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Lautakunta siis viittdd, ettd nykyiset rakenteet kestivit koroftamisen, Suomalaisen
oikeuskiytinnon mukaan viitteen esittdjilld on todistustaakka. Jos lautakunta ci csitid
mitddn todisteita, cttd rakentcet kestivit korottamisen, lautakunnan nikemykselli ¢i ole
mitdan merkitysté.

Mutta oletetaan, etti lautakunta pysyy véitteissdin ja ilman todisteitakin katsoo, etta
korottamisen olisi mahdollista. Korottamisessa on kuitenkin usecita ongelmia, jotka
estiavat sen.

Owvatko alla olevat asiat esillid oikaisuvaatimuksessa?

1. Ensimmaiisen ja toisen kerroksen vilinen vilipohja

Jotta vilipohjan voisi rakentaa, nykyinen ylipohja ja vesikatto tdytyy purkaa, ts. taivas
tulee nidkyviin ensimmadisen kerroksen asuntoihin. Nykyisten asukkaiden tiylyy

siis tyhjentiiii asuntonsa irtaimistosta ja muuttaa pois rakentamisen ajaksi, 1 - 2
vuodeksi. Tistd atheutuu asukkaille suuri vaiva ja haitta seki suuret
kustannukset. Heidin tiytyy vuokrata toinen asunto ja muuttaa rakentamisen
ajaksi ja muuttaa takaisin rakentamisen jilkeen. Niistd aiheutuu n. 25.000 -
35.000 euron kustannukset/asunto. My®ds kiintokalusteet tiytyy irrottaa ja siirtdi
pois asunnoista ja asentaa myohemmin takaisin. Ei ole kohtuullista, etti.
lisdrakentaminen aiheuttaa niiin suuren haitan ja suuret kustannukset. Normaali
lisirakentaminen tuo osakkaille tuottoja, ei kuluja. Normaalissa lisarakentamisessa
asukkaiden ei myGskdin tarvitse muuttaa pois rakentamisen ajaksi.

2. Kiiynti toiseen kerrokseen

Kiynnin toiseen kerrokseen voi toteuttaa vain rakennuksen ulkopuolisilla rapuilla. Ne
voivat kulkea rakennuksen seinidn suuntaisesti tai kohtisuoraan (ks. liitel,
havainnekuvat julkisivusta). Toteutctaan raput miten tahansa, ne turmelevat
rakennuksen julkisivun. Sille tuskin saa rakennuslupaa. Toinen suuri ongelma on, etta
kun rapuille mennidén ja rapuilla kuljetaan, niistd on kulkijalle suora nikymi
vanhoihin asuntoihin (ks. liite 2, havainnekuva rapuista). Tamin vuoksi niissi tdytyy
pitad verhot kiinni jatkuvasti. Ympdéristoministerion asetuksen 631/2024

mukaan ikkunoista tiytyy olla nikyma ulos. Tami vaatimus ei toteudu
lisirakentamisessa. Raput ovat myos suuri turvallisuusriski crityisesti lumisella ja
liukkaalla kelilld. Jotta raput olisivat aina turvalliset, niissé pitiisi olla seiniit ja katto.
Tédma rumentaisi julkisivua entisestdin ja tuskin kaupunki suostuisi sellaiseen.

3. Viemirbinti toisesta Kerroksesta ensimmaiseen kerrokseen

Toisen kerroksen viemdrit tiytyy vetidd vilipohjan ldpi ensiméisen kerroksen
asuntoihin, koska niissd on poistoviemiri pihaviemdriin. Nykyisissd asunnoissa ci ole
mitdéin kotelointia, johon viemdriputket voisi asentaa, joten viemardinti tiytyy

tchdd vanhoissa asunnoissa pintavetoina kylpyhuoneessa/WC:sséi/keittiossi.

Sc viihentii tilojen toiminallisuutta ja aiheuttaa esteettisen haitan. Toisen
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kerroksen viemarit taytyy yhdistdd vanhoissa asunnoissa betonilattian sisilla kulkevaan
ulos johtavaan viemiriin. Kylpyhuoneen/WC:n/keition lattia(t) tiytyy piikata auki,
jotta viemdrit voitaisiin yhdistdd. Tastd, lattioiden valamisesta ja rikottujen pintojen
ennallistamisesta aiheutuu suuri haitta ja suuret kustannukset, 5.000 - 10.000
euroa/asunto

4. Vanhojen asuntojen ilmanvaihtohormien vieminen vesikatolle.

Ensimmadiscn kerroksen [V-hormit tiytyy vetdd vilipohjan ja uusien asuntojen lépi
vesikatolle. Tdmé vdhentdd uusien asuntojen toiminnallisuutta ja aihcuttaa esteettisen
haitan.

