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ESIPUHE

Paaministeri Juha Sipilan hallitusohjelmaan on kirjattu tavoite sujuvoittaa asunto-
osakeyhtididen paatoksentekoa peruskorjaus-, esteettémyys- ja tdydennysrakentamisessa.
Tahan tavoitteeseen liittyen osana valtioneuvoston paatoksentekoa tukevaa selvitys- ja tut-
kimustoimintaa on kdynnistetty tAméa asunto-osakeyhtididen purkavan lisérakentamisen -
selvitys. Tutkimus sijoittuu Digitalisaatio, kokeilut ja normien purkaminen -kérkiteeman alle.

Asunto-osakeyhtion purkavalla lisérakentamisella tarkoitetaan rakennushanketta, jossa van-
hat asunnot puretaan ja tilalle rakennetaan enemman asuntoja. Tama selvitys kasittelee ta-
man tyyppista hanketta asuinrakennuksen omistavan asunto-osakeyhtion kannalta. Tavoit-
teena on ollut tuottaa lainvalmistelutoimeksiannon antamista ja sisdltéa koskevan paatoksen-
teon pohjaksi tietoa siitd, minkalaisia vaikutuksia purkavan lisdrakentamisen paatdoksenteon
helpottamisella (siirtyminen yksimielisyysvaatimuksesta maaraenemmistopaéatoksiin) olisi.

Tutkimusmenetelmia ovat olleet kirjallisuustutkimus, henkilokohtaiset haastattelut ja vuoro-
vaikutteiset tydpajat seka vertailulaskelmien laatiminen. Selvitys kdynnistyi huhtikuussa 2016
ja valmistui lokakuussa 2016.

Selvitystydn ohjausryhméan kuuluivat

e Antti Leinonen, oikeusministerio (puheenjohtaja)
o Matleena Haapala, ympéaristoministerio

¢ Juha-Pekka Maijala, ymparistoministerio

e Sari Sontag, valtiovarainministerio ja

e Markus Tervonen, oikeusministerid.

Myds ohjausryhma on tuonut ndkemyksiaan tyohon. Ohjausryhma ja tutkimusryhma Kiittéavéat
lampimasti kaikkia tydpajojen osanottajia ja haastateltuja asiantuntijoita.



1. JOHDANTO

1.1 Purkava lisarakentaminen

Purkavalla lisdrakentamisella tarkoitetaan tonttien uudelleen rakentamista siten, ettad vanhat
rakennukset puretaan joko kokonaan tai osittain uuden suuremman rakennusmassan tielta.
Mikali rakennukset puretaan kokonaan, rakennusoikeuden kayttd voidaan suunnitella ilman
vanhojen rakennusten asettamia rajoitteita. Asunto-osakeyhtididen omistajille tama voi olla
vaihtoehto vanhan rakennuksen peruskorjaukselle.

Purkava lisérakentaminen on yksi tapa toteuttaa kasvavien kaupunkiseutujen yleisté tayden-
nysrakentamisen tavoitetta. Ymparistoministerid pyrkii osaltaan edistaméaan taydennysraken-
tamista ja on etsinyt sen sujuvoittamiseen keinoja paakaupunkiseudun kaupunkien kanssa
(Rakli, 2015). Taydennysrakentamista on selvittanyt kuntien kanssa myés Uudenmaanliitto
(2014, 2015a, 2015b). Purkavasta lisarakentamista ei ole juurikaan tehty tutkimuksia, vaan
kohteena on ollut l1&hinné lisérakentaminen vanhat rakennukset sailyttéen (esim. Tolvanen,
2009; Panschin, 2009; Lukkarinen, 2011; Seppald, 2013; Nykédnen et al., 2013).

Asunto-osakeyhtitlain mukaan purkavaan lisérakentamiseen vaaditaan osakkaiden yksimie-
linen paatos. Tasta syysta purkava lisarakentaminen ei nykyisellaan ole todellinen vaihtoehto
yhdyskuntarakenteen tiivistamisessa. Asunto-osakeyhtididen kiinteistdjen peruskorjaustar-
peet ovat kuitenkin kasvussa johtuen kiinteistokannan ikarakenteesta ja monissa tapauksissa
uudelleenrakentaminen voi olla valttamatonta. Erityisesti télldin on perusteltua kytked paatok-
sentekoon myds mahdollisuus arvioida lisdrakentamisen toteuttamista samassa yhteydessa.

