tavalliseksi ajoneuvoliikenteen sal-
livaksi kaduksi. Katualueeseen liitetédén puin ja pensain istutettavana alueena nyt puistoon kuu-
luva osuus.
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Vesihuollon esisuunnitelrﬁa. / Elina Kettunen 29.3.2018.

Tekninen huolto

Vedenjakelu
Uurrekujalla on olemassa oleva vesijohtoverkosto, jota tulee laajentaa Petkelpolulle kaava-aluetta

palvelemaan. Alue kuuluu vedenjakelujarjestelméssa Myyrmaen painepiiriin, johon vedet johde-
taan Pitkakosken vedenpuhdistuslaitokselta Helsingista. Alueen painetasot vaihtelevat valill& +82
m...+95 m.

Jatevesiviemarointi

Uurrekujalla on olemassa oleva jatevesiviemaériverkosto, jota tulee laajentaa Petkelpolulle. Jateve-
det johdetaan ldnnen suuntaan Vapaalan jatevedenpumppaamolle. Vapaalasta jatevedet johde-
taan runkoviemarissa Vihdintien alitse Himeenkylaan ja sieltd Haimevaaraan. Hamevaarassa run-
kovieméri liittyy Espoon viemariverkostoon, jossa jatevedet ohjataan Suomenojan jatevedenpuh-
distamolle.

Hulevesijarjestelma

Kaava-alueen vélittomassa laheisyydessa ei ole hulevesiviemaroéintid. Petkelpolulle ja osalle mat-
kaa Uurrekujalla tulee laajentaa hulevesiviemarointia puutteellisen avo-ojaverkoston vuoksi. Uur-
rekujan itdosassa on toimiva avo-oja verkosto, johon itéisin kaavoitettava tontti tukeutuu. Alueen
hulevedet johtuvat maastonmuotoja pitkin Uurrekujan avo-ojiin ja niiden kautta Uurrekujan hule-
vesiviemadriin. Hulevesivieméri laskee vedet avo-ojaan Vapaalan liikuntapuistossa. Liikuntapuis-
tossa vedet paatyvat Pellaksenojan kautta Varistonojaan.

Vesihuolto

Kaavamuutoksen myota Petkelpolulle tullaan laajentamaan vesihuoltoverkostoa palvelemaan
kahta lantisinté kaavoitettavaa tonttia. Uutta vesihuolto Petkelpolulle tulee noin 34 m matkalle.
Liséksi Uurrekujalle laajennetaan hulevesiviemaréintid noin 68 m matkalle, koska katuosuudelta
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puuttuu nykyisin kuivatusjarjestelma eiké avo-ojille ole katualueella tilaa. Itéisin kaavoitettava
tontti tukeutuu Uurrekujan nykyiseen vesijohtoon, jatevesiviemariin ja avo-ojaverkostoon. Vesi-
huollon suunnittelu- ja rakentamiskustannukset ovat arviolta 64 000 €.

Vesistot ja vesitalous

Alueen rakentuessa lapaisemattéman pinnan maara tulee kasvamaan nykyisesta, jolloin myos vir-
taamat alueelta kasvavat. Virtaamien kasvua voidaan tonteilla hillita esimerkiksi suosimalla vetta
lapéisevia pintamateriaaleja ja hyodyntamalld kattovesid pihan kastelussa kuivina kausina. Alue-
kuivatuksen osalta tilanteen voi odottaa parantuvan, koska tonttien rakentuessa hulevedet tul-
laan ohjaamaan hallitusti Uurrekujan avo-ojiin ja rakennettavaan hulevesiviemariin. Nykytilan-
teessa vedet valuvat maastonpintojen mukaisesti alapuolisille tonteille. Uusien tonttien suunnitte-
lussa on syytd huomioida ylapuoliset tontit, joilta saattaa valua hulevesid uusille tonteille. Nama
vedet tulee kytked osaksi tontin kuivatuksen suunnittelua.

KAAVAN MERKITTAVAT VAIKUTUKSET

Luonnonymparistéd muuttuu rakennetuksi ymparistoksi, mutta alueella ei ole arvokkaita luonto-
kohteita. Kaavamuutoksessa meneteté&én puistoa, joka on yleiskaavan pientaloaluetta eiké ole
merkittava osa viheralueverkostoa. Tiivistdminen ja tdydentdminen ovat yleiskaavan keskeisia pe-
riaatteita ja hajarakentamista tai uusien asuinalueiden perustamista edullisempaa.

Kaavamuutos vastaa kaupungin vaesténkasvuun ja tuottaa pientalotontteja, joille on kysyntaa ja
jotka tayttavat kaupungin tavoitetta asuntorakentamisesta ja omakotitonttien vuosittaisesta luo-
vuttamisesta. Uusien omakotitalojen rakentaminen tuottaa asunnonvaihtoketjun, mikd parantaa
ihmisten asuinoloja. Uudet asuintalot tuottavat liikennetta noin 9 ajon/vrk, mik& mahtuu katuver-
kolle. Osa liikenteesté lahtee Uurrekuja Vuolutien ja osa Kierretien kautta kokoojakatuverkolle.
Kaavamuutos ei heikenn& hulevesien luonnonmukaista hallintaa verrattuna nykytilanteeseen,
koska valtaosa tonteista ja4 rakentamatta ja tonteilla kielletéd&n asfalttipdéllyste. Rakentaminen
tarjoaa tyota.

Kaavan laajemmat vaikutukset kaupunkirakenteeseen, liikenneverkkoon, palveluihin ja ilmastoon
ovat vahaiset.

YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Meluntorjunnasta maarataan kaupungin rakennusjérjestyksessa.

NIMISTO

Uurrekuja/Ganggranden (1966 Sorvitie/Svarvvéagen, 1976 Uurrekuja/Génggranden), Uurre-
puisto/Gangparken (1980) ja Petkelpolku/Barkjarnsstigen (1980), liittyvat tydkalujen aihepiiriin,
miké johtuu siita, etté Friherrs on ollut alun perin tydvaeston kyla.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Tontit myyd&éan tai vuokrataan yksityisille rakentajille, kun kaava on tullut voimaan ja tarvittava
kunnallistekniikka on rakennettu. Petkelpolulle on rakennettava vesi- ja viemaérijohdot.

Rakennusluvista ilmoitetaan naapureille ja rakennuspaikalla.

Kaavaan ei liity maankayttosopimusta.

KAAVATYOHON OSALLISTUNEET

Vantaan kaupungilta

Kaupunkisuunnittelu Timo Kallaluoto aluearkkitehti

Marko Hoffren suunnitteluavustaja

Maria Hyovalti koordinaattori
Kiinteist6t ja asuminen Antti Kari kiinteist6johtaja

Armi Vaha-Piikki® tonttipaallikkod

Juho Lumme tontti-insin6ori

Sirpa Olli kiinteistosihteeri
Kuntatekniikan keskus Elina Kettunen suunnitteluinsingori

Anna-Leena Karhunen suunnitteluinsingori

Teemu Vihervaara liikenneinsinGori

Pirjo Kosonen viherkunnossapitopaallikkd
Rakennusvalvonta Jekaterina Masjagutova ympaéristoasiantuntija

Aloituskokous pidettiin 17.8.2017.
Asemakaavamuutosta kasiteltiin Lansi-Vantaan aluetiimissa 7.2.2018.

VANTAAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnittelu / Lansi-Vantaan asemakaavayksikko
Vantaa 13.8.2018

Timo Kallaluoto, aluearkkitehti
timo.kallaluoto@vantaa.fi

p. 050 3122 132

Kielotie 28, 01300 Vantaa
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VAPAALAN LHIKUNTAPUISTO
FRIHERRS IDROTTSPARK

e 13038/ A0

e=0.20

VAPAALANAUKEE
FRIHERRSLATTEN

POISTETTAVAT MERKINNAT
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Kaava-alueen numero Paivays Pohjakarttalehtien numerot 1/2
Planomridets nummer Datum Baskartbladens nummer
002384 13.8.2018 683490
Vantaan kaupunki | w f Vanda stad

\ SN .
UURREPUISTO L -/ GANGPARKEN
Kaupunginosa 13, Vapaala i e 4 Stadsdel 13, Friherrs

Asemakaavan muutos
Osat kortteleista 13038 ja 13041 seka
katualuetta.

Tonttijako

Osat kortteleista 13038 ja 13041.

Tonttijaon muutos
Osa korttelia 13038.

1:2000

13038

PETKELPOLKU

ASEMAKAAVAMERKINTOJA JA -MAARAYKSIA:
3m kaava - alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Erillispientalojen korttelialue.

Korttelia 13038 koskewia maarayksia:
Rakennuscikeudesta 20 % saa olla sellaisia toimisto- ja
lytiloja, jotka eivat hairitse asumista.

Tontin rajalle katua vastaan on istutettava pensasaita.
Autopaikkojen vahimmaismaara on 2 autopaikkaa / asunto.

Korttelia 13041 koskevia maarayksia:
Kullekin tontille saa rakentaa yhden asunnon.

Rakennusoikeudesta 20 % saa olla sellaisia toimisto- ja
tyotiloja, jotka eivat hairitse asumista.

Kattomatenaalin tulee olla savitilenpunainen kattotiili.
Rakennuksissa tulee olla avoraystaat.

Julkisivujen lulee olla varityksellaan vaaleita.

Kellaria ei saa rakentaa tonteilla 10 ja 11.

Tontit tulee rajata muita tontteja vastaan istutuksilla.
Asfalttipaéllystetta ei saa kayttaa.

Ajorasitteelle saa sijoittaa kunnallisteknisi johtoja.
Autopaikkoja on varattava 2 ap / asunto.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Kortteleiden valinen raja.

Osa - alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.
Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamista.
Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, kaluaukion, torin, puiston tai muun ylei-
sen alueen nimi.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuk-
sen tai sen osan suunmman sallitun kerrosiuvun.

Tehokkuusluku eli
alaan.

kerrosalan suhde tontin pinta-

Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Alueen osa, jolle on istutettava puita ja pensaita.
Katu.

Andring av detaljplanen
Del av kvarteren 13038 och 13041 samt
gatuomrade.

Tomtindelning
Del av kvarteren 13038 och 13041.

Andring av tomtindelningen
Del av kvarteret 13038.

1:2000

DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:
Linje 3 m utanfér planomradets grans.

Kvartersomrade for fristAende smahus.

Bestammelser som géller kvarteret 13038:
Av byggnadsratten 20 % far vara sidana kontors- och
arbetsutrymmar som inte stor boendel.

Vid tomitgrans mot gata ska planteras hack.
Minimiantalet bilplatser ar 2 bilplatser / bostad.

Bestammelser som galler kvarteret 13041:
Pa varje tomt far byggas en bostad.

Av byggnadsratten 20 % far vara sidana kontors- och
arbetsutrymmar som inte stér boendet.

Takmaterialet ska vara av krokrod taktegel.

Byggnaderna ska ha éppna takfot.

Fasaderna ska vara av ljusa till fargsattningen.

Kallare far inte byggas pa tomterna 10 ja 11.

Tomterna ska gransas mot andra tomter med planteringar.
Asfaltbelaggning far inte anvandas.

Pa korservitut far placeras kommunaliekniska ledningar.
Bilplatser ska reserveras 2 bp / bostad.

Kvarters-, kvartersdels- och omridesgrans.

Grans mellan kvarter.

Grans for delomrade.

Tomtgrans och -nummer enligt bindande tomtindelning.
Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.
Stadsdelsnummer.

Stadsdelens namn.

Kvartersnummer.

Namn pa gala, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat
allmant omrade.

Romersk sifira anger storsta tillAtna antal vaningar
I byggnader, byggnad eller del darav.

Exploateringstal dvs. férhallandet mellan vaningsytan
och tomtens yta.

Byggnadsyta.

Del av omrade som bor planteras.

Del av omrade som skall planteras med trad och buskar.
Gata.
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. Ao Ajoyhteys.
“G-C-C-0 Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

TONTTIJAKO

Taman asemakaavan alueella oleviin kortteleihin on laa-
dittava erillinen tonttijako, ellei kaavamerkinnéin ole toisin
osoitettu.

2/2
Korforbindelse.

Del av omrade reserverad for underjordisk ledning.

TOMTINDELNING

For kvarteren pd denna detaljplans omride skall en se-
parat tomtindelning goras, om inte via planbeteckningar
annat bestamis.

Maankaylon, rakenlamisen ja ymparislon
toimiala
Kaupunkisuunnittelu

Verksamhelsormridel [ér markanvandning, bygonacd
och miljé
Stadsplaneringen

Kaupunkimittaus

Asemakaavan pohjakarila 1&yllaa
sille asetetut vaatimukset.

Stadsmatning

Baskartan [Gr delaljplanen uppiyller de krav
som stalls pa den.

Tasokoordinaatisto Vantaalla /Vanda . 20 Plankoordinatsystemet
ETRS-GK25, ETRS-GKZ25,
korkeusjarjestelma hojdsystemet

N2000. Kimmao Junttila N2000.

Kaupungingeodeetti / Stadsgeadet

Hywvaksylly kaupunginvalluustossa /20

Godkand av stadsfullmaklige /20

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 24 §



002384 Uurrepuisto, 13.8.2018 27/28

Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 092 Vantaa Tiyttimispvm 23.03.2018
Kaavan nimi 002384 Vapaala 13 kaupunginosa

Hyviksymispvm Ehdotuspvm

Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvm 18.01.2018
Hyviksymispykila Kunnan kaavatunnus 092002384
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,3479 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 03479

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset

‘ Aluevatanlivet Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus  Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

| [ha] [%%] [k-nr’] lel [ha +/] [k-m? +/-]

Yhteensi 0,3479 | 1000 807 | 023 0,0000 573

Ayhteensi | 03227 | 928 807 | 025 | 02057 573

|P yhteensi | | ‘

Y yhteensi | I |

C yhteensi | | |

K yhteensi | | |

‘T yhteensi | | |

'V yhteensi 0,0000 | 0o | | -0.2195 0

R yhteensi i | |

L yhteensi 0,0252 | 7.2 0 ] | 0,0138 0

‘E yhteensi | | |

iS yhteensi | | |

|M yhteensi | I |

|W yhteensi | ! [

Maanalafsot tilag Pinta-ala Pinta-ala = Kerrosala Pinta-alan muut, Kerrosalan muut.
[ha] %] | [knf] | [ha +-] [k-m® +-]

Yhteensi ‘ .' ‘ i

Rl iSuojeIlut rakennukset iSuoje]tujen rakennusten muutos

nnussuojelu T - -
| Mkm] kemf] (kmes] [k 4]
Yhteensi | : ‘
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Alamerkinniit
__ Pinta-ala | Pinta-ala Kerrosala | Tehokkuus  Pinta-alan muut. = Kerrosalan muut.

Aluevaraukset ‘ [ha] [%] [k,ni:;] el [ha +/-] [k-mp® +/-] '
Yhteensi 03479 | 1000 807 0,23 0,0000 573
A yhteensi 0,3227 92,8 807 0,25 0,2057 573
A 0,0000 | 0 [ 0,1170 234
AO 0,3227 100,0 807 | 025 0,3227 807
P yhteensi

Y yhteensi

C yhteensi

‘K yhteensi ‘

[T yhteensi [

V yhteensi 0,0000 -0,2195

VP 0,0000 0 -0,2195

R yhteensi | [

L yhteensi 00252 | 7.2 o | 0.0138 0
Kadut 0,0252 | 1000 o | 0,0252

Kevliik kadut = 0,0000 0 -0,0114

E yhteensi

‘S yhteensi ‘ [

‘M yhteensi ‘ ‘

‘W yhteensi ‘ l
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258 Asemakaavan muutos 002313 ja tonttijako seka tonttijaon muutos, 62. Jokiniemi /
Kolmiotontti

VD/6242/10.02.04.01/2016
HP/TLA/RIK/NIS/MKU/AV

Tontille rakennetaan toimisto- ja liilkerakennuksen ensimmaisté vaihetta voimassa olevan
asemakaavan ja poikkeamispaatoksen perusteella. Kaavamuutos tarvitaan toista rakennusvaihetta
varten. Muutoksessa rakennusoikeus kasvaa nykyisesta 13 470:st3 16 000 kerrosneliometriin. Samalla
viereinen pysakointitontti varataan Varitehtaankatu 8:n kaytt6on. Kaavaan liittyy toteuttamissopimus.

Asemakaavamuutos koskee korttelia 62031 ja osaa korttelista 62032 seka katualuetta, kaupunginosassa
62, Jokiniemi.

Muutos koskee kumoutuvassa asemakaavassa korttelia 62031 ja osaa korttelista 62032 seka katualuetta,
kaupunginosassa 62, Jokiniemi.

Tonttijako ja tonttijaon muutos koskee osaa korttelista 62032.

Alue sijaitsee Jokiniemessa, paaradan itdpuolella, vastapaata Tikkurilan Asemakeskusta.
Kaavamuutosalue koostuu Varitehtaankatu 8:n tontista, viereisista katualueista ja pysakoinnille
osoitetusta korttelinosasta Varitehtaanpolun vieressa.

Kaavan hakija
KOy Vantaan Varitehtaankatu 8, c/o Sponda Oyj.

Maanomistus
KOy Vantaan Varitehtaankatu 8.

