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Sopim u k se t  r ak e n n u sh an k k e e ssa

H yvä ja  se lke ä sopim u s voi e stää  ison  oike u sr iidan  

Sopim u ste n  tär ke ys kor ostu u , ku n  jota in  m e n e e  p ie le e n

Vastu u t  e r i toim ijoide n  ke ske n , ku lle k in  ku u lu vat  te h tävät
- Taloyh tiö, kon su lt it , h an kke e n  tote u t ta ja , 

Sopim u ksissa ote t tava h u om ioon  
– osapuolten tavoitteet ja tahtotila
– pakottava lainsäädäntö ja velvoitteet
– alan yleiset sopimusehdot ja käytännöt
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Sopim u k sia  täyde n n ysr ak e n n u sh an k k e e ssa

• Kon su ltt isopim u s pr oje k tin joh to-or gan isaation  k an ssa
• H an k k e e n  tote u ttam isvastu u  k äytän n össä , 

r ak e n n u soik e u de llise t  se lvityk se t , k e sk u ste lu t  k aavoitta jan  
k an ssa , to te u tta jan  (u r ak oitsijan ) e tsim in e n  ja  
k ilpailu ttam in e n , tar jou ste n  ve r ta ilu  jn e jn e

• Toim e k sian tosopim u s asian ajotoim iston  k an ssa
• Sopim u ste n  läp ik äyn ti ta i laa tim in e n , ju r id in e n  tu k i k ok o 

h an k k e e n  a jan  tar vit tavissa  m äär in
• Yh te istyösopim u s tu le van  r ak e n n u tta jan  k an ssa
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Sopim u k sia  täyde n n ysr ak e n n u sh an k k e e ssa

• Sopim u k se t osak k aide n  k an ssa
• M ah dollise t  su ostu m u k se t ta i k om pe n saatiot  

• Esisopim u s h an k k e e sta / k iin te istön k au pasta
• r ak e n n u sliik e  e i k äytän n össä  h alu a  ostaa  m äär äosaa  ta i 

sitou tu a  pysyvästi h an k k e e se e n  e n n e n  k u in  ase m ak aavan  
m u u tos on  saan u t la in voim an

• H allin n an jak osopim u s
• Jos r ak e n n e ttavaa  ton tin osaa  e i loh k ota  om ak si 

k iin te istök se e n
• Rasite sopim u k se t

• Pak k or asit te e t  ja  sopim u sr asit te e t
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Sopim u k sia  täyde n n ysr ak e n n u sh an k k e e ssa

• M aan k äyttösopim u s
• maanomistajan edellytetään osallistuvan kunnalle 

aiheutuviin kustannuksiin sen hyödyn perusteella, joka 
maanomistajalle on arvioitu kaavasta koituvan. 

• Kiin te is tön  k au ppasopim u s
• Ehdot pääosin sovittu jo esisopimuksen yhteydessä
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H e lsin gin  h ovioik e u s 26 .2.20 24, tu om io n r o 970

(e i la in voim aa)
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H e lsin gin  h ovioik e u s 26 .2.20 24 (1/ 4)

• Vastaajan a ole va asu n to-osak e yh tiö oli a ie m m in  se lvit tän yt yh tiön  ton tin  lisär ak e n n u soikeu den  h yödyn täm istä , 
m u tta  päättän yt yh tiök ok ou k sessaan  vu on n a 20 0 7  lu opu a se lvit täm ise stä  e n e m m älti.

• Kan tajat  olivat  ostan e e t ta loyh tiön  h u on e is ton  E h allin taan  oik e u ttavat  osak k e e t n oin  viik k oa m yöh e m m in  e de llä  
m ain itu n   vu ode n  20 0 7 yh tiök ok ou k sen  jä lk e e n . Kan tajie n  m u k aan  h allitu k se n  päätös  lu opu a lisär ak e n tam isesta  
oli ole n n aise sti vaik u ttan u t k iin n ostu k seen  h u on e is toa k oh taan . Kan tajie n  e n sis ija in en  ostok r ite e r i oli ollu t , e t tä  
om ak otita lom ain e n  asu m in e n , r au h allisu u s ja  yk sityisyys tote u tu vat h allitu k se n  lin jaam an  ja  k an tajille  lu vatu n  
m u k aisen a.

• Ku ite n k in  ylim äär äise ssä yh tiök ok ou k sessa 24 .5.20 18   oli k äsite ltävän ä h allitu k se n  e sitys  r ak e n n u soik eu den  
m yym ise stä  se k ä yh tiöjär je s tyk sen  m u u ttam isesta . Yh tiök ok ou s oli k atson u t e s ityk se n  tu lle e n  h yväk sytyk si 
m äär äe n e m m istöllä  m u ide n  osak k aiden  h yväk sye ssä e sityk se n .  Kan tajat  olivat  vastu stan e e t e s itystä .

• Ovatko yhtiön yhtiökokouksen päätökset yhtiön rakennusoikeuden myymisestä ja yhtiöjärjestyksen 
muuttamisesta olleet yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia ja siten mitättömiä tai pätemättömiä sekä 
olisivatko päätökset edellyttäneet kantajien eli huoneiston E osakkeidenomistajien  suostumusta?

§
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H e lsin gin  h ovioik e u s 26 .2.20 24 , 
yh de n ve r ta isu u spe r iaat te e sta  (2/ 4)

• Yh tiö k atsoi, e t tä  lisär ak e n tam ispäätös e i ole  yh de n ve r ta isu u de n  vasta in e n , sillä  päätök se n  
k ok on aisvaik u tu s h u on e iston  E osak k e isiin  on  k ok on aisu u de ssaan  posit iivin e n . 