1.2 Tavoite

Taman selvitystyon tavoitteena on ollut lisétd ymmarrysta purkavan lisarakentamisen keinois-
ta, mahdollisuuksista ja vaikutuksista ensisijaisesti asunto-osakeyhtion nakdkulmasta (liite A).
Tyon keskiéssa on ollut hallitusohjelmaan perustuvat tavoite purkavan lisdrakentamiseen
ryhtymisen paatdsvaatimusten helpottamisesta siirtymalla yksimielisesta paattksenteosta
madaraenemmistopaatoksiin seka siihen liittyen

e maankayton tehostumisesta saatavan hyddyn jakautuminen eri osapuolten kesken
¢ hankkeiden rahoitus ja vakuudet sekd markkinat ja asuntokauppa

e osakkaiden tiedontarve paatoksenteossa ja muutokset taloyhtién hallinnossa seka
e o0sakkaiden yhdenvertainen kohtelu, vAhemmistdsuoja, asumisturva ja asumisolot.

1.3 Toteutus

Selvitys tehtiin tiiviiss& vuorovaikutuksessa ministerididen edustajista koostuvan ohjausryh-
man ja sidosryhmien edustajien kanssa. Tydmenetelméané on kaytetty tydpajoja, jotka auttoi-
vat jasentdmaan moniulotteisen kysymyksen ja toivat esille sidosryhmien erilaisia nédkemyk-
sid. Tybpajojen osanottajien ja haastateltujen nimet 16ytyvét liitteesté B.



TyOpajoja jarjestettiin huhti—-syyskuun 2016 aikana nelja teemoinaan

e purkavan lisarakentamisen toteutusvaihtoehdot ja vaihtoehtojen reunaehdot

e asunto-osakeyhtitén paatoksenteko purkavassa lisarakentamisessa

e purkavan lisdrakentamisen yhteistydmallit (GSP Group Oy:n jarjestama tydpaja) ja
e purkava lisérakentaminen osakkaiden ja asukkaiden kannalta.

Olennainen osa tydpajojen valmistelua oli perehtyminen aihepiirin lainséadantoon, tutkimuk-
siin ja muuhun kirjallisuuteen seké kohteisiin, joissa oli tehty tai kdynnissa purkava lisaraken-
taminen. Tyopajoissa kasiteltyjé asioita tdydennettiin asiantuntijahaastatteluilla. Lisaksi 18
kuntaa (lite C) otti kantaa asunto-osakeyhtididen rakennusten purkamisen yleisyyteen.

Kerétyn aineiston perusteella laadittiin purkavan lisérakentamisen prosessikuvaus ja vaihto-
ehtoja sen organisoinnille. Taloudellisista vaikutuksista laadittiin itsenaisia esimerkkeja seka
vertailu peruskorjaukseen.

1.4 Rajaus

Tassa selvityksessa keskitytdén lahinna paatoksenteon seka asukas- ja osakasvaikutusten
kannalta laajimpaan purkavan lisdrakentamisen tapaukseen, jossa kaikki osakkaiden hallin-
nassa olevat asunnot puretaan uusien asuntojen tielta. Naissa tapauksissa on hankkeen
laajuuden takia todennékaisinta [6ytaa toimiva taloudellinen yhtélo ja ratkaisu rakennusten
sijoittelulle. Taloyhtiokohtaisesti tehtyja tarkasteluja voidaan toki soveltuvin osin kayttad myos
suppeampien (vain osa rakennuksista puretaan) ja laajempien hankkeiden (purkavan liséara-
kentamisen hankkeessa mukana useampia taloyhtid) suunnittelussa.