Kaavan valmisteluun osallistuneet

Kaupungin omien asiantuntijoiden lisaksi kaavaehdotuksen valmisteluun on osallistunut Sweco
Architects Oy maanomistajan konsulttina.

Kaavaty6 on tehty kaupungin tyona.

Yleiskaava

Kaavamuutoksen alue on kaupunginvaltuustossa 17.12.2007 hyvaksytyssa oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa keskustatoimintojen aluetta (C), joka varataan toimisto-, liike- ja palvelutiloille, asunnoille
seka keskusta-alueelle soveltuville tyopaikkatoiminnoille. Paarata on raideliikennealuetta ja myos
joukkoliikenteen terminaali on osoitettu kaavassa. Teollisuusraiteen kohdalla on edelleen voimassa
vuoden 1992 yleiskaavan raideliikennealue.

Asemakaavan muutos

Liike-, toimisto- ja hotellirakennuksen toista rakennusvaihetta varten tehdaan kaavamuutos, jossa
rakennusoikeutta lisdtdan voimassa olevan kaavan mukaisesta noin 13 470:std 16 000 kerrosneliometriin.
Kayttotarkoitus sailyy liike- ja toimistorakennusten korttelialueena, K.

Kerroslukua koskeva maarays, seitseman kerrosta ulotetaan koskemaan koko rakennusaluetta. Tontille
ajo tapahtuu Varitehtaankadulta. Osa pysakoinnista on kellarikerroksessa ja osa maantasossa, kadun
varressa. Myos Varitehtaanpolun toisella puolella oleva autopaikkojen korttelialue, LPA osoitetaan
toimisto- ja liikkerakennuksen kaytt6on.
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Rakennus kytkeytyy suoraan radan ylittavan asemasillan itdpaahan, mika avaa uuden kulkuyhteyden
sillalta maantasoon, Varitehtaanpolulle. Ndin kiaynti Jokiniemesta asemasillalle tulee nykyista
helpommaksi. Kulkuyhteys on osoitettu yleiselle jalankululle kaavakartassa. Kaavassa on annettu
julkisivujen ja pihan laatua koskevia maarayksia.

Uutta rakennusoikeutta tulee 2 528 kerrosneliometria ja korttelin tehokkuusluvuksi e=2,49.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely
MRL 63 §:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tehty 13.3.2017.

MRL 62 §:n mukaisesti kaavan vireille tulosta on ilmoitettu Vantaan Sanomissa ja osallisille on varattu
mahdollisuus lausua mielipiteensa asiasta. Mielipiteita saatiin yksi, Liikkennevirastolta. Se ilmoittaa, ettei
anna lupaa uudelle ajoyhteydelle ja tasoristeykselle Lauri Korpisenkadun kautta. Mahdolliset
junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat on otettava huomioon ja laatia riittavat
selvitykset melun ja tarinan leviamisesta ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat kaavamaaraykset
haittojen torjumiseksi. Virasto muistuttaa, ettei se osallistu uuden maankayton johdosta aiheutuviin
mahdollisiin melun- ja tarindntorjunnan kustannuksiin.

Kaupungin maapoliittiset linjaukset
Asemakaavatyd noudattaa kaupungin maapoliittisia linjauksia (KV 17.12.2012, tdydennetty ja
tarkennettu KV 22.9.2014). Kaavatyo tuottaa uutta lilkkekerrosalaa (2528 k-m?).

Sopimus
Asemakaavan muutokseen liittyy toteuttamissopimus.

Muutoskustannukset maksaa hakija KOy Varitehtaankatu 8 ja kaupunginhallitukselle tullaan esittamaan
vahvistettavaksi maksuluokka 3 (10 000 €), lisattyna tonttijaon laadinnan aiheuttamalla lisamaksulla (930
€), yhteensa 10 930 €.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 16.4.2018 § 9

Kaupunkisuunnittelujohtajan esitys:
Paatetaan esittaa kaupunginhallitukselle, etta

a) asetetaan nahtaville 30 paivaksi MRA 27 §&:n mukaisesti 16.4.2018 paivatty
asemakaavamuutosehdotus 002313 seka tonttijakoehdotus ja tonttijaon muutosehdotus,
62 Jokiniemi / Kolmiotontti

b) oikeutetaan kaupunkisuunnittelu pyytamaan tarvittavat lausunnot,

c) vahvistetaan maksuluokka 3 ja todetaan, ettd hakija KOy Varitehtaankatu 8 maksaa muu-
toskustannukset (10 000 €), lisattyna tonttijaon laadinnan aiheuttamalla lisimaksulla (930
€), yhteensa 10 930 €.

Paitos:

Hyvaksyttiin esitys.

Nahtavilliolo
Asemakaavamuutosehdotus ja tonttijakoehdotus seka tonttijaon muutosehdotus on ollut MRA 27 §&:n
nojalla ndhtavilla 16.5.-14.6.2018. Tana aikana ei jatetty yhtaan muistutusta.

Kaavalausunnot
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Kaupunginhallitus paatti 23.4.2018 pyytaa tarvittavat lausunnot. Lausunnot pyydettiin kahdelta
lausunnonantajalta. HSY:n lausunnossa ei ollut huomautettavaa. Liikenneviraston lausuntoa ei saatu.

Kaupunkisuunnittelujohtaja esittaa 1.8. kaupunginhallitukselle, etta

a) saatetaan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi 16.4.2018 paivatty asemakaavan
muutosehdotus 002313 ja tonttijakoehdotus seka tonttijaon muutosehdotus 62.
Jokiniemi / Kolmiotontti

b) vahvistetaan maksuluokka 3 ja todetaan, ettd hakija KOy Varitehtaankatu 8 maksaa muu-
toskustannukset (10 000 €), lisattyna tonttijaon laadinnan aiheuttamalla lisimaksulla
(930 €), yhteensa 10 930 €.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 25

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) saattaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi 16.4.2018 paivatty asemakaavan
muutosehdotus 002313 ja tonttijakoehdotus seka tonttijaon muutosehdotus 62.
Jokiniemi / Kolmiotontti,

b) vahvistaa maksuluokaksi 3 ja todeta, ettd hakija KOy Véritehtaankatu 8 maksaa
muutoskustannukset (10 000 €), lisdttyna tonttijaon laadinnan aiheuttamalla lisimaksulla
(930 €), yhteensa 10 930 €.

Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

I-“te: Asemakaavamuutoksen selostus 16.4.2018
Taytantéonpano: kaupunginkanslia, esitys valtuustolle
Muutoksenhakuohje: 8.4. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

aluearkkitehti Ritva Kotilainen, p. 050 3104 267, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
asemakaavasuunnittelija Seppo Niva, p. 050 3029 298, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi



Vantaa
Tikkurila

002313 KOLMIOTONTTI
JOKINIEMI

MAANKAYTON, RAKENTAMISEN JA YMPARISTON TOIMIALA / KAUPUNKISUUNNITTELU

Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 16.4.2018 paivattya asemakaavakarttaa nro
002313. Kaavoitus on tullut vireille 13.3.2017.
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos:

koskee korttelia 62031 ja osaa korttelista 62032, seké katualuetta kaupunginosassa 62, Jokiniemi.
(Kumoutuvan asemakaavan korttelia 62031 ja osaa korttelista 62032 seka katualuetta, kaupun-
ginosassa 62, Jokiniemi).

Tonttijako ja tonttijaon muutos:
osa korttelista 62032 kaupunginosassa 62, Jokiniemi.

Tontille on rakennettu toimisto- ja liikerakennuksen ensimmainen vaihevoimassa olevan ase-
makaavan ja poikkeamispaatoksen perusteella. Kaavamuutos tarvitaan toista rakennusvaihetta
varten. Muutoksessa rakennusoikeus kasvaa nykyisesta 13 470:sta 16 000 kerrosneliometriin.
Samalla viereinen pysakaointitontti varataan Varitehtaankatu 8:n kayttoon. Kaavaan liittyy to-
teuttamissopimus.

Kaavan laatija: Seppo Niva, asemakaavasuunnittelija, Vantaan kaupunki;
etunimi.sukunimi@vantaa.fi, puh. 09-8392 8044

KAAVA-ALUEEN SIJAINTI
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KAAVAPROSESSIN VAIHEET

- KOy Vantaan Varitehtaankatu 8:n (c/o Sponda Oyj) jattama kaavamuutoshakemus on kirjattu
saapuneeksi 23.6.2016. Kaavamuutoksen numeroksi tuli tydohjelmassa numero 002313.

- Kaavoitus tuli vireille 13.3.2017.

- Mielipiteet pyydettiin 21.4.2017 mennessa (MRL 62 §) ja niitd saatiin yksi.
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TIIVISTELMA

Liike-, toimisto- ja hotellirakennuksen toista rakennusvaihetta varten tehdaén kaavamuutos, jossa
rakennusoikeutta lisdtd&n voimassa olevan kaavan mukaisesta noin 13 470:sta 16 000 kerrosne-
libmetriin. Kayttotarkoitus sailyy liike- ja toimistorakennusten korttelialueena, K.

Kerroslukua koskeva méaéarays, seitsemén kerrosta ulotetaan koskemaan koko rakennusaluetta.
Tontille ajo tapahtuu Véaritehtaankadulta. Osa pysékdinnisté on kellarikerroksessa ja osa maanta-
sossa, kadun varressa. Myds Varitehtaanpolun toisella puolella oleva autopaikkojen korttelialue,
LPA osoitetaan toimisto- ja liikerakennuksen kayttoon.

Rakennus kytkeytyy suoraan radan ylittavén asemasillan itdpaahan, mika avaa uuden kulkuyhtey-
den sillalta maantasoon, Varitehtaanpolulle. N&in k&ynti Jokiniemesta asemasillalle tulee nykyista
helpommaksi. Kulkuyhteys on osoitettu yleiselle jalankululle kaavakartassa.

Kaavassa on annettu julkisivujen ja pihan laatua koskevia maarayksia.
Uutta rakennusoikeutta tulee 2 528 kerrosneliémetrié ja korttelin tehokkuusluvuksi e=2,49.

=y
db

T

Asemapiirros, jossa yleiselle jalankulkualueet on merkitty vihrealla. Ensimmaisen ja toisen raken-
nusvaiheen valinen raja on asemasillan etelareunan paikkeilla. Kuva Sweco Architects Oy.
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LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Alueen yleiskuvaus

Tikkurila (Jokiniemi) sijaitsee Keha Ill:n pohjoispuolella, pdaradan varrella. Lentoasema on vajaan

viiden kilometrin padssa. Alue on Helsingin metropolialueen keskell&, raideliikenteen, lentoliiken-
teen ja tieliikenteen solmukohdassa. Keharadan liikenne kdynnistyi kesalla 2015 ja Tikkurilasta on
tullut Suomen toiseksi vilkkain rautatieasema, jossa vaihdetaan kaukojunista lahiliikenteeseen ja

lentoaseman juniin.

Luonnon ymparisto

Maisemakuva ja -rakenne

Alue sijoittuu Keravanjoen ja Kylmé&ojan laakson savitasangolle. Vuonna 1870-1871 mitatussa Se-
naatin kartassa nékyy, ettd alue on ollut osin peltoa ja osin niittyd. Alue on kuulunut Suuren ranta-
tien vaikutuspiiriin. Tikkurilan ydinkeskustassa alkuperéistd luonnonmaisemaa ei ole enéa juuri
havaittavissa.

Vesistot ja vesitalous

Kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan rakennettua tai rakenteilla olevaa aluetta. Kaavamuu-
tosalueen hulevedet johtuvat hulevesiviemareihin, jotka purkavat vedet Keravanjokeen

Maapera

Radan korko on suunnittelualueella korkeustasolla noin +19,0...+19,2. Laiturien pinnan korkeus on
tasolla +19,5...+19,8. Laiturialueen rakennekerrosten ja tdytemaakerroksen paksuus vaihtelee
1,5..3 m. Laiturit ja katokset seka raiteet on perustettu maanvaraisesti. Laiturialueiden rakenne-
kerrokset ovat n. 2 m paksuiset ja siten l&hes routimattomat pinnaltaan.

Pohjatekniikka Oy:n laatimassa pohjatutkimus ja perustamistapasuunnitelmassa (1.7.2014) on ku-
vattu selvitysalueen maaperaa seuraavasti: "Maanpinta kohoaa hieman etelén suuntaisesti, pin-
nan taso vaihtelee valilla +18...+21. Ylimpand maassa on 1...3 metrié paksu tayttomaakerros, jonka
allaon 2...4 metrié paksu pehmeén saven kerros. Saven alapuolella on paikoin ohut silttikerros,
alin maakerros on yli kolme metrid paksu kerros tiiviydeltdan vaihtelevaa kitkamaata”. Samassa
lausunnossa on méadritetty, etta rakennukset perustetaan terésbetonisilla lyéntipaaluilla ja alapoh-
jat tehdaén kantavina.

Rakennettu ympaéristd

Vaesto

Jokiniemen vékiluku oli vuoden 2016 alussa 5 639 henkea ja Tikkurilassa l&hes sama, 5 659 hen-
ked. Kaupunginosien vakiluku k&antyi nousuun pari vuotta sitten ja on kasvanut vuodesta 2013
noin 1400:1la. Uusia asuntoja on rakenteilla suuri méér4, joten alueen vékiluku nousee myds l&hi-
vuosina. Tikkurilassa on véhén lapsia ja nuoria, yli 65-vuotiaiden osuus on vastaavasti suuri. Joki-
niemessé puolestaan yli 65-vuotiaiden osuus oli keskimééaréista pienempi. Koko Tikkurilan suur-
alueen asukasluku oli 41 530 henked, missa on kasvua vajaat 4 000 henke& viimeisen 5 vuoden ai-
kana. Alue on kerrostalovaltaista ja vuokra-asuntojen osuus on suuri.*

1 http://www.vantaa.fi/hallinto_ja_talous/tietoa_vantaasta/tilastot_ja_tutkimukset
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Palvelut ja tyopaikat

Tikkurila on Vantaan toiseksi suurin tydpaikkakeskittyma lentokentén jélkeen. Tikkurilan suuralu-
eella oli vuoden 2014 lopussa reilut 23 000 ty6paikkaa ja niiden maara on kasvanut liki 2 000:1la
vuoteen 2004 verrattuna. Tikkurilan suuralueen tydpaikat jakautuivat muita Vantaan suuralueita
tasaisemmin useille toimialoille. Eniten ty6paikkoja, viidennes kaikista, oli kaupan toimialalla. Teol-
lisuuden, kuljetuksen ja varastoinnin, julkisen hallinnon seké terveys- ja sosiaalipalvelujen toi-
mialoilla oli kullakin hieman useampi kuin joka kymmenes Tikkurilan suuralueen tydpaikoista.2

Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Alue on osa Tikkurilan asemakeskusta, joten se on raideliikenteen saavutettavuudeltaan erin-
omainen. Kaava-alueelle noussut uusi rakennus kytketdan radan ylittdvaan asemasiltaan ja sité4
kautta Dixin toimisto- ja liikekeskukseen. Silta on paitsi kulkuyhteys laiturilta toiselle, myds Tikku-
rilan ja Jokiniemen vélinen yhteys. Se toimii samalla asemahallina ja matkustajien odotustilana.

Radan lansipuoli eli Tikkurila on kokenut muodonmuutoksen matalasta kauppalakeskustasta kau-
pungin ytimeksi. Laukaisevana tekijana oli Kehéaradan rakentaminen ja uusi matkakeskus liikekes-
kuksineen. Tori siirtyi Asematien varteen ja torin ja aseman valiin rakennettiin kaksi uutta keskus-
takorttelia. Matala rakennuskanta tekee tilaa 6-8 -kerroksisille asuinkortteleille eri puolilla kes-
kustaa. Silkkitehdas, kaupungintalo ja Tikkurilan vanha asema séilyttavat Tikkurilan identiteettid
jélkipolville.

Jokiniemessé& aseman eteldpuoliset toimistokorttelit on rakennettu. Radan varsi asemalta pohjoi-
seen odottelee vield sopivia hankkeita. Tikkurilantien varren uudet asuinkorttelit ovat valmistu-
neet pari vuotta sitten.

Virkistys

Keravanjoen rantojen viheralueet ovat Tikkurilan keskustan vetovoimaisin viheraluekokonaisuus.
Keravanjoen varrella virkistysalueet jatkuvat yhtendisend kokonaisuutena, joskin Tikkurilan kes-
kustan kohdalla virkistysalue on paikoin kapea. Keravanjoen vartta noudattelevat myos ulkoilurei-
tit.

Liikenne

Rakennettava rakennus kytketdan suoraan Tikkurilan asemakeskukseen, jolloin sinne on siséyh-
teys tai vahintaénkin katettu kulku kaikilta pédaradan 1ahi- ja kaukojunilta, seké Vantaan sisaisiltd
linja-autoilta.

Ajo tontille on Véaritehtaankadun kautta ja joskus tulevaisuudessa myds Lauri Korpisenkadun
suunnasta. Santaradan teollisuusraiteen ylitys tasossa tehddan kaavalla mahdolliseksi. Raiteen
kaytto on vahdistd, mutta jonkinlainen puomi- tai valo-ohjaus ylitykseen todennakdisesti tarvitaan.