• Toisaa lta  lisär ak en tam isen  a ih eu ttam a h ait ta  t ilan tee ssa  k oh distu u  k äytän n össä  yk sin om aan  h u on e istoon  E.

• Lisär ak e n tam ish an k k e e n  m yötä  h u on e iston  E:n  päätyh u on e istolle  om in ain e n   yk sityisyys poistu isi, 
n äk ym ä itään  su u n tau tu vista  ik k u n oista  r a jau tu isi läh e ise e n  r ak e n n u k se e n , lu on n on valo tu lisi 
väh e n tym ään  ja  lisär ak e n tam ise sta  a ih e u tu isi m yös m u ita  väh e m m än  m e r k it täviä  h a it toja .

• Kär äjäoik e u s k atsoi, e t tä  t ilan n e  jossa  osak e m e r k in n ästä  saa tavasta  k au ppah in n asta  h yötyvät k a ik k i, 
m u tta  lisär ak e n tam ish an k k e e n  h aita t  k oh d istu vat a in oastaan  yh te e n  ta i osaan  h u on e istoista , on  jo  
läh tök oh ta ise sti h a it taa  k är sivän  k an n alta  yh de n ve r ta isu u spe r iaa tte e n   vasta in e n . 

• Tällä perusteella käräjäoikeus katsoi lisärakentamista koskevan päätöksen lähtökohtaisesti 
olleen yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen ja edellyttäneen huoneiston E osakkeenomistajien 
suostumusta

§
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H e lsin gin  h ovioik e u s 26 .2.20 24 , 
yh de n ve r ta isu u spe r iaat te e sta  (3/ 4)

• Asu n to-osak e yh tiö  valit t i k är ä jäoik e u de n  päätök se stä   h ovioik e u te e n  ve dote n  m u u n  m u assa  
k är ä jäoik e u de n  vir h e e llise e n  yh de n ve r ta isu u spe r iaa tte e n  ar vioin tiin .

• H ovioik e u de n  m u k aan  Lisär ak e n tam ise n  vaik u tu sta  h u on e iston  E osak k e ide n  ar voon  e i voitu  p itää  
siin ä  m äär in  väh äise n ä , e t tä  osak k aide n  tu lisi sie tää  ja  h yväk syä  h an k k e e sta  a ih e u tu va  
e päyh de n ve r ta isu u s. Riidaton ta  oli, e t tä  h an k e  vaik u tta isi tote u tu e ssaan  h u on e iston  E osak k e ide n  
ar voon  sitä  lask e vasti ja  e t tä  ar von  a le n e m in e n  tapah tu isi a in oastaan  h u on e iston  E osak k e ille .

• Yh de n ve r ta isu u spe r iaa tte e n  ar vioin n in  osa lta  h ovioik e u s h yväk syi k är ä jäoik e u de n  tu om ion  pe r u ste lu t  
ja  joh topäätök se n  siitä , e t tä  lisär ak e n tam ish an k e tta  k osk e vat  yh tiök ok ou k se n  päätök se t  ovat  
läh tök oh ta ise sti olle e t  yh de n ve r ta isu u spe r iaa tte e n  vasta isia  ja  olisiva t  site n  e de llyttän e e t  h u on e iston  E 
osak k e e n om ista jie n   su ostu m u sta

§
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H e lsin gin  h ovioik e u s 26 .2.20 24 , yh de n ve r ta isu u de n  
vasta isu u de n  ja  ta lou de llise n  k om pe n saation  su h de  (4 / 4)

• Ar vioitavan a k ysym ys s iitä , on k o yh de n ve r taisu u den  vastaisu u s e de llä  k u vatu n  k alta ise ssa t ilan te e ssa 
ylipäätään  pois te ttavissa  yk sipu olise sti m äär ite llyllä  ta lou de llise lla  k om pe n saatiolla  ja  toise k si jos  on , 
voidaan k o m oitte e n alaise n  päätök se n  ar vioin n issa ottaa  h u om ioon  m yöh e m pi yh tiök ok ou k sen  päätös .

• Kär äjäoik e u s k atsoi, e t tä   yh de n ve r taisu u den  vastaisu u tta  e i voida pois taa yk sipu olise sti m äär ättävällä  
ta lou de llise lla  k om pe n saatiolla .

• Toise n la in e n  joh topäätös  m e r k itsisi k äytän n össä , e t tä  väh e m m istöosak k e e n om ista jan  su ostu m u k se n  tar ve  olisi a in a  
oh ite t tavissa  ta lou de llise lla   k om pe n saatiolla .

• Hovioikeus katsoi kompensaation osalta kuten käräjäoikeus, että  yhdenvertaisuuden loukkausta ei 
voida ohittaa yhtiön yksipuolisesti määrittämällä hyvityksellä, johon haittaa kärsivän tulisi suostua.

• Kär äjäoik e u s ju lis t i 24 .5.20 18  yh tiök ok ou k sessa te h dyt päätök se t  päte m ättöm ik si ja  k ie ls i vastaajaa pan e m asta  
päätök siä  täytän töön . Lisäk si vastaaja  ve lvoite t t iin  m ak sam aan  k an tajie n  oik e u den käyn tik u lu t .

• H ovioik eu s e i m u u ttan u t k är äjäoik e u den  tu om iota  lu k u u n  ottam atta  m u u tok sia  m ak se ttavie n  
oik e u den k äyn tik u lu jen  m äär ään .

§
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