Taloudellisista vaikutuksista laadituissa esimerkeissa on oletettu asunto-osakeyhtién omista-
van tontin. Esimerkkien tuloksia ei voi sellaisenaan soveltaa vuokratontteihin, koska niihin
kuntien tdydennysrakentamisen taloudelliset kannustimet ovat erilaiset kuin omistustonteille.
Eroja tuottavat myots vuokraoikeuden ehdot ja kiinteistdjen verotus. Oman tontin ja vuokra-
tontin taloudellisia reunaehtoja on kasitelty Asunto-osakeyhtididen uudistava korjaustoiminta
ja lisarakentaminen julkaisussa (Nykanen et al., 2013).

Selvityksen tuloksia tullaan kayttamaan asunto-osakeyhtitlain muuttamista koskevan lain-
valmistelun toimeksiannon antamista koskevassa paatoksenteossa ja sisallon maarittelyssa.
Tassa vaiheessa tarkastellaan purkavaa rakentamista viel& paéosin hankkeiden sosiaalisten
ja taloudellisten vaikutusten kannalta. Voimassa olevaa sdantelyé ja sen taustoja on kuvattu
sen verran, mitd eri toimijoiden roolien ja vastuiden seka purkavan lisdrakentamisen reunaeh-
tojen selventdmiseksi on ollut tarpeen. Yhteenvedossa on joitakin kannanottoja purkavan
lisdrakentamisen suhteesta asunto-osakeyhtidlain keskeisiin periaatteisiin ja toimintamallei-
hin.

Selvitys keskittyi asunto-osakeyhtidihin, joissa asuinpinta-alan osuus on asunto-
osakeyhtidlain mukaisesti yli puolet kerrosalasta. TAma rajaa ulkopuolelle kaikki ei-
asuinrakennukset ja asuinrakennuksista yksittaisten kotitalouksien omistamat omakotitalot ja
kiinteistd-osakeyhtididen omistamat vuokratalot.



2. ASUNTOKYSYNTA JA -KANNAN KEHITTAMINEN

2.1 Aluerakenne ja asuntokysynta

Vaeston kasvu keskittyy

Tilastokeskuksen syksyn 2015 vaestdennusteen mukaan Manner-Suomen vaesto kasvaa
seitseman prosenttia vuoteen 2040 mennessa. Kasvu keskittyy muutamille kaupunkiseuduille
(Taulukko 1). Suhteellisesti suurin vaestokasvu on Helsingin ja Oulun seutukunnissa, misséa
vaesto kasvaa viidenneksella.

Taulukko 1. Vaestdennuste (Tilastokeskus, 2015).

2015 2040 Muutos
Helsingin seutukunta 1498 100 1790 200 19 %
Oulun seutukunta 245 000 292 100 19 %
Tampereen seutukunta 394 700 456 200 16 %
Vaasan seutukunta 101 500 113900 12 %
Kuopion seutukunta 134 100 149 400 11 %
Turun seutukunta 322 600 355 600 10 %
Jyvaskylan seutukunta 181 100 199 900 10 %
Muu Suomi 2 765 200 2 669 700 -3%
Manner-Suomi 5461 100 5827 100 7%

Koko Helsingin seutukunnan vaesttkasvu on 276 000 henkildd, joka on noin Espoon ja Kau-
niaisten yhteinen taman hetkinen asukasluku. Vaestén kasvu keskittyy Helsinkiin, Vantaalle,

Espooseen ja Kauniaisiin eli Paakaupunkiseudulle. Siella vaesto lisdantyy 230 000 henkildlla.
Maéra vastaa Tampereen kaupungin nykyista asukasmaaraa.

Tilastokeskuksen vaestdennuste on laadittu 2015 ja perustuu edellisvuosien toteutuneeseen
kehitykseen. Ennuste antaa kaupunkien vaestokehityksesta varovaisen arvion. Kansantalou-
den tilan takia tydperéinen liikkuvuus on ollut melko vahaista. Mikéali talouden tila kohenee ja
tyévoiman liilkkuvuus lisdantyy, voi suurille kaupunkiseuduille keskittya tatéakin suurempi osa

Suomen vaestosta (Aro, 2016).