Kavelijoiden kannalta kaava-alue on helposti saavutettavissa asemasillan tai radan eteléisen aliku-
lun kautta. Yhdistetyt kdvelyn ja pyordilyn reitit on rakennettu Varitehtaanpolulle ja Maalipolulle
sekd Varitehtaankadun ja Lauri Korpisenkadun varteen. Maalipolusta on tulossa pyorailyn laatu-
kaytava, mika tulee ottaa huomioon rakennuksen katutasoa suunniteltaessa.

Vesihuolto

Kaavamuutosalueilla on rakennettu vesihuoltoverkosto.

2 Vantaan kaupunki/Taloussuunnittelu/Tietopalvelu/Tilastokatsaus 1:2017.
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Vedenjakelu

Kaava-alue kuuluu Tikkurilan painepiiriin. Tikkurilan painepiiri saa vetensa Helsingin Pitkékosken
vedenpuhdistuslaitokselta, josta vesi pumpataan Ylaston paineenkorotuspumppaamon kautta Tik-
kurilaan. Alueen verkostopainetta yllapidetaan Hiekkaharjun vesitornilla, jonka ylin vedenpinnan-
korkeus on HW = +80.00 m ja alin vedenpinnankorkeus LW = 72.00 m. Vesitornin varastotilavuus
on 6700 m3.

Jatevesiviemardinti

Kaava-alueen jatevedet johdetaan Jokiniemen jatevedenpumppaamon kautta Keravanjoen varren
runkoviemariin, josta vedet kulkevat Tikkurilan ja Viertolan halki Suutarilan jatevedenpumppaa-
molle. Suutarilasta jatevedet johtuvat lopulta Viikinmé&en jatevedenpuhdistamolle.

Hulevesiviemarointi

Kaava-alueen hulevedet johdetaan hulevesiviemareihin, jotka purkavat vedet Keravanjokeen.

Kaukolamp6

Kaukolampdverkko ulottuu alueelle. Johdot kulkevat Varitehtaankadun alla.

Sahkoverkko

Vantaan Energialle kuuluvia pienjannitemaakaapeleita on tonttia ympargivilla katualueilla.
Ymparistohairiot

Promethor Oy mittasi 12.-21.1.2016 raideliikenteen aiheuttamaa tarinda kaava-alueella, osoit-
teessa Varitehtaankatu 8, Vantaa. Mittauksilla selvitettiin tutkittavan tontin soveltuvuus rakenta-

miselle rakennuksien rakenteiden vaurioriskin, tilojen kéyttoviihtyvyyden ja tyypilliseen huonee-
seen aiheutuvan runkomelun kannalta.

Tutkittavan tontin ja olemassa olevien raiteiden véliin on tehty raidevaraus kahdelle liséraiteelle ja
lahtotietojen mukaan myds tavarajunaliikenne néilla raiteilla olisi mahdollista. Lisaraiteiden vaiku-
tus on huomioitu tulosten tarkasteluissa. Vaikutus kohteen runkomelu- ja tarinatasoihin voidaan
arvioida vahaiseksi mm. seuraavin perustein: Ajonopeuksien voidaan arvioida uusilla raiteilla jaa-
van alhaisiksi johtuen radan tekemasta mutkasta aseman etelépuolella. Raiteet tullaan perusta-
maan nykymenetelmin huomioiden ymparistssa jo olemassa olevat kohteet. Liséksi radan vaih-
teet sijoittuvat suurella todennakoisyydelld tarkasteltavan kohdan ulkopuolelle.

Tarind

Rakennuksen vaurioriskid arvioitiin vertaamalla tarindn resultantin maksimiarvoja suositusarvoon
4 mm/s. Mitattujen resultanttien arvot 0,2 — 0,3 mm/s olivat selvésti suositusarvoa 4 mm/s pie-
nempid. Suunnittelukohteen kaltaisessa rakennuksessa térind pienenee maasta perustukseen siir-
tyessd, jolloin mittauspisteiden etdisyydella radasta perustuksista havaittava tarind tulee olemaan
suurella todennékoisyydelld viela edella esitettyd pienempéa. Tulosten perusteella voidaan arvioi-
da, ettd suunnitellun rakennuksen sijoittuminen mittauspisteité l&hemmaksi rataa ja mahdollisten
liséraiteiden tuoma etéisyyden pienennys (tavaraliikenne huomioiden) ei rakennuksen massiivi-
suus, perustamistapa ja maaperaolosuhteet huomioiden tule nostamaan perustuksiin kohdistuvaa
tarinéa yli suositusarvon. Mittaustulosten perusteella raideliikenteen tarind ei aiheuta tutkitulla
tontilla rakenteiden vaurioriskia.

Mittaustuloksista valmiiseen rakennukseen arvioidut raideliikenteesta aiheutuvat tarinatasot alit-
tavat majoitustiloille suositeltavan suositusarvon 0,30 mm/s. Suunnitellun rakennuksen sijoittu-
minen mittauspisteitd lahemmaksi rataa ja mahdollisten lisaraiteiden tuoma etéisyyden pienennys
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huomioiden resonanssitarkastelun perusteella majoitustilojen osalta vélipohjien mitoituksessa tu-
lee valttaa jannevéleja ja rakenteita, joilla ominaistaajuus f on valill4 8...12 Hz.3

Runkomelu

Huomioiden mm. kohteen maaperé ja perustamistapa, raiteilla liikkennéiva kalusto (lahes ainoas-
taan henkil6liikennettd) seka vaihteiden kaltaisten raiteiden epdjatkuvuuskohtien puuttuminen
voidaan arvioida, etta tarkastelukohde ei ole lahtokohtaisesti runkomelun riskialuetta. Runkome-
luriskid pienent&a edelleen runkomelulle herkimpien majoitustilojen sijoittuminen rakennuksen
neljanteen ja siitd ylempiin kerroksiin. Runkomelun voidaan arvioida vaimenevan noin 2 dB per
kerros.

Kohteessa tehtyjen havaintojen, mittausdatasta tehdyn tarkastelun, sek& kokemuksemme perus-
teella arvioimme, etta raideliikenteen aiheuttama runkomelu ei aseta erityisvaatimuksia kohteen
rakenteille ja suunnittelulle. Suositusarvon voidaan arvioida tayttyvan (alittuvan) kohteen toimis-
to- ja majoitustiloissa.*

Raideliikennemelu

Promethor on tehnyt Rakennusliike Lehto Oy:lle julkisivujen &aneneristévyysselvityksen 27.4.2016.
Selvityksessa on madritetty melumallinnuksen avulla rakennuksen julkisivuihin kohdistuvat &anita-
sot ja edelleen julkisivujen daneneristavyysvaatimukset. Aanitasoerovaatimus on suurimmillaan
radan puoleisten hotellihuoneiden julkisivuilla AL = 38 dB. Toimisto- ja liiketilojen julkisivun ra-
kenteita mitoitettaessa kaytetadn sisa-adnitason mitoitusarvona hetkellistd maksimidanitasoa
Larmax< 50 dB. TallGin &4nitasoerovaatimus radan puoleisten toimisto- ja liiketilojen julkisivuilla
AL =33 dB ja koillisen puoleisten tilojen julkisivuilla AL =30 dB.5

Maanomistus

Véritehtaankatu 8 ja viereinen pysakointitontti ovat Sponda Oyj:n omistamia. Raideliikennealueet
omistaa Liikennevirasto.

Tunnus Maanomistaja Pinta-ala (ha)
92-62-31-1 |Sponda Oyj 0,6
92-62-32-9  |Sponda Oyj 0,1
92-871-1-9 Suomen valtio/Liikennevirasto 0,4
Yhteensa 1,1
SUUNNITTELUTILANNE

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtioneuvoston 30.10.2000 paattamien (tarkistettu 1.3.2009) valtakunnallisten alueidenkéyttota-
voitteiden erityistavoitteena on, etté asuin-, tydpaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei sijoiteta
irralleen olevasta yhdyskuntarakenteesta. Jalankulun ja py6railyn verkostoja varten on varattava
riittavat alueet ja edistettéva niiden jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

3.4 Raideliikenteen tarina- ja runkomeluselvitys, KOy Vantaan Varitehtaankatu 8, Promethor 10.2.2016.

5 Julkisivujen aaneneristavyysselvitys , KOy Vantaan Varitehtaankatu 8, Promethor 27.4.2016.
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Helsingin seutua kehitet&an kansainvalisesti kilpailukykyisena valtakunnallisena paakeskuksena
luomalla edellytykset riittdvélle ja monipuoliselle asunto- ja tyopaikkarakentamiselle, toimivalle
liikennejarjestelmalle sek& hyvalle elinymparistolle. Helsingin seudulla edistetaan joukkoliikentee-
seen, erityisesti raideliikenteeseen tukeutuvaa ja eheytyvad yhdyskuntarakennetta. Hanke on
nadiden tavoitteiden mukainen. Tavoitteiden toteutuminen on selostettu tarkemmin selostuksen

kohdissa 4 ja 5.
Maakuntakaava
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Uudenmaan maakuntakaavassa
(8.11.2006) alue on keskustatoimin-
tojen aluetta.

Keravanjoen varressa on viheryh-
teystarve. Jokivarsi on merkitty kult-
tuuriympariston ja maiseman vaali-
misen kannalta tarkeaksi kohteeksi.

Ympaéristoministerio on 30.10.2014
vahvistanut Uudenmaan toisen vai-
hemaakuntakaavan, jossa suun-
nittelualue on osoitettu tiivis-
tettavaksi alueeksi ja Tikkurilantielle
on osoitettu padkaupunkiseudun
poikittainen joukkoliikenteen yhteys.
Kaavahanke on maakuntakaavan
mukainen.

Alue on keskustatoimintojen aluetta
(C), joka varataan toimisto-, liike- ja
palvelutiloille, asunnoille seka kes-
kusta-alueelle soveltuville tyopaikka-
toiminnoille.

P&aé&rata on raideliikennealuetta ja
myos joukkoliikenteen terminaali on
osoitettu kaavassa. Teollisuusraiteen
kohdalla on edelleen voimassa vuo-
den 1992 yleiskaavan raideliikenne-
alue.

Kaupunginvaltuuston 17.12.2007
hyvéksyma yleiskaava on tullut voi-
maan 25.2.2009. Kaavahanke on
yleiskaavan mukainen.
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Asemakaava
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Alueen ensimméinen asemakaava JOKINIEMI 4, 620800 (YM 9.12.1987) on edelleen voimassa
korttelissa 62031 ja katualueilla. Kortteli on osoitettu liike- ja toimistorakennuksille (K) tehokkuu-
della e=2,10, jolloin rakennusoikeudeksi on tullut 13 472 kerrosneliometrid. Kerroksia on saanut
rakentaa enimmillaan seitseman ja myymaélatiloja on saanut rakentaa enintédén 10 % rakennusoi-
keudesta.

JOKINIEMI 1 (SM 4.8.1983) on edelleen voimassa rautatiealueella. Autopaikkojen korttelialueella
on voimassa asemakaavamuutos nro 001392 (YM10.5.2000) ja osalla Varitehtaanpolkua kaava-
muutos nro 001250 (Kh 30.9.1996).

Muut paatokset ja suunnitelmat

Varitehtaankatu 8:aan on 18.10.2016 hyvaksytty rakennuslupa toimisto- ja liikerakennuksen en-
simmaiseen vaiheeseen, jossa rakennetaan kellaritilat osittain. Vaiheittain rakentamisen toisessa
vaiheessa rakennuslupa kuusikerroksista toimistotaloa varten ja se on hyvéksytty 7.12.2016.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN, SITA KOSKEVAT PAATOKSET JA VIREIL-
LETULO

KOy Vantaan Véaritehtaankatu 8:n (c/o Sponda Oyj) jattaméa kaavamuutoshakemus on kirjattu saa-
puneeksi 23.6.2016. Kaavatyd kéynnistyi 13.3.2017 numerolla 002313.

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Osalliset

- alueen maanomistajat

- naapurit (viereisten alueiden omistajat ja vuokralaiset)

- asukkaat, yritykset ja tyontekijat, asukas- ym. yhdistykset

- ne, jotka katsovat olevansa osallisia

- kaupungin asiantuntijaviranomaiset: maankayttétoimi (yrityspalvelut, rakennusvalvonta, ym-
paristokeskus, tekninen toimiala), Keski-Uudenmaan pelastuslaitos

- Muut viranomaiset ja yhteisot: Uudenmaan liitto, HSL, HSY, Uudenmaan ELY-keskus, Vantaan
Energia Oy, Elisa Oyj, HSL, Liikennevirasto ja VR Group.

Osallistuminen ja vuorovaikutus

Asemakaavamuutoksen alkamisesta on tiedotettu Vantaan kaupungin verkkosivuilla, Vantaan
asukaslehdessé/ Vantaan Sanomissa seka kirjeitse (MRL 628) maanomistajille, naapureille ja viran-
omaisille.

Mielipiteet pyydettiin 21.4.2017 mennessa ja niita saatiin yksi, Liikkennevirastolta. Siin& Liikennevi-
rasto ilmoittaa, ettei se anna lupaa uudelle ajoyhteydelle ja tasoristeykselle Lauri Korpisenkadun
kautta. Virasto pitéé yhteytta tarpeettomana ja vaarallisena. Liikennevirasto myos edellyttaa, etté
mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat on otettava huomioon
ja laatia riittavat selvitykset melun ja térinén levidmisesté ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat
kaavamadraykset haittojen torjumiseksi. Virasto muistuttaa, ettei se osallistu uuden maankaytén
johdosta aiheutuviin mahdollisiin melun- ja tarindntorjunnan kustannuksiin.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet
Vantaan valtuustokauden 2013-2017 strategia (Kv 17.6.2013/15.6.2015):

Strateginen painopiste on kaupunkirakenteen eheyttdmisessa ja keskustojen tiivistdmisessa jouk-
koliikenteen runkolinjojen varsille. Kestava kehitys on hyvien elinmahdollisuuksien turvaamista
nykyisille ja tuleville sukupolville. Ratkaisuissa ja paatoksenteossa huomioidaan ekologiset nako-
kulmat ja oikeudenmukaisuus seké pidetaan talous tasapainossa.

Maapoliittiset linjaukset koskien kaavoitusta, maanhankintaa ja maanluovutusta (Kv 22.9.2014)

- Kaavoituksella turvataan rakennettujen alueiden kehittdminen seké& uusien alueiden vetovoi-
ma ja laatutaso.

- Taydennysrakentamista edistetdén aktiivisesti erityisesti ratojen varsille.

Vantaan arkkitehtuuriohjelma 2015 (Kv 11.5.2015):
- Luomme Vantaalle kerroksellisen, tiiviin ja laheisen kaupunkikuvan.
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- Kannustamme hyvaan ja kohtuuhintaiseen arkkitehtuuriin, kestéavaan rakentamiseen seka uu-
sien energiamuotojen kayttoon.

3.4.2 Muut tavoitteet

3.5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT

VARITEHTAANKATU 8 £ ﬁ,;lﬁ?c::
i

Nakyma luoteesta radan suunnasta. Kuvassa liittyminen asemasiltaan. Sweco Architects.

Kaavallisten vaihtoehtojen esittdminen on téssa tapauksessa teoreettista, sillé kaavoitettava tontti
rakennetaan lahes kokonaan voimassa olevan kaavan mukaisesti. Pohdittavana vaihtoehtona on
siis joko tyytyminen nykyisen kaavan vahdisempaan rakennusoikeuteen tai sallimalla tehokkaampi
maankayttd kaavaehdotuksen mukaisesti.

Tontti sijoittuu Tikkurilan matkakeskuksen yhteyteen, joten mahdollisimman tehokas maankéaytto
on perusteltua. Maanomistajalla ei kuitenkaan ole tarvetta kasvattaa kerroslukua ehdotettua seit-
seméaé kerrosta suuremmaksi.

3.5.1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Kaavalla todennetaan vallitseva tilanne ja mahdollistetaan rakennushankkeen toisen vaiheen on-
nistuminen. Kaupunkisuunnittelu on kuitenkin osallistunut aktiivisesti my6s ensimmaisen vaiheen
ohjaukseen yhdesséa rakennusvalvonnan ja kaupunkikuvaneuvottelukunnan kanssa.

Merkittavimmaét kysymykset liittyivat siihen, miten rakennus liittyy toiminnallisesti ja visuaalisesti
Tikkurilan matkakeskukseen ja Dixiin. Avara ja helposti hahmottuva yhteys asemasillalta uuteen
rakennukseen ja edelleen Jokiniemen maantasoon oli térkein vaatimus. Kaupunki ja Liikenneviras-
to edellyttivat kulkuyhteyden varustamista liukuportain, silla yhteyden merkitys kasvaa, kun Joki-
niemen puoli tdydentyy. Yhteys osoitetaan kaavamerkinndin yleiselle jalankululle. Asemasillan ita-
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paahan vaadittiin myds palveluja, kuten myés rakennuksen maantasoon. Radan suuntainen pitka
rakennusmassa on katkaistu maantasossa lapikululla Jokiniemen suunnasta itaisimmaélle laiturille.

Julkisivujen laatu on méaaritelty lupavaiheessa, nyt se todennetaan asemakaavaan.

4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 KAAVAN RAKENNE

Kaavamuutoksella sallitaan lisaa rakennusoikeutta ja kerroksia aseman itapuoliseen liike- ja toi-
mistorakennusten kortteliin.

