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Sopimuksetrakennushankkeessa

Hyvé jaselked sopimus voiestdd ison oikeusriidan
Sopimusten tirkeys korostuu, kun jotain menee piecleen

Vastuut eritoimijoiden kesken, kullekin kuuluvat tehtdvit
- Taloyhtio, konsultit,hankkeen toteuttaja,

Sopimuksissa otettava huomioon

osapuolten tavoitteet ja tahtotila
pakottava lainsaadantod ja velvoitteet
alan yleiset sopimusehdot ja kaytannot
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Sopimuksiatidydennysrakennushankkeessa

Konsulttisopimus projektinjohto-organisaation kanssa

- Hankkeen toteuttamisvastuu kdytinnossa,
rakennusoikeudelliset selvitykset, keskustelut kaavoittajan
kanssa, toteuttajan (urakoitsijan)etsiminen ja
kilpailuttaminen, tarjousten vertailu jne jne

Toimeksiantosopimus asianajotoimiston kanssa

« Sopimusten ldpikdyntitailaatiminen, juridinen tukikoko
hankkeen ajan tarvittavissa maarin

Yhteistyosopimus tulevan rakennuttajan kanssa
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Sopimuksiatidydennysrakennushankkeessa

Sopimukset osakkaiden kanssa
- Mahdolliset suostumuksettai kompensaatiot
Esisopimus hankkeesta/kiinteistonkaupasta

- rakennuslitke eikdytinndssd halua ostaa madrdosaa tai
sitoutua pysyvasti hankkeeseen ennen kuin asemakaavan
muutos on saanut lainvoim an

Hallinnanjakosopimus

« Josrakennettavaa tontinosaa eilohkota omaksi

kiinteistokseen
Rasitesopimukset
- Pakkorasitteet ja sopimusrasitteet
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Sopimuksiatidydennysrakennushankkeessa

- Maankéidyttéosopimus

«  mMaanomistajan edellytetaan osallistuvan kunnalle
alheutuviin kustannuksiin sen hyddyn perusteella, joka
maanomistajalle on arvioitu kaavasta koituvan.

- Kiinteiston kauppasopimus
- Ehdot paaosin sovittu jo esisopimuksen yhteydessa
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Helsingin hovioikeus 26.2.2024, tuomio nro 970

(eilainvoimaa)
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Helsingin hovioikeus 26.2.2024 (1/4)

Vastaajana oleva asunto-osakeyhtid oliaiemmin selvittdnyt yhtion tontin lisdrakennusoikeuden hyodyntdm ista,
mutta pddttidnyt yhtickokouksessaan vuonna 2007 luopua selvittimisestd enem m alti.

Kantajat olivat ostaneet taloyhtion huoneiston E hallintaan oikeuttavat osakkeetnoin vilkkkoamydhemmin edelld
mainitun vuoden 2007 yhtiokokouksen jilkeen.Kantajien mukaan hallituksen padatds luopua lisdrakentamisesta
oliolennaisestivaikuttanut kiinnostukseen huoneistoa kohtaan.Kantajien ensisijainen ostokriteerioli ollut, ettd
omakotitalomainen asuminen,rauhallisuus ja yksityisyys toteutuvat hallituksen linjaam an ja kantajille luvatun
mukaisena.

Kuitenkin ylimddrdisesséd yhtiokokouksessa 24.5.20 18 oli kédsiteltdvidni hallituksen esitys rakennusoikeuden
myymisestd sekd yhtidjirjestyksen muuttamisesta. Yhtiokokous oli katsonut esityksen tulleen hyviaksytyksi
médrdenemmistolla muiden osakkaiden hyviksyesséd esityksen. Kantajat olivat vastustaneet esitysta.

Ovatko yhtién yhtibkokouksen paatékset yhtién rakennusoikeuden myymisesta ja yhtiéjarjestyksen
muuttamisesta olleet yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia ja siten mitattémia tai patemattémia seka
olisivatko paatékset edellytténeet kantajien eli huoneiston E osakkeidenomistajien suostumusta?
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Helsingin hovioikeus 26.2.2024,
yhdenvertaisuusperiaatteesta (2/4)

Yhtio katsoi, ettd lisirakentamispdédtds eiole yhdenvertaisuuden vastainen, silld pddtdoksen
kokonaisvaikutus huoneiston E osakkeisiin on kokonaisuudessaan positiivinen.

