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Mita tarkoittaa lisa- ja
taydennysrakentaminen?

Tédydennysrakentaminen tarkoittaa rakentamista olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
osaksi tai sen valittomaan laheisyyteen, esimerkiksi tyhjalle tontille.

Lisdrakentaminen tarkoittaa tontilla sijaitsevan rakennuksen laajentamista tai uuden
rakennuksen rakentamista samalle tontille.

Jos kiinteistossa on tiloja, esimerkiksi ullakolla, jotka ovat vahaisessa kaytossa, niiden
kayttotarkoituksen muuttaminen esimerkiksi asuinkayttoon voi olla kannattavaa.

Jos tontilla on riittavasti tilaa, tontille voidaan rakentaa uusi rakennus, olemassa olevia
rakennuksia voidaan laajentaa rakentamalla lisakerroksia tai laajennusosia, tai tontista
voidaan lohkoa osa uudeksi tontiksi, jonka taloyhtio voi myyda tai vuokrata.

Joskus vanha rakennus on voinut paasta niin huonoon kuntoon, ettei sitda kannata enaa
peruskorijata. Silloin rakennuksen purkaminen ja uuden, entista isomman rakentaminen
sen tilalle voi olla jarkevin ratkaisu.

Aloite lisarakentamiseen tulee yleensa taloyhtiolta tai rakennusliikkeelta. Kun kyseessa
on laajemman alueen kehittaminen, aloite voi tulla myos kaupungilta.
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Taloyhti6 voi hyotya
lisarakentamisesta

Lisarakentaminen voi olla taloyhtiolle taloudellisesti hyvin kannattavaa.

Lisarakentaminen on yleensa jarkevinta toteuttaa taloyhtion isojen korjausten, kuten
putkiremontin tai julkisivuremontin, yhteydessa. Lisarakentamisesta saamillaan tuloilla
taloyhtio voi rahoittaa korjausta tai toteuttaa sen suunniteltua laajempana. Esimerkiksi
energiatehokkuuden tai esteettomyyden parantaminen hyodyttaa koko taloyhtiota.

Taloyhtion itse ei pida koskaan toimia rakennuttajana, silla rakennuttamiseen sisaltyy
sellaisia taloudellisia riskeja, joita ei voida pitaa taloyhtion toimintaan sopivana.

Yleensa taloyhtio myy rakennusoikeuden ulkopuoliselle toimijalle kuten rakennusliikkeelle,
minka jalkeen taloyhti6 ei kanna vastuuta hankkeen teknisesta onnistumisesta.

Lisarakentamisen hanke voi kaynnistya, jos se on taloudellisesti kannattava seka
taloyhtidille etta rakennusoikeuden ostaneelle rakennusliikkeelle.

Parhaimmillaan lisa- ja taydennysrakentaminen parantaa alueen arvostusta ja kehitysta
seka lisaa alueen kiinteistdjen ja asuntojen arvoa. Alueen asukasmaaran kasvaessa myos
alueen palvelut paranevat.
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\_ .., Tontinrakennusoikeuden

maara selviaa asemakaavasta

Lisarakentaminen edellyttaa yleensa asemakaavamuutosta. Siksi taloyhtion on syyta olla
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa yhteydessa kaupungin kaavoitukseen, joka arvioi
asemakaavan ajanmukaisuuden.

Mikali taloyhtion tontilla on jaljella rakennusoikeutta, taloyhtio voi hakea asemakaavan
mukaiselle hankkeelle rakennuslupaa suoraan ilman asemakaavan muutosta.

Jyvaskylassa on kaytossa kevennetty maankayttosopimusmenettely vuoden 2021
loppuun saakka kaynnistettavissa asemakaavamuutoksissa. Menettely koskee rajattua
aluetta kaupungin keskustassa. Sen tavoitteena on keskusta-asumisen edistaminen ja
uusien lisa- ja taydennysrakentamishankkeiden kaynnistyminen.

Keskustassa edistetdaan myos ullakkorakentamista kokeiluluontoisesti vuoden 2021
loppuun saakka osana keskustan kehittamishanketta. Rakennusten ullakkotilojen
kayttoonotto asunnoiksi on tietyin ehdoin mahdollista poikkeamismenettelylla
hankekohtaisella harkinnalla asemakaavamuutosten sijaan.

Lisa- ja taydennysrakentamista helpottaa myos 2018 hyvaksytty pysakdintinormien
uudistus. Siirtamalla pysakoinnin painopistetta yleisiin pysakointilaitoksiin tonteilta
vapautuu tilaa, jota voidaan hyodyntaa esimerkiksi taloyhtididen lisarakentamiseen.

Ote Jyvaskylan kaupungin asemakaavasta




Taloyhtién osakkeenomistajat

paattavat rakentamisesta

Taloyhtion yhtiokokous paattaa lisarakentamisen hankesuunnittelun kaynnistamisesta,
asemakaavamuutoksen hakemisesta ja rakennusoikeuden myymisesta.

Yhtiokokous voi paattaa tontin osan myynnista normaalilla enemmistopaatoksella, jos
myytavalla alueella ei ole osakkaiden hallinnassa olevia tiloja eika luovutus vaikuta
olennaisesti osakkaiden huoneistojen kayttamiseen tai siita aiheutuviin kustannuksiin.
Muuten paatokseen vaaditaan kaikkien osakkaiden suostumus.