4.1.1 Mitoitus
Kaava-alueen koko on 1,1 ha.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K) 0,64 hehtaarin alue. Rakennusoikeus on 16 000 k-
m2. Tehokkuusluku e=2,49.

- autopaikkoja: 1 ap/150 k-m?

- pyorapaikkoja liiketiloilla ja toimistoilla 1 pp/150 k-m?

Autopaikkojen korttelialue, LPA 0,42 hehtaarin alue.

4.2 YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavan mukainen rakentaminen noudattaa ympéardivan kaupunkirakenteen mittakaavaa. Tarpeel-
liset julkisen jalankulun yhteydet on osoitettu kaavassa. Arkkitehtuurista on annettu laatua ja jul-
kisivumateriaaleja koskevia maarayksia, jotka kdytanndssa todentavat rakenteilla olevan raken-
nuksen estetiikkaa. Ekologisuus ja taloudellisuus on otettu huomioon. Viherrakentamisesta ja hu-
levesien kasittelysta on annettu méaréykset.

VARITEHTAANKATU 8

08.03.2017
‘Swaco Architects Oy

Havainnekuva asemasillan itdpaasta, josta on liukuportaat maantasoon. Sweco Oy.
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ALUEVARAUKSET

Korttelialueet

K, liike- ja toimistorakennusten korttelialue

Kortteliin saa sijoittaa liike- ja toimistotilojen liséksi myods kulttuuri- ja urheilutiloja, julkisia palvelu-
tiloja ja hotellin. Enintaan seitsemankerroksisen rakennuksen rakennusoikeus on 16 000 k-m?, jos-
ta lisdysta nykyiseen kaavaan on reilut 2 500 kerrosnelidmetria.

Maantasokerrokseen vaaditaan sijoitettavaksi vahintaan 1100 k-m? liiketilaa. Toisen rakennusvai-
heen maantasoon tulee lisdksi sijoittaa ravintolakdyttoon soveltuvaa tilaa, mika otetaan huomioon
IV-laitteiden suunnittelussa. Ravintola tulee kdytannossé radan alikulun ja kuutoslaiturin tuntu-
maan, jolloin se voi avata my@s terassin aurinkoiseen ilmansuuntaan.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue liittyy suoraan radan ylittdvan asemasillan itdp&ahén. Se
on liikenteellisesti erittain merkittavalla paikalla ja siksi yleiselle jalankululle varatut alueet on
osoitettu myos kaavamerkinndilla. Sillalta maantasoon johtava yhteys on varmistettu myds sanal-
lisin ma&arayksin.

Kaikki julkisivut tulee késitelld keskustan paajulkisivujen tapaan ja kéyttaa keskustan arvon mukai-

sia materiaaleja. Liiketilojen julkisivut tulee toteuttaa nédyteikkunajulkisivuina, eik& niité saa peit-
téé esimerkiksi mainosjulisteilla.

Kortteliin ajo tapahtuu Varitehtaankadun kautta, joko pysakointikellariin tai maantasopaikoituk-
seen kadun puolelle. Osa tarvittavista autopaikoista sijoittuu viereiselle LPA-alueelle.
LPA, autopaikkojen korttelialue

Korttelialue osoitetaan korttelien 62006 ja 62031 k&yttoon. Kaavaan jatetddn myds varaus mah-
dolliselle LPA-alueelle tulevalle maanalaiselle pysakéinnille.

KAAVAN VAIKUTUKSET

Hankkeen MRA 1 8:n mukaisia vaikutuksia on tarkasteltu kaavaa laadittaessa. Arvioinnissa on
my0s tarkasteltu valtakunnallisten alueiden kayttttavoitteiden (VAT) toteutumista.

Hanke sijoittuu jo rakennetulle alueelle ja on yhdyskuntarakennetta tiivistava ja tdydentava. Se si-
joittuu hyvien joukkoliikenneyhteyksien varteen. Hanketta voidaan pitéé kestévan kaupunkiraken-
tamisen tavoitteiden mukaisena. Kokonaisratkaisu on taloudellisesti toteutettavissa.
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Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Yhdyskuntarakenne

Alue sijoittuu Tikkurilan aseman yh-
teyteen. Se tiivistaa kaupungin yti-
men maankayttoa ja hyodyntaa tay-
sipainoisesti raideliikennettd. Uuden
rakennuksen kautta avautuu yhteys
asemasillan itdpééastéd maantasoon
Jokiniemen puolelle. Ratkaisu hel-
pottaa radan ylitysta ja integroi osal-
taan radan itdpuolta osaksi kaupun-
kikeskusta.

Kaupunkikuva

Uusi rakentaminen parantaa alueen kaupunkikuvaa nykyhetkeen verrattuna. Mittakaava on sovi-
tettu ymparoivaan rakenteeseen ja metallin kiiltoinen ulkoarkkitehtuuri toimii parina radan vas-
takkaisella puolella olevalle Dixille. Jokiniemen puolella umbrapatinoitu betoni tekee julkisivukésit-
telystd astetta maanl&heisemman.

Arkkitehdin ndkemys Jokiniemen japihan puolelté, I_-;érlék‘i_tehd=i:t.-
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Palvelut ja tyopaikat

Hanke lisaa Tikkurilan liike- ja toimitilatarjontaa seké hotellikapasiteettia. Ne tukeutuvat taysin
raideliikenteeseen, joten hanketta voidaan pitd& VAT:n mukaisena.

Taloudelliset vaikutukset

Lisdantyvat tyopaikat vaikuttavat positiivisesti alueen talouteen. Hotellikapasiteetin kasvu tukee
my®os valillisesti muuta Tikkurilan palvelutarjontaa. Kun hanke sijoittuu jo rakennetulle alueelle, ei-
ka juurikaan vaadi kunnallisteknisié investointeja, voidaan hanketta pitaa taloudellisesti erittdin
kannattavana.

Sosiaalinen ymparisto

Hanke lisaa Tikkurilan keskustan elévyyttd, toimistot péivalla ja hotelliasukkaat myds iltaisin. Tik-
kurilan ongelmana on ollut iltaisin tyhjenevat kadut, mutta uudet asukkaat, myds hotellin asuk-
kaat tuovat elamaa alueelle myaos iltaisin. Hanke on VAT:n mukainen.

Virkistys

Hanke ei vaaranna VAT:n virkistyskaytt0& koskevia tavoitteita.

Liikenne

Hanke voi tukeutua téysin raideliikenteeseen, silla se sijoittuu Tikkurilan asemalle. Se lis&a jalan-
kulkuyhteyksia radan yli. Pyorailijat on otettu huomioon pydrapaikkamitoituksessa.

Vesihuolto
Kaavamuutosalue tukeutuu olemassa olevaan vesihuoltoverkostoon, joten kaavamuutoksesta ei
aiheudu suunnittelu- tai rakennuskustannuksia yleiselle vesihuollolle.

Ymparistohairiot
Raideliikenteen aiheuttama melu ja térin& on selvitetty rakennusluvan yhteydessa. Rakenteille
asetettavat vaatimukset kirjattiin myos kaavaméaarayksiksi.

4.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympéristoon

Uudisrakentaminen sijoittuu jo rakennetuille alueille, eika silla ole vaikutusta alueen luontoarvoi-
hin. Hanke hyddyntaa pitkéalti olemassa olevaa yhdyskuntatekniikkaa. Hanke ei vaaranna VAT:n
luonnonvaroja koskevia tavoitteita.

Vesistot ja vesitalous

Kaavamuutosalue on nykyisin lahes kokonaisuudessaan rakenteilla olevaa pintaa. Valmistuessaan
alue tulee olemaan lahes kokonaan rakennettua vetta lapaisematonta pintaa. Kaava-alueella
muodostuvia hulevesia tulee viivyttad/imeyttaa tontilla ennen niiden johtamista hulevesiviema-
riin.

4.4.3 Vaikutukset ilmastonmuutoksen kannalta

Rakentamisen vaikutukset ilmastonmuutokseen ovat vahaiset. Rakentaminen lisaa aina kasvihuo-
nekaasupaastoja, samoin rakennusten kayttd mm. lammityksen ja liilkenteen kautta. Toisaalta nyt
rakennettava keskustakortteli tiivistdd olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Se tukeutuu ja tu-
kee laadukkaita joukkoliikennepalveluja ja raideliikennetta.
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YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Raideliikenteen aiheuttama melu ja tarind on kasitelty kohdassa 4.4.1. Ymparistohéirididen véhen-
taminen on VAT:n mukaisesti otettu huomioon.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaavamuutokseen liittyy sopimus ulkoisen kunnallistekniikan korvauksista. Rakennushankkeen
toisen vaiheen rakentaminen kdynnistyy kaavan saatua lainvoiman.

KAAVATYOHON OSALLISTUNEET

Sponda: Tapio Jarvi
Saku Pontynen
Sweco Architects Oy: Anita H6ttbnen
Vantaan kaupunki:
Kaupunkisuunnittelu: Asta Tirkkonen aluearkkitehti (-30.4.2018)
Seppo Niva arkkitehti
Elina Ekroos maisema-arkkitehti
Anna-Mari Kangas suunnittelija / ymp.hairiot
Leena Kaunismaki suunnitteluavustaja
Anna-Liisa Vanhala kaavoitusteknikko
Kuntatekniikan keskus : Harri Keindnen vesihuollon suunnittelu
Jarmo Pajunen liikenneinsin6ori
Rakennusvalvonta: Paivi Teerikangas lupa-arkkitehti
Maankaytto: Heikki Virkkunen projektipaallikkod

VANTAAN KAUPUNKI  Kaupunkisuunnittelu/Asemakaavoitus

Vantaalla, 16. paivana huhtikuuta 2018.

Seppo Niva Vesa Karisalo
asemakaavasuunnittelija aluearkkitehti
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1.kerros P \ 08.03.2017
SWECO ARCHITECTS OY
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 092 Vantaa Tayttimispvm 27.06.2017
Kaavan nimi 002313 Jokiniemi 62 kaupunginosa

Hyviiksymispvm Ehdotuspvm

Hyviksyji Vireilletulosta ilm. pvm 13.03.2017
Hyviksymispykali Kunnan kaavatunnus 092002313
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,0600 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,8666 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,0600

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km|
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala |Kerrosala| Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%0] [k-m?] le] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensi 1,0600 100,0 16000 1,51 0,0000 2528
A yhteensi
P yhteensi
Y yhteensi
C yhteensi
K yhteensii 0,6415 60,5 16000 2,49 0,0000 2528
T yhteensi
V yhteensi
R yhteensi
L yhteensi 0,4185 39,5 0 0,0000 0
E yhteensi
S yhteensi
M yhteensi
W yhteensi
Maanalaisat tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensi 0,8666 81,8 0 -0,1934 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[Ikm] | k-m?| [Tkm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensi
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Alamerkinniit
’ Aluevarankset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala| Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] (%] [k-m?] le] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensi | 1,0600 | 1000 | 16000 | 1,51 0,0000 [ 2528
‘A yhteensi ’ ’ ‘ | ‘ ‘
Pybeensi | ] | |
‘Y yhteensi | ‘ ‘ | ‘ ‘
’C yhteensi ‘ ‘ ‘ | ‘ ‘
Kyhteensi | 06415 | 605 | 16000 | 249 | 0,0000 } 2528
K | 06415 | 1000 | 16000 | 249 | 0,0000 | 2528
’T vhteensi ‘ ‘ ‘ | ‘ }
lV yhteensi | | ‘ | ‘ ‘
|R yhteensi | | ‘ | ‘ ]
Lyhteensi | 04185 | 395 0 | { 0,0000 } 0
Kadut | o182 | 45 | 0 | \ -0,0274 | 0
Kevlikkadut | 00730 | 174 | 0 | \ 0,0000 \
;LPA } 0,1633 { 39.0 0 } } 0,0274 } 0
E yhteensii
‘S yhteensi ’ ’ ‘ | ‘ ‘
’M vhteensii ’ ‘ ‘ | ‘ ‘
‘W yhteensi ‘ ‘ ‘ | ‘ ‘
‘Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%]  [kem?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensii 08666 81,8 | 0 -0,1934 | 0
map 08666 | 1000 | 0 | -0,1934 | 0
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Kaava-alueen numero
Planomradets nummer

002313

Paivays
Datum

16.4.2018

Pohjakarttalchtien numerot 1/2

Baskaribladens nummer

686502

Vantaan kaupunki

KOLMIOTONTTI

Kaupunginosa 62, Jokiniemi

Asemakaavan muutos
Kortteli 62031 ja osa korttelia 62032
seka katualueet.

Tonttijako

Osa korttelia 62032.

Tonttijaon muutos
Osa korttelia 62032.

1:2000

Vanda stad

TRIANGELTOMTEN

Stadsdel 62, Anas

Andring av detaljplanen
Kvarteret 62031 och del av kvarteret 62032
samt gatuomraden.

Tomtindelning
Del av kvarteret 62032.

Andring av tomtindelningen
Del av kvarteret 62032.

1:2000

——

ASEMAKAAVAMERKINTOJA JA -MAARAYKSIA:
3 m kaava - alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Liikke- ja toimistorakennusten kerttelialue.

Alueelle saa lisdksi sijoittaa kulttuuri- ja urheilutiloja ja jul-
kisia palvelutiloja seka hotellin.

Korttelin Iapi johtavat yleiset jalankulkuvaylat tulee sijoittaa
johtamaan asemasillalta maantasoon.

Alueelle saa rakentaa kellarin.

Tekniset tilat, yleiset jalankulkualueet ja pysakointitilat
saa rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

Tekniset tilat, huoltotilat, yleiset jalankulkualueet ja ulos-
kaytavat eiviat mitoita autopaikkoja.

Maantasokerrokseen tulee sijoittaa vahintaan 1100 k-m2
liketilaa.

ll-vaiheen maantasoon tulee suunnitella ravintolakayttéon
soveltuvat tilat, mika tulee ottaa huomioon IV-suunnitielun
yhteydessa.

Liiketilojen julkisivut on kasiteltava arkkitehtonisesti ja kau-
punkikuvallisesti nayteikkunajulkisivuina, mika tulee nakya
julkisivun jasentelyssa ja yksilyiskohdissa.
Nayteikkunapinnat on silytettdva lapindkyvind eika niit
saa peittda esimerkiksi mainosjulisteilla.

Kaikki julkisivut on kasiteltava keskustan paajulkisivujen

tapaan ja niissa tulee olla ikkunoita. Julkisivuissa tulee
kayttda keskustan arvon mukaisia materiaaleja.

Majoitushuoneiden sekad opetus- ja kokoontumistilojen
ulkokuoren aéneneristavyyden AL liikennemelua vastaan
on oltava radan puolella vahintaan 38 dB ja muualla vahin-
taan 35 dB. Vastaavat luvut toimisto-, palvelu-, myymala-
ja tydtiloille ovat 33 dB ja 30 dB.

Raideliikenteesta aiheutuvan runkomelun, L., enim-
maistaso rajoitetaan rakenneratkaisuilla ja majoitushuo-
neiden sijoittelulla 35 dB:iin.

Autopaikkojen vahimmaismaara on 1 ap / 150 k-m? .
Polkupyorapaikkojen vahimmaismadarat:

Liiketilat 1pp/50 k-m2,
Toimistot 1pp /50 k-m?
Autopaikkojen korttelialue.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa - alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:
Linje 3 m utanfér planomradets grans.

Kvartersomrade for affars- och kontorsbyggnader.

| omridet far utdover detta placeras kultur- och idrotts-
lokaler och lokaler for offentlig service samt hotell.

De allmanna gangvagama som leder genom kvarteret ska
placeras s att de gér fr3n stationsbron ner pd markniva.

| omradet fér kallare byggas.

Tekniska utrymmen, allmanna omraden for gangtrafik och
parkeringsutrymmen fir byggas utbver byggratten.

Tekniska utrymmen, serviceutrymmen, aiménna fotgangar-
omraden och utgdngarna dimensionerar inga bilpalatser.

| markplanet ska affarsutrymmen p& minst 1100 m2-vy
placeras.

I markplanet i etapp Il ska lokaler som lampar sig for res-
taurangbruk planeras in, vilket ska beakias i samband
med att ventilationen planeras.

Affarslokalernas fasaderna ska behandlas som skyltfons-
terfasader med avseende pa arkitekturen och stadsbilden,
vilket méste framtrada i fasadens disposition och detaljer.

Skyltfonstren ska bevaras transparenta och de far inte
tackas in med till exempel reklamaffischer.

Alla fasader ska behandlas pa samma satt som huvud-
fasaderna i centrum och de ska ha fdnster. | fasaderna
ska anvandas material som motsvarar centrumomridets
dignitet.

Ljudisoleringen AL mot trafikbuller i inkvarteringsrummens
samt undervisnings- och samlingslokalernas ytterskal ska

mot banan vara minst 38 dB och pd Gvriga stallen minst

35 dB. De motsvarande siffrorna for kontors-, service-, af-

fars- och arbetslokaler &r 33 dB och 30 dB.

Maximinivan fér det buller i slommen, L ,,, som spérira-
fiken orsakar begrinsas till 35 dB genom konstruktions-
lésningar och inkvarteringsrummens placering.

Minimiantalet bilplatser &r 1 bp / 150 m2-vy.