5. Etupihan turmeltuminen

Etupiha on ollut vanhojen asukkaiden yksinomaisessa, muut poissulkevassa,
yksityisessd kiytossd. Toisen kerroksen rakentamisen my6td piha muuttuu julkiseksi,
kahden asunnon ldpikulkuviyldksi. Kaikki yksityisyys menetetiin eikid kummankaan
asunnon asukkaal piise nauttimaan etupihasta. Myds takapihan kidytté ensimmaisen
kerroksen asukkaille rajoittuu, koska toisesta kerroksesta on suora nikymi takapihalle.

7. Pysdkointipaikat

Tampercen kaupungin normien mukaan jokaista asuntoa tai alkavaa 90 nelitd kohden
tiytyy olla yksi autopaikka. Autopaikkoja tarvitaan siis kaksi/uusi asunto. Kadun
varressa olevat asuntokohtaiset nurmialaueet taytyy muuttaa pysikointipaikoiksi ja
niilld olevat puut tiytyy kaataa, Pysdkdintipaikoilla on merkittivi negatiivinen
vaikutus kiinteiston ulkondkoon. Jokaisella nykyiselld asunnolla on oma autotalli.

Y hdenvertaisuuden vuoksi uusille asunnoille tiytyy ehki rakentaa autotalli, milla olisi
vielid suurempi negatiivinen vaikutus kiinteiston arkkitehtoniseen olemukseen.

8. Vanhojen asuntojen arvonlasku

Toisen kerroksen rakentaminen romahduttaa ensimmadisen kerroksen asuntojen arvon,
koska niiden asuttavuus heikkenee radikaalisti (ks. perustelut edelld). Tama vaikeuttaa
merkittdvisti vanhojen asuntojen myyntié ja romahduttaa hinnat, jos asuntoja
ylipditaan saa myytyd. Taytyy myds muistaa, elté tontin erittdin korkea vuokra nostaa
hoitovastikkeen erittdin korkeaksi, mikid myos vihentii asuntojen myyntiarvoa ja
myytavyyltta.

9. Kustannukset ja haitat vanhoille osakkaille

Lisdrakentaminen atheuttaa siis vanhoille osakkaille/asukkaille

merkittivaa viliaikaista haittaa (viliaikaisen asunnon hankinta, asuntojen
tyhjentdminen, poismuutto, takaisinmuutto, jne.) ja

kustannuksia (muutto pois ja takaisin, viliaikainen asunto,
kylpyhuoneen/WC:n/keittion pintojen uusiminen toisen kerroksen viemadrien takia,
Jne.) seki

asunnon arvon laskun (pihojen yksityinen kiyttéarvo menetetiin, "naapurit” toisessa
kerroksessa ja heisti aiheutuvat déinet ja muu hiirid, raput toiseen kerrokseen ja tasta
johtuen etupihan ikkunoiden verhojen kiinnipitiminen, jne.).
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Kertaluonteiset yliméériiset kustannukset olisivat suuruusluokkaa 35.000 e -
45.000 e/asunto (kuvattu edelld) ja asunnon arvon lasku kertaluokkaa 50.000 e -
100.000 ¢/asunto. Taloudelliset menetykset olisivat siis minimissidinkin kymmenia
tuhansia euroja/asunto. Siind epitodenniikbisessd tapauksessa, ettd joku urakoitsija
ostaisi oikeasti kiltytettivissa olevan rakennusoikeuden 995 m2 eli saman verran
kuin nykyisten asuntojen koko. Taloyhtio saisi rakennusoikeudesta ehka 370
curoa/m2, yhteensid 368.150 curoa cli 36.800 euroa/asunto. Lopputulema on,

cttd vanhat osakkaat kiirsisiviit tappiota tai civit ainakaan saisi mitdin tuottoa
lisdrakentamisesta. Lisdksi he saisivat pysyviin asumishaitan (kuvattu edelld). Kaikki
normaali lisdrakentaminen perustuu sithen, ettd vanhat osakkaat hyotyviit
taloudellisesti eikd lisdrakentamisesta atheudu pysyvii asumishaittaa. Ruotulan Lukon
lisdrakentamisessa kavisi juuri pdinvastoin. Oikcusvaltiossa kaupunki ei voi edellyttéia
sellaista asukkailtaan.