Virallisesta vaestbennusteesta (A) ja kaupungistumisen kiihtymisesta (B) johdettuna asunto-
tuotannon tarve tulevan 25 vuoden aikana asettuu 618 200-760 000 asuntoyksikkddn (tau-
lukko 2). Puolet uusista asunnoista olisi rakennettava Helsingin seutukuntaan. Tampereen
seutukunnan osuus tarvittavista uusista asunnoista on noin 10 prosenttia, Oulun seutukun-
nan kahdeksan prosenttia ja Turun seutukunnan seitseman prosenttia.

Helsingin seudun asuntotuotannon tarve on jo matalammassa vaihtoehdossa suurempi kuin
vuosina 1990-2015 toteutunut tuotanto. Muilla suurilla kaupunkiseuduilla vasta kaupungistu-
miskehityksen kiihtyminen tarkoittaisi 25 vuoden aikana toteutunutta rakentamisesta mitta-
vampaa tuotantotarvetta.

10



Taulukko 2. Toteutunut ja ennakoitu asuntotuotanto (Tilastokeskus, Asuntokunnat ja asuinolot;
Vainio, 2016).

Asuntokanta Asuntotuotanto Asuntotuotanto  Asuntotuotanto

2015 1991-2015 201’2‘_40 201'2_40
Helsingin seutukunta 764 000 247 200 272 500 365 200
Oulun seutukunta 121 000 53 600 42 800 65 500
Tampereen seutukunta 210 000 70 600 58 300 83 700
Vaasan seutukunta 55 500 14 200 13 200 18 000
Kuopion seutukunta 71 500 21100 17 000 24 000
Turun seutukunta 177 000 47 900 40 800 56 000
Jyvaskylan seutukunta 96 000 34 700 21 800 33100
Muu Suomi 1423 000 325 700 151 800 115 000
Manner-Suomi 2918 000 815 000 618 200 760 500

Kaupunkiseutujen vaestonkasvu on johtanut hajaantuvaan yhdyskuntarakenteeseen. Se on
kasvattanut kuntien yhdyskuntatekniikan ja liikenteen virtoja, koska hajanaisessa rakentees-
sa joukkoliikenne on epéataloudellinen vaihtoehto. Tuleva asuntotuotanto olisi ekologisesti
viisasta ohjata olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisélle, jotta nykyista infrastruktuuria
voitaisiin hyddyntdéd mahdollisimman pitkalle ja valttaa mittavat lisdinvestoinnit (Nykanen et
al., 2013). Tiiviilla yhdyskuntarakenteella vaikutetaan positiivisesti myods tyo- ja asuntomark-
kinoiden toimivuuteen seka yleisemmin tuottavuuden ja kilpailukyvyn kehitykseen (Loikkanen
& Laakso, 2013).

Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen on resurssitehokasta ja yksi keskeisimmista keinoista
alueiden eheyttamiseksi. Asukkaiden ja kuntalaisten nakokulmasta taydennysrakentaminen
on keino turvata vanhenevan asuinalueen elinvoimaisuus ja palvelut. Usein tdydennysraken-
taminen mahdollistaa my6s ympariston viihtyisyyden parantamisen osana alueen laajempaa
uudistamista (Rakli, 2015).

Maankaytdn, asumisen ja liikenteen sopimukset

Valtio on tehnyt maankaytén, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimukset Helsingin, Tampe-
reen, Turun ja Oulun kaupunkiseutujen kanssa (Ymparistoministerid, 2016). Sopimuksilla
pyritédan lisaamaan kaupunkiseutujen kilpailukykyéa vahvistamalla kuntien keskindista seka
seudun ja valtion valista yhteisty6ta maankayton, asumisen ja liikenteen ongelmien ratkaise-
misessa.

Helsingin seudulla on sovittu asuntoasemakaavoituksen merkittavasta lisddmisesta. Sopi-
muksen tavoitteena on kasvattaa Helsingin seudun asuntotuotantoa kysyntaé vastaavasti.
Tavoitteena on 60 000 asunnon rakentaminen sopimuskautena 2016—2019.