Minimiantalet bilplatser;
Affarslokaler
Kontor

1 bp / 50 m2-vy,
1 bp / 50 m2-vy

Kvartersomrade far bilplatser.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.
Grans fér delomrade.

Tomtgrans och -hnummer enligt bindande tomtindelning.

LIITE: Kaupunginhallitus 13.08.2018 / 25 §



002313 / Kolmiotontti / 16.4.2018

23/24

_x—x_

62
JOKI
62031

VARITEHTAANPOL

16000

Risti merkinndn paalla osoittaa merkinnan poistamista.
Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun ylei-
sen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalanelimetreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuk-
sen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Maanalainen pysakdintitila.
Rakennukseen jatettava kulkuaukko.
Katu.

Jalankululle ja polkupydrailylle varattu katu, jolla huolto-
ajo on sallittu.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden
autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

Rakennusalan osa, jossa tulee sijaita yleisen jalankulun
yhteydet jalankulun perustasoissa.

Pysakoimispaikka.
TONTTIJAKO
Taman asemakaavan alueella oleviin kortteleihin on laa-

dittava erillinen tonttijako, ellei kaavamerkinndin ole toisin
osoitettu.

Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas. 2/2

Stadsdelsnummer.
Stadsdelens namn.
Kvartersnummer.

Namn pa gata, vig, dppen plats, torg, park eller annat
allmant omrade.

Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Romersk siffra anger storsta tillatna antal vaningar
i byggnader, byggnad eller del darav.

Byggnadsyta.

Underjordiskt parkeringsutrymme.
Genomfartsdppning i byggnad.
Gata.

Foér gang- och cykeltrafik reserverad gata dar service-
trafik ar tillaten.

Siffroma inom parentesen anger de kvarter vilkas
bilplatser far forlaggas till omradet.

Del av omrade reserverad for allman gangtrafik.

Del av byggnadsyta som ska ha forbindelser fér allman
gangtrafik i basnivaemna for gangtrafiken.

Parkeringsplats.
TOMTINDELNING
For kvarteren pd denna detaljplans omrade skall en se-

parat tomtindelning goéras, om inte via planbeteckningar
annat bestamts.

Maankayton,
loimiala
Kaupunkisuu

rakentamisen ja ympariston

nnittelu

Verksamhetsomradet foar markanvandning, byggnad
och miljé
Stladsplaneringen

Kaupunkimittaus

Asermakaava
sille asetetut

n pohjakartta tayttaa
vaatimukset.

Stadsmatning

Baskartan for detaljplanen uppfyller de krav
som stélls p& den.

Tasokoordinaatisto Vantaalla/Vanda . 20 Plankoordinatsystemet
ETRS-GK25, ETRS-GK25,
korkeusijarjestelma hojdsystemet

N2000. N2000.

Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa / 20

Godkand av stadsfullmaktige / 20
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Poytakirja 26 Sivu 413
Vantaa Kaupunginhallitus

13.08.2018

26 8 Helsingin hallinto-oikeuden paatés asemakaavasta ja asemakaavamuutoksesta
211900 sekd tonttijaosta ja tonttijaon muutoksesta tehdysta valituksesta, 21
Piispankyld/ Axel Sandellin kuolinpesa

VD/10912/10.02.04.00/2014
HP/KK/KZ/HY-L

Kaupunginvaltuusto on 24.4.2017 § 7 paattanyt hyvaksya 13.2.2017 paivatyn
asemakaavamuutosehdotuksen 211900 ja tonttijakoehdotuksen seka tonttijaon muutosehdotuksen, 21
Piispankyla.

Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee osaa korttelista 21139 seka virkistysaluetta,

kaupunginosassa 21, Piispankylad. Muutos koskee kumoutuvassa asemakaavassa osaa korttelista 21139
seka virkistysaluetta.

Tonttijako ja tonttijaon muutos koskee osaa korttelista 21139.

Alue sijaitsee Abyn teollisuusalueella Piispankylan kaupunginosassa Vantaanpuistontien ja Vantaanjoen
valisella alueella.

Axel Sandellin kuolinpesa on valittanut valtuuston paatéksesta Helsingin hallinto-oikeudelle.

Vantaan kaupunginhallitus on 14.8.2017 § antanut Helsingin hallinto-oikeudelle lausunnon
kaupunginvaltuuston paatoksesta 24.4.2017 § 7 tehdysta valituksesta.

Helsingin hallinto-oikeus on 15.6.2018 tekemallaan paatoksella dnro 04470/17/4103 hylannyt
valituksen. Valituksen hylkdamisen syyna on, ettad hallinto-oikeus voi tutkia vain kaavapaattksen
lainmukaisuutta.

Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 26

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan merkita tiedoksi Helsingin hallinto-oikeuden paatos dnro 04470/17/4103.
Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Liite:
- Helsingin hallinto-oikeuden paatés dnro 04470/17/4103

Taytantéonpano: kaupunginkanslia

Muutoksenhakuohje: 8.4 Oikaisuvaatimus- ja valituskielto



- HELSINGFORS BESLUT L7
- [ \||/\ FORVALTNINGS- 18/0364/5
. DOMSTOL

Givet Diarienummer
15.6.2018 04470/17/4103

VANTAAN KAUPUNKI
Kirlaamo

Arende Besvir som giller detaljplan

Andringssokande Axel Sandells dodsbo wee 19 08 2018

Beslut i vilket indring sokts w/ﬂ /004 0% 4%‘-&/
Stadsfullmiiktige i Vanda 24.4.2017 § 7

Stadsfullmiktige har godkint det 13.2.2017 daterade forslaget till detaljplan
och forslaget till detaljplaneindring 211900 samt forslaget till tomtindelning
och forslaget till dndring av tomtindelningen, 21 Biskopsbdle / tomten for den
fore detta elementfabriken i Aby.

Yrkanden i besviiren

Beslutet ska upphivas. Andringssokanden #r en markégare nordost om plan-
omradet.

Omgivningens intressen har helt asidosatts. Andringssdkandens missndje over
planens innehall géller speciellt den for héga fasadhdjden som dr maximalt 15
meter samt den minimala skyddszonen mot nordost. I planutkastet av 3.3.2015
var den maximala héjden 10,5 meter. Redan det dr for mycket {or att senare
tradbestand skulle ticka byggnadernas gavlar mot nordost. Nagon motivering
till den 6kade fasadhdjden har inte presenterats.

Den obetydliga skyddszonen mot nordost innebir att savdl A- och B-byggna-
dernas gavlar blir synliga fran Biskopsbélevigen. Elementfabrikens huvudvig
finns 1 det omrade som nu betecknats som skyddszon. Viégen finns, den an-
vinds i detta nu och nagon plankarta hindrar inte att vigen anvinds i framti-
den. Av skyddszonen aterstar en smal remsa, som inte skyddar mot nagonting.
Till ovanndmnda delar strider detaljplanen mot 54 § i markanvindnings- och
bygglagen.

Ett existerande vignat for den 6verdimensionerade byggnationen saknas. Inte
heller vagforbindelserna har utretts eller forbéttringar planerats. I planbeskriv-
ningen framhalls att trafiklosningen ér i ordning. Sa ér inte fallet och négon
detaljerad utredning hdarom finns inte. Den enorma trafikokningen genom
bland annat 6ver 700 nya arbetsplatser samt motsvarande langtradartrafik tros
hanteras genom viigar som fatt sin strickning av hdstar och oxar pa medeltiden
(Vandaparksvigen, Kivistokorpiviigen och Biskopsbdlevigen). De tvé forst-
ndmnda vigarna dr delar av den vistra viigen mellan Tavastehus och kusten
och den sistnimnda en byvig till Sjoskog. Vid storskiftet pa 1700-talet be-
stimdes vigarnas bredd till 7 alnar och varken Kivistdvigen eller Biskopsbo-
levigen har sedan dess varit foremal for nagon vigforrittning. Endast Vanda-
parksvdgen har en separat gang- och cykelviig. P4 de andra vigarna ska fot-
glingare och cyklister blandas med langtradarna. En gang- och cykelvig lings
Kivistokorpivigen fran korsningen av de tre viigarna, pa griansen till planomra-
det, var nyligen under provning av Vanda stad. Generalplanechefen konstate-
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rade att ingen cykelvig ér under planering. Korsningen mellan Vandaforsvi-
gen och Vandaparksviigen tal inte en 6kad trafik lings Vandaparksvigen, spe-
ciellt inte under rusningstider.

Andringssékanden #ger en lager- och kontorsbyggnad om cirka 13 500 m*-vy
cirka 300 meter fran det aktuella planomradet. Vid en forhandling med Vanda
stads tjinstemén om en dndrad anvindning av byggnaden for jdrnvaruhandel
ifragasattes om vigniitet ricker till. Projektet forfoll i anledning hdrav. Men nu
med fem génger storre byggnadsmassa racker det existerande vignitet vl till.
Nagon utredning som baserar sig pa verkligheten finns inte.

Handliggning och utredning av iirendet

Stadsstyrelsen har avgett ett utlaitande. Enligt utlatandet far det i den géllande
detaljplanen byggas maximalt 12 och 15 meter héga byggnader pa den nord-
Ostra delen av planomradet. Detaljplanen anvisar trafiken till kvartersomradet
huvudsakligen via Abyviigen. Vid den gamla huvudvigen som éndringssokan-
den ndmner dr det majligt att placera en alternativ trafikforbindelse.

Andringssokanden har avgett ett bemdtande och yrkat att forvaltningsdom-
stolen forrdttar syn av trafikarrangemangen.

Forvaltningsdomstolens avgirande

Forvaltningsdomstolen avslar yrkandet om forriittande av syn.
Forvaltningsdomstolen forkastar besviren.
Motivering

1. Syn

Enligt 41 § i forvaltningsprocesslagen kan besvirsmyndigheten for utredning
av drendet forritta syn av ett foremal som inte utan svarighet kan hamtas till
besvirsmyndigheten eller av fast egendom eller en plats eller nagot annat ob-
jekt.

Andringssskanden har yrkat att syn forrittas for utredning av reglering av tra-
fik till planomradet. Med beaktande av de utredningar som finns i handling-
arna och framforda yrkanden foreligger det inte behov att forritta syn.

2. Huvudsaken
Tilliimpade lagrum

Enligt 54 § 2 mom. i markanvindnings- och bygglagen skall detaljplanen utar-
betas sd att det skapas forutsittningar for en hilsosam, trygg och trivsam livs-
miljo, for regional tillgang till service och for reglering av trafiken. Den
byggda miljon och naturmiljén skall védrnas och sérskilda vérden i anslutning
till dem fér inte forstoras. Pa det omrade som planliggs eller i dess ndrmaste
omgivning skall det finnas tillrdckligt med parker eller andra omraden som
ldmpar sig for rekreation.
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Enligt 57 § 1 mom. i markanvindnings- och bygglagen kan i detaljplanen ut-
firdas bestimmelser som med beaktande av planens syfte och de krav som
stills pa planens innehall behdvs nér detaljplaneomradet bebyggs eller annars
anviinds (detaljplanebestdmmelser). Detaljplanebestimmelserna kan bland an-
nat giilla forhindrande eller begrinsning av skadliga miljokonsekvenser.

Detaljplaneomradet, syftet med planen och omriadets planliggnings-
situation

Detaljplaneomradet ligger i Aby industriomréade i Biskopsbéle i omradet mel-
lan Vandaparksviigen och Vanda 4. Detaljplanen for tomten i kvartersomradet
for industri- och lagerbyggnader éndras sa att det storskaliga byggande och
verksamheter som forldggs till tomten béttre anpassas till det nationellt vérde-
fulla landskapsomréadet. Den pa planomradets tomt tidigare verksamma ele-
mentfabrikens fabriks- och kontorsbyggnader revs fore ar 2005, varefter tom-
ten statt tom. Planeringen mojliggor cirka 750 arbetsplatser 1 omradet.

Pa planeringsomradet giller delgeneralplanen foér Marja-Vanda med réttsver-
kan. Enligt den &r planeringsomradet industri- och lageromrade (T) och nérre-
kreationsomrade (VL). Planomradet ligger i ett grundvattenomrade och i flyg-
bullerzon 1. Sydostra delen av omradet har anvisats som landskapsmassigt
virdefullt omrade.

Enligt den géllande detaljplanen ér planeringsomradet industri- och lagerom-
rade (T) och nédrrekreationsomrade (VL). Kvartersomradets sammanlagda
byggritt r 96 000 m?-vy och byggnadernas hégsta tillatna vaningstal &r [1-1V.

Detaljplanens huvudsakliga innehall

Med detaljplanen éindras tomten fran kvartersomrade for industri- och lager-
byggnader (T) till kvartersomrade for verksamhetsbyggnader (KTY). Med de-
taljplanen fogas till kvartersomradet ett omrade som inte blivit faststallt i tidi-
gare planldggning. For ndrrekreationsomradet mellan tomten och Vanda a an-
visas en friluftsled i enlighet med delgeneralplanen.

Enligt planbestimmelserna far pa omradet byggas kontorshus samt industri-
och lagerbyggnader som inte orsakar miljostdrningar, eller kombinationer av
dessa. Byggnadernas fasadhdjd far vara hogst 15 meter. Byggnadens fasader
ska delas in 1 mindre partier. Jordnédra farger ska anvéndas i byggnadernas fa-
sader. Byggnadernas fasader ska goras av hogklassiga material och ett enhet-
ligt byggsitt ska iakttas. Omradena och skdrmtaken for upplagring utomhus
ska avgrénsas sa att det material som lagras inte syns pa ett igonenfallande
sétt fran gatan, liksom inte heller till friluftslederna eller grannfastighets géards-
planer. Upplagringen utomhus far inte inverka negativt pa landskapet eller pa
annat vis vara till skada for miljon.

De tomtdelar som forblir obebyggda ska forses med planteringar till de delar
som inte anvéands for trafik eller parkering. Omradena ska hallas 1 ett vardat
skick. Omradesdel dir en tét randzon bestaende av trid och buskar ska skapas
far ej forses med inhiignad mot omradet for nérrekreation utmed Vanda a.
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Till kvartersomradet KTY har anvisats fem byggnadsytor och omradets totala
byggritt dr 74 800 m*-vy. Byggnadernas hogsta tillatna antal vaningar &r II.

Till de sédra, dstra och norra sidorna av kvartersomradet har anvisats delar av
omraden dir trdd och buskar ska bilda en tit grinsande zon. Trafiken till kvar-
tersomradet har anvisats genom Abyvigen, som inte &r en del av planomradet.

Vid planomradets sydvistra grins samt mellan kvartersomradet och Vanda a
har anvisats omrade for nirrekreation (VL). Omradet tillhor det nationellt vir-
defulla landskapsomradet Vanda adal. Enligt planbestimmelserna ska omra-
dets kulturhistoriska sirdrag bevaras och aterstillas. Landskapets &ppna karak-
tir Aterstiills delvis, sa att solitdra tridd, trddgrupper och skogsdungar bevaras. |
utvecklingen och skotseln av omradet kring Aby gérd ska den gamla triadgar-
dens vixtlighet, byggnadsldmningarna och den gamla vigdragningen beaktas.
Till VL-omradet har anvisats del av omrade inom vilken i lagen om fornmin-
nen avsett fornminnesomrade ér beldget. Vigen fran kvartersomradet till forn-
minnesomradet har anvisats som vig som ska skyddas.

Riittslig bedomning
Reglering av trafiken

Enligt utredningen Vantaanpuistontien liittymien toimivuustarkastelut
Abyntien maankdyton muuttuessa, Sweco, 15.10.2015, baserar sig analysen av
hur viganslutningarna fungerar pa situationen ar 2030. Funktionsanalysen ba-
serar sig pa tva alternativ som bada innebér tva anvindbara vigar till eller fran
planomradet. Enligt utredningen innebir det nya byggandet en kning av per-
sonbilstrafiken med 1 420 fordon per dygn och godstransporter med cirka 160
bilar per dygn. Som slutsats har konstaterats att Vandaparksvigens trafik [6per
flytande efter detaljplaneé@ndringen dven vid rusningstid. Man rekommenderar
att Abyviigens anslutning skulle utgdra huvudanslutning for planomradet ef-
tersom trafiken da fordelas jamt i trafiknédtet. Vandaparksvigens funktionalitet
kan forbéttras genom att nya filer byggs for trafiken som svénger till vénster.

Forvaltningsdomstolen konstaterar att trafiken till kvartersomradet har anvisats
via Abyvigen. P4 plankartan har inte antecknats en trafikforbindelse vid den
avgriansande zonen i den norddstra delen av planomradet. Det finns dven en
gang- och cykelvig bredvid Vandaparksvigen. Med hénsyn till utredningen
anser forvaltningsdomstolen att detaljplanen skapar tillrdckliga forutsittningar
for reglering av trafiken.