Toisaalta lisirakentamisen aiheuttama haitta tilanteessa kohdistuu kdytdnndssd yksinomaan huoneistoon E.

Lisdrakentamishankkeen mydtd huoneiston E:n pddtyhuoneistolle ominainen yksityisyys poistuisi,
ndkymai itddn suuntautuvista ikkunoista rajautuisildheiseen rakennukseen, luonnonvalo tulisi
vihentymdédn ja lisdrakentamisesta aiheutuisimyds muita vihem méan merkittdvid haittoja.

Kérédjdoikeus katsoi, ettd tilanne jossa osakemerkinnéstd saatavasta kauppahinnasta hyotyvat kaikki,
mutta lisirakentamishankkeen haitat kohdistuvat ainoastaan yhteen tai osaan huoneistoista, on jo
lahtokohtaisesti haittaa kdrsivdn kannalta yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.

Talla perusteella karajaoikeus katsoi lisarakentamista koskevan paatoksen lahtékohtaisesti
olleen yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen ja edellyttaneen huoneiston E osakkeenomistajien
suostumusta
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Helsingin hovioikeus 26.2.2024,
yhdenvertaisuusperiaatteesta (3/4)

Asunto-osakeyhtio valitti kdrdjioikeuden pddtdoksestd hovioikeuteen vedoten muun muassa
kdrdjdoikeuden virheelliseen yhdenvertaisuusperiaatteen arviointiin.

Hovioikeuden mukaan Lisdrakentamisen vaikutusta huoneiston Eosakkeiden arvoon ei voitu pitda
siind m dédrin vihédisend, ettd osakkaiden tulisisietdd ja hyvdksyd hankkeesta aiheutuva
epdyhdenvertaisuus. Riidatonta oli, ettd hanke vaikuttaisi toteutuessaan huoneiston E osakkeiden
arvoon sitd laskevastija ettd arvon aleneminen tapahtuisi ainoastaan huoneiston E osakkeille.

Yhdenvertaisuusperiaatteen arvioinnin osalta hovioikeus hyvéksyikdrdjaoikeuden tuomion perustelut
jajohtopddtdksen siitd, ettd lisirakentamishanketta koskevat yhtiokokouksen pddtokset ovat
lahtokohtaisesti olleet yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia ja olisivat siten edellyttdneet huoneiston E
osakkeenomistajien suostumusta
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Helsingin hovioikeus 26.2.2024,yhdenvertaisuuden
vastaisuuden ja taloudellisen kompensaation suhde (4/4)

Arvioitavana kysymys siitd, onko yhdenvertaisuuden vastaisuus edelld kuvatun kaltaisessa tilanteessa
ylipddtddn poistettavissa yksipuolisestimédéritellylld taloudellisella kompensaatiolla ja toiseksijos on,
voidaanko moitteenalaisen pddtdksen arvioinnissa ottaa huomioon mydhempiyhtiokokouksen pddtos.

Kérajaoikeus katsoi,ettd yhdenvertaisuuden vastaisuutta ei voida poistaa yksipuolisestimaddrattavalla
taloudellisella kompensaatiolla.

Toisenlainen johtopddtds merkitsisi kdytdnnossé, ettd vihemmistdosakkeenomistajan suostumuksen tarve olisi aina
ohitettavissa taloudellisella kompensaatiolla.

Hovioikeus katsoi kompensaation osalta kuten karajaoikeus, ettd yhdenvertaisuuden loukkausta ei
voida ohittaa yhtién yksipuolisesti maarittamalla hyvityksella, johon haittaa karsivan tulisi suostua.

Kérajaoikeus julisti 24.5.2018 yhtiokokouksessatehdyt pdédtdokset patem dttdmiksija kielsi vastaajaa panemasta
padtoksid tdytdntoon. Lisdksivastaaja velvoitettiin maksamaan kantajien oikeudenkdyntikulut.

Hovioikeuseimuuttanut kdrdjioikeuden tuomiota lukuun ottamatta muutoksiamaksettavien
oikeudenkdyntikulujen mdédréén.
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