Jos uudesta rakennuksesta tulee osa olemassa olevaa taloyhtiota, yhtiokokous paattaa
rakennusoikeuden myymisesta, yhtidjarjestyksen muuttamisesta ja uusien osakkeiden
antamisesta 2/3 maaraenemmistolla. Samalla tavoin paatetdan lisakerrosten tai
laajennusosien rakentamisesta, ullakkorakentamisesta tai muusta taloyhtion tilojen
kayttotarkoituksen muuttamisesta.

Yhtiokokous voi paattaa purkavasta uusrakentamisesta 4/5 maaraenemmistolla, jolloin
huonokuntoinen rakennus tai sen osa puretaan ja tilalle voidaan rakentaa uutta. Lisaksi
yli 9/10 taloyhtitn osakekannasta ja danistd omistava osakkeenomistaja voi lunastaa
vahemmistoosakkeet kdaypaan hintaan.

Taloyhtiossa paatdksentekoa on hyva edistaa mahdollisimman positiivisessa hengessa.
Keskeista on avoin ja aktiivinen viestinta hankkeen kaikissa vaiheissa.
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B nykyisen ullakkotilan hyédyntaminen
nykyisen katon korotus/muokkaus

lisGkerros

Miten taloyhti6 paasee
alkuun?

Ensimmainen askel mahdollisessa lisarakentamisessa on taloyhtion sisdainen keskustelu.
Osakkaiden tavoitteet ja kiinnostus ohjaavat vaihtoehtojen pohdintaa.

Tietoa taydennysrakentamisen mahdollisuuksista voi aluksi hankkia omatoimisesti,
muun muassa Jyvaskylan kaupungin karttapalvelusta tai kysymalla rakennusvalvonnasta
onko taloyhtiolla kayttamatonta rakennusoikeutta.

Taloyhtion kannattaa kayttaa asiantuntija-apua mahdollisimman varhaisessa vaiheessa.
Ulkopuolinen konsultti tarkastelee hanketta taloyhtion edun nakdékulmasta.

Kaupungin kaavoitus arvioi asemakaavan ajanmukaisuuden ja hankkeen edellytykset.

Mikali taloyhtioon on tulossa iso korjaushanke, lisarakentamisen selvitystyo kannattaa
kdaynnistaa hyvissa ajoin ennen korjaushankkeen hankesuunnittelua.

Lisdarakentamisesta kannattaa keskustella ajoissa myds naapuriyhtididen kanssa, silla
nekin saattavat pohtia samaa asiaa.

Keskustan ullakko- ja kattorakentamisen mahdollisuudet -selvitys, Jyvaskylan kaupunki, kuva Arkkitehtuuritoimisto AT



Lisarakentamisen vaiheet
taloyhti6ssa

1. Taloyhtion sisdinen keskustelu, selvitys lisarakentamisen mahdollisuuksista,
vaihtoehdoista ja hyddyista

2. Yhteydenotto kaupunkiin ja naapuriyhtioihin, rakentamisen edellytysten
selvittaminen

3. Yhtiokokouksen paatos hankesuunnittelun aloittamisesta, kumppanin valinta

Neuvottelut kaupungin kanssa asemakaavamuutoksen hakemisesta ja
maankayttésopimuksesta

5. Yhtiokokouksen paatos tulevan rakennusoikeuden kaytosta, esisopimus
kiinteistokaupasta

Kiinteistokauppa tai osakeanti (kun asemakaava saanut lainvoiman)
Rakennusluvan hakeminen

Rakentaminen (rakennusoikeuden ostaja)
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Hankesuunnitelma ratkaisee
hankkeen jatkon

Hankkeen kannattavuuteen vaikuttavat muun muassa kohteen sijainti ja laajuus,
autopaikkavaateet ja taloyhtidlle mahdollisesti lankeavat maankayttokorvaukset.

Hankesuunnitelma on alustava katsaus hankkeen kannattavuuteen, toteutusmalliin,
tavoitteisiin ja prosessin kulkuun. Hankesuunnitelma kasittaa ainakin
kannattavuuslaskelman ja arkkitehdin laatiman luonnossuunnitelman.

Hankesuunnitelman laatijalta vaaditaan monipuolista suunnitteluosaamista ja
kustannustietoa. Monet arkkitehtitoimistot ja muut rakennusalan konsulttitoimistot
tarjoavat taloyhtioille hankesuunnittelua. Joillakin rakennusliikkeilla on palveluita
hankkeen alkuvaiheesta toteutukseen saakka.

Kun hankesuunnitelma on valmis, sen pohjalta taloyhtion yhtiokokous voi paattaa,
hakeeko taloyhtio kaupungilta asemakaavan muutosta (tai ullakkorakentamiseen
poikkeamislupaa).
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Mista lisaa tietoa?

Jyvaskylan kaupunki, kaavoituksen asiakaspalvelu

Palvelupiste Hannikainen

Hannikaisenkatu 17, 1. kerros JYVAS KYLA h

palvelupistehannikainen@jyvaskyla.fi
https://www.jyvaskyla.fi/kaavoitus/asemakaavoitus/

Kiinteistoliitto Keski-Suomi

Voimala Business Park

Sepankatu 4 C, Jyvaskyla 'Q KIINTEISTOUITTO
keski-suomi@kiinteistoliitto.fi Q’ Keski-Suomi

https://keski-suomi.kiinteistoliitto.fi/
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