Detaljplanens konsekvenser for landskapet

Vid planliggningen har avfattats utredningen Abyn maisemaselvitys ja maise-
mallinen suunnitelma, 14.9.2015, enligt vilken omradet grinsar till 5ppen
akermark och landskap i nordost. Malsdttningen ér att akermarken skulle fa en
stark och enhetlig gron kant mot byggnaderna. Den avgridnsande zonen i nord-
ost dr cirka 12 - 20 meter bred. Den norra delen av zonen &r 1 ett djupt snitt och
jordmassorna skymmer huvudsakligen den storsta byggnadsmassan. Malsétt-
ningen dr att plantera en sa stark skiktbaserad struktur som méjligt. Avsikten
dr inte att bryta av sikten till tomten helt och hallet. Byggnaderna far stéllvis
skymta fram bland vixtligheten.
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Forvaltningsdomstolen konstaterar att detaljplaneomradet griinsar till aker-
mark i nordost och att utsikten fran Biskopsbyvigen ér fran nordost. I detalj-
planen har anvisats en tit planterad zon vid omradets norddstra grins. Med
hinsyn till planbestimmelserna och den ovannamnda utredningen anser for-
valtningsdomstolen att detaljplanen skapar forutséttningar for en trivsam livs-
miljo. Forvaltningsdomstolen konstaterar att detaljplanen inte ir lagstridig pa
den grunden att landskapet fordndras.

Slutresultat

Enligt 90 § 2 mom. i kommunallagen (365/1995) far besvir anforas pa den
grunden att 1) beslutet har tillkommit i felaktig ordning, 2) den myndighet som
fattat beslutet har éverskridit sina befogenheter, eller 3) beslutet annars strider
mot lag.

Forvaltningsdomstolen kan med anledning av besviiren prova endast om beslu-
tet att godkénna detaljplanedndringen dr lagstridigt pa det sétt som avses 190 §
i kommunallagen till den del besvir anforts mot beslutet. Det hor inte till for-
valtningsdomstolens behorighet att priva besvirsgrunder som giéller dnda-
malsenligheten av ett planbeslut, sasom fragan om huruvida omradet skulle
kunna planeras pa ett mer adekvat siitt.

Forvaltningsdomstolen konstaterar att det inte har lagts fram sadana omstén-
digheter 1 besviren pa basis av vilka beslutet om att godkédnna planen kunde
anses sta i strid med innehallskraven pa detaljplaner eller i §vrigt vara lagstri-
digt. Dirfor bor besviren forkastas.

Tillimpade lagrum

De 1 motiveringen nimnda samt
Kommunallagen (410/2015) 147 §
Markanvindnings- och bygglagen 50 §

Enligt 188 § (976/2017) 1 mom. i markanvindnings- och bygglagen fér dnd-
ring i detta beslut stkas genom besvir endast om hogsta forvaltningsdomsto-
len beviljar besvirstillstand.

Besvirsanvisning medfoljer som bilaga (FPL besvirstillstand efter anslag
01.16).
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Forvaltningsdomstolens sammansiittning

Arendet har avgjorts av forvaltningsdomstolens ledaméter
Markku Setild, Marja Viima (g) och Riikka Valli-Jaakola.

Foredragande ledamot Riikka Valli-Jaakola
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Distribution och riittegangsavgift

Beslut Axel Sandells dédsbo /
C. G. Sandell
Rittegangsavgift 250 euro
(Lagen om domstolsavgifter 2 §)
Meddelande om rittegangsavgift 1 hogsta forvaltningsdomstolen

Avskrift Vanda stadsstyrelse

Nirings-, trafik- och miljocentralen 1 Nyland

For kinnedom till miljoministeriet for statistisk uppfoljning, elektroniskt

Helsingfors forvaltningsdomstols kontaktinformation

Helsingfors forvaltningsdomstol
Banbyggarvagen 5
00520 HELSINGFORS

Telefon 029 56 42000
helsinki.hao@oikeus.fi
hehao.fi

Avskriftens riktighet intygas:

#

Melissa Heikkinen
lagskipningssekreterare
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Bilaga till forvaltningsdomstolens beslut

BESVARSANVISNING

| forvaltningsdomstolens beslut far dndring sékas genom skriftliga besviir hos higsta
forvaltningsdomstolen om hogsta forvaltningsdomstolen beviljar besvirstillstand.

Begriinsning av besviirsriitten

Enligt 13 § 2 mom. forvaltningsprocesslagen skall besviirstillstind beviljas om

1) det med avseende pa lagens tillimpning i andra liknande fall eller for en enhetlig réttspraxis dr av vikt att
drendet avgors av hogsta forvaltningsdomstolen,

2) det finns sérskilda skl for hogsta forvaltningsdomstolen att avgora drendet pa grund av att det i drendet
skett ett uppenbart fel, eller om

3) det finns nagot annat vdgande skil for att bevilja besvirstillstind.

Besvirstiden

Detta beslut har meddelats efter anslag, och den som saken giller anses ha fatt del av beslutet nir det
meddelades.

Besvir skall anforas inom 30 dagar frin dagen for delfaendet av forvaltningsdomstolens beslut, sagda
dag inte medriknad.

Inlimnande av besviirsskriften

Besviirsskriften, i vilken ansikan om besvirstillstand skall ingd, skall inom besvirstiden tillstillas higsta
forvaltningsdomstolen. Besvirshandlingarna skall vara framme senast den sista dagen av besvirstiden fore
utgdngen av dmbetsverkets Sppettid.

Besviirsskriftens innehall och undertecknande

I besvirsskriften, i vilken dven ansékan om besvirstillstind ingar, skall

- uppges éndringssdkandens namn och hemkommun

- den postadress och det telefonnummer under vilka meddelanden i saken kan tillstillas dndringssokanden
- det beslut i vilket éndring soks

- de grunder pa vilka besviirstillstind borde beviljas

- till vilka delar @ndring soks i beslutet och vilka @ndringar som yrkas

- de grunder pa vilka dndring yrkas.

Besvirsskriften skall egenhindigt undertecknas av dndringssSkanden, hans lagliga foretridare eller ombud.
Om éndringssokandens talan fors av hans lagliga foretridare eller ombud eller om ndgon annan person har
uppgjort besviren, skall i besvirsskriften dven uppges namn och hemkommun for denna person.

Besviirsskriftens bilagor

Till besvirsskriften skall fogas

- forvaltningsdomstolens beslut i original eller kopia

- de handlingar som éndringssékanden aberopar till stéd for sina yrkanden, om dessa inte redan tidigare har
tillstillts myndigheten.

Ett ombud skall, om han inte dr en advokat, ett offentligt riattsbitride eller ett rittegangsbitride med tillstand,
foga en fullmakt till besvirsskriften.

Hogsta forvaltningsdomstolens adress

Postadress: Gatuadress:
PB 180 Fabiansgatan 15
00131 HELSINGFORS Helsingfors

Fax: 029 56 40382
E-post: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi

FPL besviirstillstand efter anslag 01.16
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Liite hallinto-oikeuden piiitokseen

VALITUSOSOITUS

Hallinto-oikeuden piitikseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen
kirjallisella valituksella vain, jos korkein hallinto-oikeus myontid valitusluvan.

Valitusoikeuden rajoittaminen
HallintolainkdyttSlain 13 §:n 2 momentin mukaan valituslupa on mydnnettdvi, jos:
1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskéytinndn yhteneviisyyden vuoksi

on tirkeiitd saattaa asia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi:

2) asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi on erityistd aihetta asiassa tapahtuneen
ilmeisen virheen vuoksi; tai

3) valitusluvan my&ntimiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan mydntid myés siten, ettd se koskee vain osaa muutoksenhaun kohteena olevasta
hallinto-oikeuden péitoksesta.

Valitusaika
Tima péitds on annettu julkipanon jilkeen, jolloin péitdksen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon silloin,

kun se on annettu. Valitus on tehtivi 30 piiviin kuluessa hallinto-oikeuden piiitiksen
tiedoksisaantipiivisti, sitd pdivii lukuun ottamatta.

ValitusKirjelmiin toimittaminen

Valituskirjelmd, johon on siséllytettivi valituslupahakemus, on toimitettava valitusajassa korkeimmalle
hallinto-oikeudelle. Valitusasiakirjojen tulee olla perilld valitusajan viimeiseni péivini ennen viraston
aukioloajan pdittymisté.

Valituskirjelmiin sisiltd ja allekirjoittaminen
Valituskirjelmissi, joka sisiltid myods valituslupahakemuksen, on ilmoitettava
- valittajan nimi ja kotikunta
- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian kisittelyi koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
- péitds, johon haetaan muutosta
- perusteet, joilla valituslupaa haetaan
- miltd kohdin piitokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia sithen vaaditaan tehtéviksi
- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.
Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelmi. Jos valittajan puhevaltaa
kidyttad hinen laillinen edustajansa tai asiamiehensi taikka jos valituksen on laatinut joku muu henkils, on
valituskirjelmissid mainittava myds timén nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmin liitteet
Valituskirjelmidn on liitettdvi
- hallinto-oikeuden péitds alkuperiisend tai jdljennoksend
- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niitd ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle.
Asiamiehen, jollei hin ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenkidyntiavustaja, on
littettdvi valitukseen valtakirja.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: Kiyntiosoite:
PL 180 Fabianinkatu 15
00131 HELSINKI Helsinki

Faksi: 029 56 40382
Sdhképosti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus. fi

HLL valituslupa julkipanon jilkeen 01.16
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27§ Luottamushenkil6edustajien nimeaminen Uuden sukupolven organisaatiot ja johtaminen
-verkoston ja FCG:n jarjestimalle kuntajohdon opintomatkalle Tanskaan 3.-5.10.2018

VD/5853/00.00.01.03/2018
RV/PH/AV

Kaupunginhallitus paatti 23.1.2017 § 11, ettd Vantaan kaupunki osallistuu Suomen Kuntaliiton ja FCG
Konsultointi Oy:n jarjestamaan Uuden sukupolven organisaatiot ja johtaminen (USO) -verkoston
toimintaan vuosina 2017-2018. Teemoina verkostossa ovat olleet

- tulevaisuuden kunnan toiminta, verkostot ja kumppanuudet
- muutoksessa johtaminen ja osaamisen kehittdminen seka
- kuntakonsernin strategiset tavoitteet, mahdollisuudet ja riskit.

Verkoston toimintaan osallistuminen on tarkoittanut kdytanndssa Kuntatalolla pidettaviin seminaareihin
osallistumista.

Kaupunginhallitus paatti 14.8.2017 § 12 nimeta naihin seminaareihin luottamushenkiléedustajat
loppukaudeksi 2017-2018 siten, etta kaikki valtuustoryhmat ovat edustettuina.
Luottamushenkildedustajiksi nimettiin Anitta Orpana, Emil Bulut, Arja Niemela (kh 9.4.2018 § 12), Jussi
Vahakangas, Marianne Sievildinen, Pirkko Kotila, Side Tahvanainen, Tanja Vahvelainen ja Tiina Tuomela.
Seminaareihin on osallistunut myos kaupungin tyontekijoita. Seminaarit jatkuvat syksylla 2018.

USO-verkosto jarjestda seminaarien lisaksi yhteistyossa FCG:n kanssa opintomatkan Tanskaan 3.-
5.10.2018. Ensisijaisesti USO-verkoston ja elinvoimaverkostojen toimijoille seka kuntien johdolle,
esimiehille ja kehittajille tarkoitetun opointomatkan teemoina ovat

- Tanskan julkisen hallinnon uudistukset - USO, muutosjohtaminen ja kokemuksia muutoksien
toteuttamisesta,

- tanskalainen kunta elinvoiman, tydllisyyden ja yritystoiminnan edistdjana,

- kokemuksia kunnista, joissa terveydenhoito on maakuntien vastuulla, ja ehkaiseva toiminta,
sosiaalitoimi seka tyollisyys ovat kunnilla seka

- miten toimivat kuntien ja maakuntien yhdyspinnat seka yhteistyo

Opintomatkan kustannukset eivat kuulu USO-projektin vuosimaksuun, vaan matkan hinta on 1 690 euroa
+alv. 24 % / hlo. Hinta sisaltaa lennot, koulutuksen ohjelman, majoituksen seka paikan paalla jaettavan
materiaalin, ohjelmassa mainitut ruokailut, ennakkomateriaalin ja loppuraportin.

Opintomatkan teemat ja sisallot ovat hyvin ajankohtaisia. Vantaan kaupungin edustajia on osallistunut
naille opintomatkoille my6s aikaisemmilla kausilla ja kokemukset ovat olleet positiivisia. Koska
opintomatkan teemat ovat hyvin saman kaltaisia USO-seminaarien teemojen kanssa, on luontevaa, etta
luottamushenkildedustajat talle opintomatkalle nimetdan aikaisemmin mainituista USO-verkoston
seminaareihin nimetyista Vantaan luottamushenkildista. Siten seminaareissa kasiteltyihin teemoihin
saadaan

vertailukohtia ja lisandkemyksia.

Opintomatkalle tulee ilmoittautua 9.8.2018, mutta olemme saaneet lisdaikaa ilmoittautumiselle
14.8.2018 saakka. Opintomatkan alustava ohjelma on asian liitteena.



Poytakirja 27 Sivu 424
Vantaa Kaupunginhallitus

13.08.2018

Opintomatkalle osallistuu my6s USO-tydskentelyyn osallistuneita kaupungin tyontekijoita.
Kaupunginhallitus 13.8.2018 § 27

Kaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) nimeta kaupunginhallituksen 14.8.2017 § 12 ja 9.4.2018 § 12 nimeamista
luottamushenkil6edustajista 4-5 luottamushenkil6a osallistumaan Uuden sukupolven
organisaatiot ja johtaminen -verkoston ja FCG:n jarjestamalle kuntajohdon opintomatkalle
Tanskaan 3.-5.10.2018 ja

b) maksaa kaikki osallistumisesta aiheutuvat kustannukset kaupunginhallituksen
kayttdvarauksista 10 40 50 000.

Tarkastetaan ja hyvaksytaan poytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.

Kasittely:

Merkittiin, ettd kaupunginjohtaja muutti paatosesityksen kohdan a) kuulumaan seuraavasti:

"a) nimeta luottamushenkilita osallistumaan Uuden sukupolven organisaatiot ja johtaminen
-verkoston ja FCG:n jarjestamalle kuntajohdon opintomatkalle Tanskaan 3.-5.10.2018 ja”

Paatos:

Paatettiin

a) nimet3 luottamushenkilot Emil Bulut, Carita Orlando, Sade Tahvanainen, Pirkko Kotila, Jussi
Vahakangas ja Tanja Vahvelainen osallistumaan Uuden sukupolven organisaatiot ja
johtaminen -verkoston ja FCG:n jarjestamalle kuntajohdon opintomatkalle Tanskaan 3.-
5.10.2018 ja

b) maksaa kaikki osallistumisesta aiheutuvat kustannukset kaupunginhallituksen

kayttévarauksista 10 40 50 000.

Tarkastettiin ja hyvaksyttiin poytakirja taman pykalan osalta heti kokouksessa.

Liite:

- Opintomatkan ohjelma / Tanskan kokemukset kuntien kehittamisesta - voiko suomalainen
kunta oppia Tanskasta?

Taytantéonpano: kaupunginkanslia

Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus

Lisatiedot:
hallinnon erityisasiantuntija Paula Harju, puh. 050 3124842, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi
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Tanskan kokemukset kuntien kehittamisesta

- voiko suomalainen kunta oppia Tanskasta?