9. Uusien asuntojen myytivyys

Uusien asuntojen myytivyys tulisi olemaan heikko tai olematon. Ainoa jarkevid muoto
uusille asunnoille on, ettd ne ovat samankokoisia (99,5 m2) kuin vanhat asunnot eli
niiden kohderyhmd olisi lapsiperheet. Lapsiperheet eivit osta asuntoa, jonne tiytyy
kiiveti lasten, lastenrattaiden ja kauppakassien kanssa rappuja pitkin. Raput ovat myds
turvallisuusriski lapsille kaikilla keleilld. Jotta asunnot saisi myytyi kenellekéin,
hinnan tulee olla alhainen myds siksi, ettid uusi tontinvuokra nostaa hoitovastikkeen
erittidin korkeaksi. Korkea hoitovastike tiytyy kompensoida alhaisella myyntihinnalla.
Rakennusurakoitsijat ymmértavit cm. asiat ja ymmartavit, cttd uusilla asunnoilla ei voi
tchdad kannattavaa liiketoimintaa. Kaiken lisdksi rakennusoikeutta on niin vihan, etti
rakentaminen ei ole jarkeviid. Em. syistd on vaikea uskoa, ettd yksikain urakoitsija
ostaisi jiljelld olevaa rakennusoikeutta ja ryhtyisi rakentamiseen. Lisirakentaminen
ei siis olisi kdytannossd mahdollista siindkadn tapauksessa, ettd kaupunki pystyisi
todistamaan, ettd nykyiset rakenteet kestavit lisikerroksen painon.

10. Vuokran perusteena oleva rakennusoikeus

On selvad, eltd vanhat rakenteet eivit kesta kahden lisakerroksen painoa, joten
lisikerroksia voi teoriassakin olla vain yksi (todellisuudessa ei yhtiiin). Yhteen
kerrokseen voidaan rakentaa neliditd vain saman verran kuin alla olevissa asunnoissa
on eli yhtensa 995 kerrosneliota. Rakennusoikeutta on nyt kdytetty 1.438 m2 eli
lisirakentamisen jdlkeen sitd olisi kiytetty 1.438 m2 + 995 m2 = 2.433 m2. Se

on maksimi rakennusoikeus, jonka tontilla voisi teoriassa kiyttda. Tilloin tontin
uusi vuosivuokra olisi 4% x 2.433 km2 x 370 ¢/m2 = 36.008,40

curoa/vuosi. Kaupunki on kuitenkin laskenut uuden vuokran koko nykyisen
rakennusoikeuden, 3.249 m2, mukaan ja pditynyt 48.085 euron vuokraan. Vuokra on
siis 12.076 euroa liian suuri. Asemakaavan mukaista rakennusoikeutta ei voi missiin
olosuhteissa kdyttda kokonaan, joten koko rakennusoikeus ei voi olla vuokran pohjana.
Kaupungin vuokralaskelma on siis virheellinen.

Koska todellisuudessa lisirakentaminen tontille ei ole mahdollista missién
olosuhteissa, vuokran tulee perustua todelliseen kdytettiivissi olevan
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rakennusoikeuteen eli nykyiscen kiytettyyn rakennusoikeuteen, joka on 1.438 m2:in.
Tilloin oikea vuosivuokra on 21.282 euroa. Kaupunki siis vaatii vuokraa 26.802 e/v

liikaa.

Huom! Mikili kaupunki ohittaa kaikki faktat ja jirkiperusteet ja pysyy viiirissi
vuokravaatimuksessaan, yhtiolld on vield mahdollisuus tehdi kunnallisvalitus
hallinto-oikeuteen.
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Oy Ruotulan Lukko

Havainnekuva rappusten ongelmasta

Nidkyma rapuilta vaihtoehto 1:ss3
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Rapuilta on suora nakyma
vanhojen asuntojen sisaan!

Nakyma rapuilta vaihtoehto 2:ssa
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As. Oy Ructulan Lukko

Havainnekuva korotuksesta yhden asunnon osalta

Vaihtoehto 1
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Vaihtoehto 2