3.-5.10.2018 Tanska, Koopenhamina ja lahikunnat

Tarkoitus: Opintomatkan aikana syvennytaan tanskalaiseen kunnallishallintoon, Tanskan julkisen hallinnon
uudistuksiin sekd kunnan rooliin elinvoiman, tyollisyyden, kuntalaisten hyvinvoinnin ja yritystoiminnan edistdjana

Opintomatkan keskeiset teemat

e Tanskan julkisen hallinnon uudistukset — USO, muutosjohtaminen ja kokemuksia muutoksien
toteuttamisesta

e Tanskalainen kunta elinvoiman, tyollisyyden ja yritystoiminnan edistajana

¢ Kokemuksia kunnista, joissa terveydenhoito on maakuntien vastuulla, ja ehkaiseva toiminta,
sosiaalitoimi seka tydllisyys ovat kunnilla

e Miten toimivat kuntien ja maakuntien yhdyspinnat seka yhteistyd

Kohderyhma

Ensisijaisesti USO-verkosto ja elinvoimaverkostojen toimijat seka kuntien johtoa, esimiehia ja kehittajia
Ennakkomateriaali ja loppuraportti

Koulutukseen sisdltyy kattava ennakkomateriaalipaketti Tanskan julkisesta hallinnosta, erityisesti

kunnista. Ennakkomateriaalissa vertaillaan Suomen ja Tanskan eroja. Opintomatkan jalkeen osallistujille
toimitetaan loppuraportti matkasta

Hinta
Hinta 1 690 euroa + alv. 24 %, joka sisaltaa lennot, koulutuksenmukaisen ohjelman, majoituksen seka
paikan paalla jaettavan materiaalin, ohjelmassa mainitut ruokailut, ennakkomateriaalin ja loppuraportin
Ohjelma

Keskiviikko 03.10.2018

07.35 Finnairin lento AY 951 Helsinki-Ké6penhamina
e Suomessa itsendisesti koneeseen, liput sahkoisesti osallistujille

08.15 Saapuminen Ké6penhaminaan (ajat paikallista aikaa -1h)
08.40 Siirtyminen bussilla kohteeseen 1.
08.40 Koulutuksen tarkoitus ja tavoitteet

Johdatus Tanskan kunnallisiin palveluihin ja niiden uudistamiseen (luento matkalla)
toimialajohtaja Jari Koivisto, FCG Koulutus Oy

Teema: Kunnat ja maakunnat Tanskassa

09.00 Kohde 1. Tanskan Kuntaliitto
. Tanskan hallinto-uudistukset, mita opittavaa?
. Maakunnat (region), kunta-valtio —suhde uudistusten jalkeen
. Kunnan ja maakunnan tehtavat
. Kokemuksia, kun terveydenhoito on maakunnilla, ja ehkaiseva toiminta, sosiaalipuoli seka
tyoéllisyys kunnilla
vanhempi neuvonantaja Lennart Emborg, Tanskan Kuntaliitto
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10.30

11.30

12.30

12.30

13.15

15.30

15.30

16.15

17.30

n. 19.30

Elinvoimaiset kunnat, muutosjohtaminen

¢ Kokemuksia muutoksen johtamisesta

e Yhteistyd, vuorovaikutus ja yhdyspinnat

e Kuntien elinvoima, tydllisyys ja elinkeinopolitiikka
e Kuntien tuki pk-yrityksille

asiantuntija, Tanskan Kuntaliitto

Tanskalainen tydpaikkalounas vierailukohteessa yhdessa isantien kanssa
Siirtyminen bussilla kohteeseen 2

Johdatus kuinka tanskalainen kunta toimii (luento matkalla)
toimialajohtaja Jari Koivisto

Kohde 2. Ballerupin kunta
e Kunta-case I

Kunnan strateginen johtaminen Ballerupissa

e Kunnan strateginen toiminta

e Muutos ja miten me sen teimme

e Tanskalaisen kunnan johtamisjarjestelma (erityisesti poliittisen ja ammatillisen johtamisen
roolit, tehtavat ja organisointi)

kunnanjohtaja, toimitusjohtaja Eik Mgller, Ballerupin kunta

Vierailun paatds ja siirtyminen hotellille

Yhteenveto osallistujien kokemuksista Kuntaliitossa ja kunnassa
e Osallistujien luova prosessi matkalla

toimialajohtaja Jari Koivisto

Saapuminen Comfort Hotel Vesterbro

Osoite: Vesterbrogade 23-29, 1620 Copenhagen

¢ Huoneiden jako ja majoittautuminen

Vapaavalintainen ohjelma: Innokkaille ohjattu vapaamuotoinen tutustuminen Kéépenhaminan
keskustaan kavellen

Paluu hotellille

Torstai 04.10.2018

n. 07.00

08.00

09.00

09.00

09.45

Innokkaille mahdollisuus aamulenkkiin juosten "Kdpiksen Té6l6nlahden ympari”
Aamiainen hotellilla (kokoontuminen hotellin aulassa klo 08.50)

Siirtyminen kohteeseen 3

Miten kuntalaisten dani kuuluu paatoksenteossa (luento matkalla)
johdatus aiheeseen useiden aikaisempien matkojen kokemusten perusteella
toimialajohtaja Jari Koivisto

Kohde 3. Roskilden kunta

¢ Meidan kunta
johtoa ja esimiehid Roskilden kunnasta
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12.00

12.50-13.50

14.30

16.00

16.15

16.45

Kunta-case II: Roskilde

e Kunnan markkinointi ja imagoty6

e Elinkeinojen edistaminen kunnassa

e Kunnan rooli ty6llisyysasioissa

johtava konsultti Nicolai Riegels ja elinkeinokehitysjohtaja Peter Sidelmann, Roskilden kunta

Siirtyminen kohteeseen 4.
¢ Matkalla yhteenveto kaynnin teemoista
toimialajohtaja Jari Koivisto

Lounas
Teema: Tanskan malli tyovoiman aktivoinnissa

Kohde 4. Job Center Frederisberg Kommun

e Valtio, maakunta, kunnat ja jarjestét - monien toimijoiden roolit

e Tyottdman polku - miten palvelujdrjestelma toimii tanskalaisen joutuessa tyottémaksi
e Maahanmuuttajataustaisten erityispiirteita tyévoimahallinnon asiakkaina

tyéllisyyden asiantuntijoita Job Center Frederisberg Kommun

Yhteenveto ja keskustelua luennoitsijoiden kanssa
Siirtyminen hotellille
e Matkalla yhteenveto tyéllisyysteemasta

toimialajohtaja Jari Koivisto

Saapuminen hotellille
e Vapaata aikaa ja itsenaista tutustumista tanskalaisuuteen

Perjantai 05.10.2018

08.00

09.00

10.30

11.00

11.45

12.15

14.15

Aamiainen hotellilla

Mita Tanskan kokemuksista voi oppia

e Kokemusten hyddyntamien omassa kunnassa ja Suomessa
e Osallistujien luova prosessi

vetdjand toimialajohtaja Jari Koivisto

Huoneiden luovutus
e Matkatavarat sailédn hotellille

Lounas (kokoontuminen hotellin aulassa 11.40)

Siirtyminen kohteeseen 5.

Kohde 5. Danske Region

e Miten alueet toimivat (maakunnat)

e Kuntien ja maakuntien yhteistyd maakunnan nakdkulmasta
johtaja Erik Jylling, Danske Region

Keskustelua ja kysymyksia vierailuun liittyen

Innokkaille ohjattu tutustuminen Christianian vapaakaupunkiin

e itsenadista tutustumista tanskalaisuuteen K6dpenhaminan lukuisia museoita ja
ostosmahdollisuuksia hyddyntaen
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17.45 Lahtd hotellilta Kéopenhaminan lentokentalle
e matkatavarat sailésta, kokoontuminen hotellin aulassa klo 17.35
e matkan aikana paivan yhteenveto

18.20 Saapuminen lentokentalle
20.20 Finnairin lento AY 960 Ké6penhamina-Helsinki
22.50 Saapuminen Helsinkiin

Hyvda kotimatkaa!
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Muutoksenhakuohje 1. Oikaisuvaatimus

Tassa kokouksessa tehtyyn paatokseen, ellei pdytakirjassa ole paatoksen osalta erikseen toisin mainittu,
tyytymaton voi tehda oikaisuvaatimuksen.

Oikaisuvaatimuksen saa tehda se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun
paatos valittdmasti vaikuttaa (asianosainen) sekd kunnan jasen.

Oikaisuvaatimus tehddan Vantaan kaupunginhallitukselle.
Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on jatettava 14 paivan kuluessa paatdksen tiedoksisaannista tiedoksisaantipdivaa
lukuunottamatta.

- Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon 7 paivan kuluttua siita, kun poytakirja on ndhtavana
yleisessa tietoverkossa.

- Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, 7 paivan kuluttua kirjeen
lahettamisestd, saantitodistuksen osoittamana aikana, tai erilliseen tiedoksiantotodistukseen merkittyna aikana
taikka kolmantena paivana siahkoisen viestin |ahettamisesta.

Oikaisuvaatimuksen toimittaminen viranomaiselle

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisena. Oikaisuvaatimuksesta on kdytava ilmi vaatimus perusteineen. Kirjallinen
oikaisuvaatimus on muutoksenhakijan, laillisen edustajan tai asiamiehen allekirjoitettava. Kirjelmassa on
mainittava oikaisuvaatimuksen tekijan, ja jos han ei ole allekirjoittajana, myds allekirjoittajan nimi, asuinkunta ja
postiosoite.

Oikaisuvaatimusasiakirjat on muutoksenhakijan tai hanen valtuuttamansa asiamiehen toimitettava viimeistaan
maaraajan viimeisena paivana ennen virka-ajan paattymista, tai mikali maaraajan viimeinen paiva on pyhapaiva tai
muu sellainen paiva, jona tyot virastoissa on keskeytettava, ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimuksen voi toimittaa myds telekopiona (faksina) tai sahképostina. Sahkoista asiakirjaa ei tarvitse
taydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot lahettajasta, eika asiakirjan alkuperaisyytta tai eheytta ole

syyta epailla.

Sahkoisen viestin (faksin tai sdhkdpostin) katsotaan saapuneen viranomaiselle silloin, kun se on viranomaisen
kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelmassa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Oikaisuvaatimus toimitetaan aina omalla vastuulla.
Yhteystiedot:

Vantaan kaupunginhallituksen osoite:

Vantaan kaupungin kirjaamo, Asematie 7, 01300 Vantaa
puhelin: (09) 8392 2184, faksinumero: (09) 8392 4163

sahkopostiosoite: kirlaamo@vantaa.fi
Virka-aika: klo 8.15 - 16.00
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Muutoksenhakuohje 2. Kunnallisvalitus oikaisuvaatimuksesta annettuun paitokseen

Tassa kokouksessa oikaisuvaatimuksen johdosta annettuihin paatoksiin tyytymatén voi hakea muutosta hallinto-
oikeudelta. Vahingonkorvausasioissa hallinto-oikeus voi tutkia ainoastaan sen, onko paatos tehty muodollisesti
oikein. Vahingonkorvauksen perustetta tai maaraa koskevan riita-asian kasittelee sen sijaan toimivaltainen yleinen
tuomioistuin (karajaoikeus).

Valituksen voi tehda vain oikaisuvaatimuksen tekija, tai mikali p4atds on oikaisuvaatimuksen johdosta muuttunut,
my0s asianosainen seka kunnan jasen.

Valituksen saa tehda silla perusteella, ettd paatés on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, paatdksen tehnyt
viranomainen on ylittanyt toimivaltansa tai paatés on muuten lainvastainen.

Valitus tehdaan Helsingin hallinto-oikeudelle. Muutoksenhakijalta peritdan oikeudenkayntimaksua hallinto-
oikeudessa 250 euroa.

Valitusaika

Valitus on jatettava 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista tiedoksisaantipaivaa lukuun ottamatta.

- Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta (koskee my6s oikaisuvaatimuksen hylkaavaa pastosta)
tiedon 7 paivan kuluttua siita, kun poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

- Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta naytetd, 7 paivan kuluttua kirjeen
lahettamisestd, saantitodistuksen osoittamana aikana, tai erilliseen tiedoksiantotodistukseen merkittyna
aikana taikka kolmantena paivana sahkoisen viestin lahettamisesta.

Valituksen toimittaminen viranomaiselle

Valitus on tehtava kirjallisena. Valitukseen tulee liittaa alkuperaisena tai jaljennoksena paatos, johon vaaditaan
muutosta. Valituksesta on kaytava ilmi vaatimus perusteineen. Kirjallinen valitus on muutoksenhakijan, laillisen
edustajan tai asiamiehen allekirjoitettava. Kirjelmassa on mainittava valituksen tekijan, ja jos han ei ole
allekirjoittajana, myos allekirjoittajan nimi, asuinkunta ja postiosoite.

Valitusasiakirjat on muutoksenhakijan tai hanen valtuuttamansa asiamiehen toimitettava viimeistdan maaraajan
viimeisena paivana ennen virka-ajan paattymista, tai mikali maaraajan viimeinen paiva on pyhapaiva tai muu
sellainen paiva, jona tyot virastoissa on keskeytettava, ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Valituksen voi toimittaa myGs telekopiona (faksina), sdhképostina tai asiointipalvelussa. Sahkoista asiakirjaa ei
tarvitse taydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot lahettajasta, eika asiakirjan alkuperaisyytta tai
eheytta ole syyta epailla.

Sahkadisen viestin (faksin tai sahképostin) katsotaan saapuneen viranomaiselle silloin, kun se on viranomaisen
kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelmassa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Valitus toimitetaan aina omalla vastuulla.

Yhteystiedot:

Helsingin hallinto-oikeuden osoite:

Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki

puhelin: 0295642000, faksi: 0295642079

sahkopostiosoite: helsinki.hao@oikeus.fi

Asiointipalvelun osoite: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
virka-aika: klo 8.00 - 16.15
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Muutoksenhakuohje 3. Hallintovalitus asemakaavan muutosta koskevassa asiassa
Tassa kokouksessa tehtyyn paatékseen tyytymaton voi hakea muutosta hallinto-oikeudelta.

Valituksen saa tehda se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos
valittdmasti vaikuttaa (asianosainen), kunnan jasen, alueellinen ymparistokeskus tai muu viranomainen
toimialaansa kuuluvissa asioissa, maakunnan liitto ja kunta, joiden alueella kaavassa osoitetulla maankaytolla on
vaikutuksia seka rekisteroity paikallinen tai alueellinen yhteis6 toimialaansa kuuluvissa asioissa toimialueellaan.

Poikkeus: Kun kyse on vaikutukseltaan vahdisen muun asemakaavan kuin ranta-asemakaavan muutosta koskevasta
asiasta, paatokseen ei ole valitusoikeutta kunnan jasenella.

Vaikutukseltaan vahiisena ei ole pidettava asemakaavan muutosta, jossa muutetaan rakennuskorttelin tai muun
alueen paiasiallista kayttotarkoitusta, supistetaan puistoja tai muita lahivirkistykseen osoitettuja alueita taikka
nostetaan rakennusoikeutta tai rakennuksen sallittua korkeutta ymparist66n laajemmin vaikuttavalla tavalla,
heikennetdan rakennetun ympariston tai luonnonymparistén arvojen sailymista taikka muutetaan kaavaa muulla
naihin rinnastettavalla tavalla.

Valituksen saa tehda silla perusteella, ettd paatos on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, paatoksen tehnyt
viranomainen on ylittanyt toimivaltansa, tai paatés on muuten lainvastainen.

Valitus tehdaan Helsingin hallinto-oikeudelle. Muutoksenhakijalta peritdan oikeudenkayntimaksua hallinto-
oikeudessa 250 euroa.

Valitusaika

Valitus on jatettava valitusviranomaiselle 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista tiedoksisaantipaivaa
lukuunottamatta.

Kunnan jasenen ja asemakaavan muutosta koskevissa asioissa my6s asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta
tiedon kun poytakirja on asetettu julkisesti nahtavaksi.

Valituksen toimittaminen viranomaiselle

Valitus on tehtava kirjallisena. Valitukseen tulee liittaa alkuperaisena tai jaljennoksena paatos, johon vaaditaan
muutosta. Valituksesta on kaytava ilmi vaatimus perusteineen. Kirjallinen valitus on muutoksenhakijan, laillisen
edustajan tai asiamiehen allekirjoitettava. Kirjelmassa on mainittava valituksen tekijan, ja jos han ei ole
allekirjoittajana, my6s allekirjoittajan nimi, asuinkunta ja postiosoite.

Valitusasiakirjat on muutoksenhakijan tai hanen valtuuttamansa asiamiehen toimitettava viimeistdan maaraajan
viimeisena paivana ennen virka-ajan paattymista, tai mikali maaraajan viimeinen paiva on pyhapaiva tai muu
sellainen paiva, jona tyo6t virastoissa on keskeytettava, ensimmaisena arkipadivana sen jalkeen.

Valituksen voi toimittaa my6s telekopiona (faksina), sahkopostina tai asiointipalvelussa. Sahkoista asiakirjaa ei
tarvitse taydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot lahettajasta, eika asiakirjan alkuperaisyytta tai

eheytta ole syyta epailla.

Sahkoisen viestin (faksin tai sdhkopostin) katsotaan saapuneen viranomaiselle silloin, kun se on viranomaisen
kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelmassa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Valitus toimitetaan aina omalla vastuulla.
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Yhteystiedot:

Helsingin hallinto-oikeuden osoite:

Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki

puhelin: 0295642000, faksi: 0295642079

sahkopostiosoite: helsinki.hao@oikeus.fi

Asiointipalvelun osoite: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
virka-aika: klo 8.00 - 16.15



mailto:helsinki.hao@oikeus.fi

Sivu 433

- Vantaa

Muutoksenhakuohje 4. Hallintovalitus rakennuskieltoa koskevassa asiassa
Tassa kokouksessa tehtyyn paatékseen tyytymaton voi hakea muutosta hallinto-oikeudelta.

Valituksen saa tehda se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos
valittdmasti vaikuttaa (asianosainen). Viranomaisella on lisdksi valitusoikeus, jos laissa niin sdadetdan tai jos
valitusoikeus on viranomaisen valvottavana olevan julkisen edun vuoksi tarpeen.

Valituksen saa tehda silla perusteella, ettd paatés on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa, paatdksen tehnyt
viranomainen on ylittanyt toimivaltansa, tai paatdés on muuten lainvastainen.

Valitus tehdaan Helsingin hallinto-oikeudelle. Muutoksenhakijalta peritdan oikeudenkayntimaksua hallinto-
oikeudessa 250 euroa.

Valitusaika

Valitus on jatettava valitusviranomaiselle 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista tiedoksisaantipaivaa
lukuun ottamatta. Pdatoksen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon silloin, kun poytakirja on asetettu yleisesti
nahtavaksi.

Valituksen toimittaminen viranomaiselle

Valitus on tehtava kirjallisena. Valitukseen tulee liittaa alkuperaisena tai jaljennoksena paatoés, johon vaaditaan
muutosta. Valituksesta on kaytava ilmi vaatimus perusteineen. Kirjallinen valitus on muutoksenhakijan, laillisen
edustajan tai asiamiehen allekirjoitettava. Kirjelmassa on mainittava valituksen tekijan, ja jos han ei ole
allekirjoittajana, myos allekirjoittajan nimi, asuinkunta ja postiosoite.

Valitusasiakirjat on muutoksenhakijan tai hdnen valtuuttamansa asiamiehen toimitettava viimeistaan maaraajan
viimeisena paivana ennen virka-ajan paattymista, tai mikali maaraajan viimeinen paiva on pyhapaiva tai muu
sellainen paiva, jona tyot virastoissa on keskeytettava, ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Valituksen voi toimittaa myos telekopiona (faksina), sdhképostina tai asiointipalvelussa. Sahkoista asiakirjaa ei
tarvitse taydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot lahettdjasta, eika asiakirjan alkuperiisyytta tai
eheytta ole syyta epailla.

Sahkoisen viestin (faksin tai sdhkopostin) katsotaan saapuneen viranomaiselle silloin, kun se on viranomaisen
kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelmassa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Valitus toimitetaan aina omalla vastuulla.

Yhteystiedot:

Helsingin hallinto-oikeuden osoite:

Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki

puhelin: 0295642000, faksi: 0295642079

sahkopostiosoite: helsinki.hao@oikeus.fi

Asiointipalvelun osoite: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
virka-aika: klo 8.00 - 16.15
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Muutoksenhakuohje 5. Hallintovalitus etuosto-oikeuden kayttamista koskevassa asiassa

Tassa kokouksessa tehtyyn paatékseen, jolla on paatetty kayttaa etuosto-oikeutta, voi hakea muutosta hallinto-
oikeudelta.

Valituksen saa tehda ostaja ja etuostolain 6 §:ssa tarkoitetuissa tapauksissa myyja.
Valitus tehdaan Helsingin hallinto-oikeudelle.

Muutoksenhakijalta peritdan oikeudenkdyntimaksua hallinto-oikeudessa 250 euroa.
Valitusaika

Valitus on jatettava 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista tiedoksisaantipaivaa lukuunottamatta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon 7 paivan kuluttua siita, kun poytakirja on
nahtavana yleisessa tietoverkossa.
Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta naytetd, 7 paivan kuluttua kirjeen

l3hettamisest3, saantitodistuksen osoittamana aikana, tai erilliseen tiedoksiantotodistukseen
merkittyna aikana taikka kolmantena paivana sahkoisen viestin [ahettamisesta.

Valituksen toimittaminen viranomaiselle

Valitus on tehtava kirjallisena. Valitukseen tulee liittda alkuperaisena tai jaljennoksena paatos, johon vaaditaan
muutosta. Valituksesta on kaytava ilmi vaatimus perusteineen. Kirjallinen valitus on muutoksenhakijan, laillisen
edustajan tai asiamiehen allekirjoitettava. Kirjelmassa on mainittava valituksen tekijan, ja jos han ei ole
allekirjoittajana, myos allekirjoittajan nimi, asuinkunta ja postiosoite.

Valitusasiakirjat on muutoksenhakijan tai hdnen valtuuttamansa asiamiehen toimitettava viimeistaan maaraajan
viimeisena paivana ennen virka-ajan paattymista, tai mikali maaraajan viimeinen paiva on pyhapaiva tai muu
sellainen paiva, jona tyot virastoissa on keskeytettava, ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Valituksen voi toimittaa myGs telekopiona (faksina), sdhképostina tai asiointipalvelussa. Sahkoista asiakirjaa ei
tarvitse taydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot lahettdjasta, eika asiakirjan alkuperaisyytta tai
eheytta ole syyta epailla.

Sahkoisen viestin (faksin tai sdhkopostin) katsotaan saapuneen viranomaiselle silloin, kun se on viranomaisen
kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelmassa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Valitus toimitetaan aina omalla vastuulla.
Yhteystiedot:

Helsingin hallinto-oikeuden osoite:

Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki

puhelin: 0295642000, faksi: 0295642079

sahkopostiosoite: helsinki.hao@oikeus.fi

Asiointipalvelun osoite: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
virka-aika: klo 8.00 - 16.15
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Muutoksenhakuohje 6. Hankintaoikaisu ja oikaisuvaatimus hankinta-asiassa

Kansallisen kynnysarvon alittavissa hankinnoissa tehtyyn kunnan viranomaisen (hankintayksikko) paatokseen tai
muuhun hankintamenettelyssa annettuun ratkaisuun tyytymaton voi tehda hankintayksikélle hankintalain 133 ja

135 §:iss3 tarkoitetun vaatimuksen hankintaoikaisusta tai kuntalain 134 §:ssa tarkoitetun oikaisuvaatimuksen.

Oikaisua koskevan vaatimuksen voi tehda tarjouskilpailuun osallistunut tarjoaja tai osallistumishakemuksen tehnyt

ehdokas eli se, johon paitds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti
vaikuttaa (asianosainen). Kuntalain mukaisen oikaisuvaatimuksen voi lisdksi tehd3 kunnan jasen.

Maiariaika oikaisua koskevien vaatimusten tekemiselle

Oikaisua on vaadittava 14 paivan kuluessa siita, kun oikaisuvaatimuksen tekija on saanut tiedon hankintayksikon
paatoksesta tai muusta hankintamenettelyssa tehdysta ratkaisusta.

- Asianosaisen katsotaan saaneen hankintapaitoksen oheisasiakirjoineen tiedoksi sahkoista tiedoksiantoa
kaytettdessa sina paivana, jolloin paatoksen oheisasiakirjoineen sisaltidva sahkdinen viesti on vastaanottajan

kaytettavissa tdman vastaanottolaitteessa siten, etta viestia voidaan kasitella. Tallaisena ajankohtana pidetdan

viestin lahettamispaivas, jollei asiassa esitetd luotettavaa selvitysta tietoliikenneyhteyksien
toimimattomuudesta tai vastaavasta muusta seikasta, jonka johdosta sahkdinen viesti on saapunut
vastaanottajalle myéhemmin.

Jos tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeelld vastaanottajalle, vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta
tiedon seitsemantena paivana sen lahettamisest3, jollei tiedoksiannon nayteta tapahtuneen myéhemmin.

Kaytettaessa todisteellista tiedoksiantotapaa, tiedoksianto katsotaan tapahtuneeksi saantitodistuksen
osoittamana aikana tai erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittyna aikana.

- Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon 7 paivan kuluttua siita, kun poytakirja on ndhtavana
yleisessa tietoverkossa.

Hankintaoikaisun ja oikaisuvaatimuksen sisilto

Oikaisuvaatimuksesta on kaytava ilmi vaatimukset perusteineen. Hakemukseen on merkittava oikaisua vaativan ja

kirjelman laatijan nimi seka tarvittavat yhteystiedot asian hoitamiseksi.

Hankintaoikaisuun on liitettava asiakirjat, joihin vaatimuksen tekija vetoaa, jolleivat ne jo ole hankintayksikén
hallussa.

Hankintaoikaisu ja/tai oikaisuvaatimus toimitetaan osoitteeseen

Vantaan kaupungin kirjaamo

Kaupunginhallitus

Asematie 7

01300 Vantaa

sahkopostiosoite: kirjaamo@vantaa.fi

puhelin (kirjaamo): 09-839 22184, fax: 09-8392 4163

Virka-aika: ma - pe 8.15 - 16.00
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Muutoksenhakuohje 7. Hankintaoikaisu ja markkinaoikeusvalitus hankinta-asiassa

Julkista hankintaa koskevaan paatokseen tai muuhun hankintamenettelyssa tehtyyn ratkaisuun voidaan
julkisista hankinnoista annetun lain (hankintalaki) mukaan hakea muutosta vaatimalla hankintayksikolta oikaisua
(hankintaoikaisu). Asia voidaan my0ds saattaa valituksella markkinaoikeuden kasiteltavaksi, mikali hankinnan arvo
ylittda hankintalain 25 §:n mukaisen kynnysarvon.

7.1 Oikaisuohje

Hankintayksikon paatokseen tai muuhun hankintamenettelyssa tehtyyn ratkaisuun tyytyméaton voi tehda
hankintalain 133-135 §:n mukaan hankintayksikélle kirjallisen hankintaoikaisun. Hankintaoikaisun voi tehda
tarjouskilpailuun osallistunut tarjoaja tai osallistumishakemuksen tehnyt ehdokas eli se, johon paat6s on
kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittémasti vaikuttaa (asianosainen).

Hankintaoikaisun tekoaika

Asianosaisen on tehtava hankintaoikaisu 14 paivan kuluessa siitd, kun asianosainen on saanut tiedon
hankintayksikon paatoksesta tai muusta hankintamenettelyssa tehdysta ratkaisusta.

Sahkoista tiedoksiantoa kaytettdessa hankintapiatos oheisasiakirjoineen katsotaan saaduksi tiedoksi sina paivana,
jolloin paatoksen oheisasiakirjoineen sisaltava sahkoinen viesti on vastaanottajan kaytettavissa taman
vastaanottolaitteessa siten, etta viestia voidaan kasitella. Tallaisena ajankohtana pidetdan viestin lahettamispaivaa,
jollei asiassa esiteta luotettavaa selvitysta tietolilkkenneyhteyksien toimimattomuudesta tai vastaavasta muusta
seikasta, jonka johdosta sahkdinen viesti on saapunut vastaanottajalle myéhemmin.

Jos tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeelld vastaanottajalle, vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta tiedon
seitsemantena paivana sen lahettamisest3, jollei tiedoksiannon nayteta tapahtuneen myohemmin. Kaytettdessa
todisteellista tiedoksiantotapaa, tiedoksianto katsotaan tapahtuneeksi saantitodistuksen osoittamana aikana tai
erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittyna aikana.

Hankintaoikaisun sisalto

Hankintaoikaisusta on kaytava ilmi vaatimukset perusteineen. Hankintaoikaisusta on kaytava ilmi oikaisua vaativan
nimi seka tarvittavat yhteystiedot asian hoitamiseksi.

Hankintaoikaisuun on liitettdva asiakirjat, joihin vaatimuksen tekija vetoaa, jolleivat ne jo ole hankintayksikén
hallussa.

Hankintaoikaisu toimitetaan osoitteeseen:

Vantaan kaupungin kirjaamo

Kaupunginhallitus

Asematie 7, 01300 Vantaa

Sahkopostiosoite: kirjaamo@vantaa.fi

Puhelin (kirjaamo): 09-839 22184, fax: 09-8392 4163

Virka-aika: ma - pe 8.15 - 16.00

Hankintaoikaisun vireilletulo ja kasittely eivat vaikuta siihen maaraaikaan, jonka kuluessa asianosainen voi
hankintalain nojalla hakea muutosta valittamalla markkinaoikeuteen.

7.2 Valitusosoitus markkinaoikeuteen
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Tarjoaja, osallistumishakemuksen tehnyt ehdokas tai muu taho, jota asia koskee, voi saattaa asian
markkinaoikeuden kasiteltavaksi tekemalla valituksen.

Julkisista hankinnoista annetun lain 146 §:n mukaan puitejarjestelyyn perustuvaan hankintaan ei saa hakea
valittamalla muutosta, jollei markkinaoikeus myénna asiassa kasittelylupaa. Lupa on myénnettava, jos:

asian kasittely on lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa asioissa tarkeaa; tai

siihen on painava, hankintayksikon menettelyyn liittyva syy.

Jollei toisin sdadet4, valitus on tehtava kirjallisesti 14 paivan kuluessa siitd, kun asianosainen on saanut tiedon
hankintaa koskevasta paatoksesta valitusosoituksineen.

Valitus on tehtava 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista, jos hankintayksikkoé on tehnyt
hankintasopimuksen hankintalain 130 §:n 1 nojalla noudattamatta odotusaikaa.

Valitus on tehtiava kuuden kuukauden kuluessa hankintapaatoksen tekemisesta siina tapauksessa, ettd ehdokas
tai tarjoaja on saanut tiedon hankintapaatoksesta valitusosoituksineen ja hankintapaatos tai valitusosoitus on ollut
olennaisesti puutteellinen.

Sahkoista tiedoksiantoa kaytettaessa hankintapaatos oheisasiakirjoineen katsotaan saaduksi tiedoksi sind paivana,
jolloin paatdksen oheisasiakirjoineen sisaltava sahkoinen viesti on vastaanottajan kaytettavissa taman
vastaanottolaitteessa siten, etta viestia voidaan kasitella. Tallaisena ajankohtana pidetaan viestin [ahettamispaivaa,
jollei asiassa esitetd luotettavaa selvitysta tietoliikenneyhteyksien toimimattomuudesta tai vastaavasta muusta
seikasta, jonka johdosta sdhkdinen viesti on saapunut vastaanottajalle myéohemmin.

Jos tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeella vastaanottajalle, vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta tiedon
seitsemantena paivana sen lahettamisest3, jollei tiedoksiannon nayteta tapahtuneen myohemmin. Kaytettdessa
todisteellista tiedoksiantotapaa, tiedoksianto katsotaan tapahtuneeksi saantitodistuksen osoittamana aikana tai
erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittyna aikana.

Valituksen sisdlt6

Valituksessa on ilmoitettava hankinta-asia, jota valitus koskee, seka valittajan vaatimukset ja niiden perusteet.
Puitejarjestelyyn perustuvan hankinnan osalta valituskirjelmassa on esitettava, minka vuoksi kasittelylupa tulisi
myontaa.

Valituksessa on ilmoitettava valittajan nimi ja kotikunta. Jos valittajan puhevaltaa kayttda hanen laillinen
edustajansa tai asiamiehensa tai jos valituksen laatija on joku muu henkild, valituksessa on ilmoitettava myos
taman nimi ja kotikunta. Lisaksi on ilmoitettava postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset
valittajalle voidaan toimittaa. Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelma.

Valitukseen on liitettdva alkuperaisena tai jaljennoksena paatos, johon haetaan muutosta, seka todistus siitd, mina
paivana paatos on annettu tiedoksi tai muu selvitys valitusajan alkamisen ajankohdasta. Valitukseen on liitettava
asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi. Asiamiehen on liitettava

valituskirjelmaan valtakirja, kuten hallintolainkayttolain 21 §:ssa saddetaan.

Valituksen toimittaminen

Valitus on toimitettava markkinaoikeudelle. Valituksen tulee olla perilla valitusajan viimeisena paivana ennen
markkinaoikeuden virka-ajan paattymista. Itse tiedoksisaantipaivaa ei lasketa mukaan.

Hakemuksen voi toimittaa markkinaoikeuden kansliaan henkilokohtaisesti, asiamiesta kayttaen, lahetin
valitykselld, postitse, telekopiona, asiointipalvelussa tai sahképostin avulla kuten laissa sahkdisesta asioinnista
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viranomaistoiminnassa (13/2003) sdadetaan. Jos vireillepanon viimeinen paiva on pyhapaiva, itseniisyyspaiva,
vapunpaivd, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa asiakirjat toimittaa markkinaoikeudelle ensiksi
seuraavana arkipaivana.

Valituskielto

Hankintalain 163 §:n mukaan markkinaoikeuden toimivaltaan kuuluvaan asiaan ei saa hakea muutosta kuntalain
eika hallintolainkayttolain nojalla.

Puitejarjestelyyn perustuvaan hankintaan ei saa hakea muutosta valittamalla, jollei markkinaoikeus myénna
asiassa kasittelylupaa hankintalain 146 §:n mukaisesti.

Muutoksenhausta ilmoittaminen hankintayksikélle

Hankintalain 148 §:n nojalla hankinta-asiaan muutosta hakevan on kirjallisesti ilmoitettava hankintayksikolle asian
saattamisesta markkinaoikeuden kasiteltavaksi. llmoitus on toimitettava hankintayksikolle viimeistaan silloin, kun
hankintaa koskeva valitus toimitetaan markkinaoikeuteen. llmoitus on toimitettava hankintayksikén kohdassa 6.1
mainittuun osoitteeseen.

Oikeudenkadyntimaksu

Muutoksenhakijalta peritdan kasittelysta markkinaoikeudessa oikeudenkayntimaksua 2 000 euroa alle miljoonan
euron hankinnassa. Jos hankinnan arvo on vahintaan 1 miljoona euroa, kasittelymaksu on 4 000 euroa. Mikali
hankinnan arvo on vahintdan 10 miljoonaa euroa, kasittelymaksu on 6 000 euroa.

Yksityishenkilon oikeudenkayntimaksu markkinaoikeudessa on 500 euroa.
Markkinaoikeuden osoite ja muut yhteystiedot:

Markkinaoikeus

Radanrakentajantie 5

00520 HELSINKI

puh. 029 56 43300

fax. 029 56 43314

sahkoposti: markkinaoikeus @oikeus.fi

asiointipalvelun osoite: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet



mailto:markkinaoikeus@oikeus.fi

Sivu 439

- Vantaa

Muutoksenhakuohje 8. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto

8.1
Tassa kokouksessa tehdyista paatoksista, joilla on paatetty olla kayttamatta etuosto-oikeutta, ei saa tehda
oikaisuvaatimusta tai valittamalla hakea muutosta. (Etuostolaki 22 § 2 mom.)

8.2
Tassa kokouksessa tehtyyn, verotusta koskevan oikaisuvaatimuksen johdosta annettuun paatokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla (Verotusmenettelylaki 88 § 6 mom.).

8.3
Tassa kokouksessa tehtyyn, hankintaoikaisua koskevaan paatokseen, ei saa hakea muutosta.

8.4
Paatoksistd, jotka koskevat vain valmistelua tai tiytidnté6npanoa, ei kuntalain 136 §:n mukaan saa tehda
oikaisuvaatimusta eika kunnallisvalitusta.
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