Helsingin seudun 14 kuntaa ovat laatineet Helsingin seudun maankayttésuunnitelman ja Hel-
singin seudun asuntostrategian 2025, joissa on otettu kantaa myés taydentavan asuntora-
kentamisen tarpeeseen ja toteutukseen (Helsingin seutu 2015a & 2015b). Asuntostrategian
tavoitteiden mukaisesti kunnat tukevat aktiivisesti yhdyskuntarakenteen tiivistymista ja laa-
dukkaan elinympariston kehittdmista muun muassa varmistamalla tdydennysrakentamisen
mahdollisuudet asemakaavoituksessa. Taydennysrakentamisesta osoitetaan ja toivotaan
erityisesti Keharadan ja Lansimetron asemien seka Raidejokerin pysakkien vaikutusalueelle.
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Pelkastaan Helsingissa on 15 rautatieasemaa ja 18 metroasemaa. Jatkossa raideverkko
taydentyy uusilla poikittaisilla yhteyksilla. Helsingin uuden yleiskaavan tavoitteena on ase-
manseutujen kaupunkirakenteen tehostaminen ja maankayton tiivistaminen. Tavoitteena on,
ettéd yha useammalla helsinkildiselld olisi tulevaisuudessa mahdollisuus hyédyntaa raidelii-
kennetta. Tama tavoite edellyttdd asukasmaaran lisdamista verkoston saavutettavuusalueel-
la.

Laskennallisesti 1960-, 70-, ja 80-lukujen yksityisten omistamien asuntokiinteistéjen muodos-
tama maa-ala kilometrin séteellda asemista on yli kolme nelitkilometrid, mika teoriassa sisél-
taa potentiaalin kymmenille tuhansille asunnoille. Kaikkien naiden asunto-osakeyhtididen
kohdalla purkava lisdrakentaminen ei ole kuitenkaan tarkoituksenmukaista. Osassa inves-
toinnit peruskorjauksiin on tehty hiljattain tai alueisiin ja rakennuksiin liittyy arvoja, joiden takia
purkaminen ei tule kysymykseen.

Helsingin kaupunki on tutkinut purkavaa lisdrakentamista kaupunkikehityksen tytkaluna ja
todennut, etta tiettyjen ehtojen tayttyessa se voisi olla taysin perusteltu kaupungin kehittami-
sen seka alueiden ja kiinteistdjen uudistamisen keino. Laajamittaiseen tai saéannénmukaiseen
kayttéon siitd ei olisi, vaan jokainen tapaus on tutkittava erikseen (Helsingin kaupunki, 2013).
Kuntakyselyn vastauksessa Helsinki totesi purkavaa lisdrakentamista kaytettavan todenna-
koisesti kaupunkikehityksen tydkaluna.

Tampereen seudun sopimuksen painopisteena on yhdyskuntarakenteen eheyttdminen oh-
jaamalla asumista, tyopaikkoja ja palveluja nykyiseen rakenteeseen, keskustoihin ja joukkolii-
kennevythykkeille. Sopimuskauden asuntotuotantotavoite on hieman alle 13 000 asuntoa.
Taydennysrakentaminen keskittyy Tampereen kaupungin alueelle. EHYT hankkeessa (Tam-
pere, 2016a) on etsitty asuinkortteleista tdydennysrakentamiselle sopivia kohteita lahtdkohta-
naan vanhan rakennuskannan sailyttaminen. Kaupunki tukee asunto-osakeyhtiditd monin
tavoin taydennysrakennushankkeiden k@ynnistdémisessa (Tampere, 2016b). Purkavan liséra-
kentamisen mahdollisuuksiin ja kohteisiin ei EHYT hankkeessa otettu kantaa. Kuntakyselyn
vastauksessa Tampere totesi kaavamuutosten todennakoisesti kaynnistavan purkavaa lisa-
rakentamista.

Turun seudulla asuntotuotantotavoite on noin 10 000 asuntoa. Maankéayton painopisteené on
keskustojen, keskeisten taajama-alueiden sekd asemanseutujen kehittdminen. Turun seudun
rakennemallissa (POyry, 2012) on tunnistettu tdydennysrakentamiseen sopivia alueita muun
muassa lahiokehalta ja joukkoliikenteen runkolinjojen varrelta. Kuntakyselyn vastauksessa
Turku totesi, etté purkava lisédrakentaminen -hankkeita tulee olemaan alueilla, missé tehdaan
kaavamuutoksia.

Myds Oulun seudulla tavoitteena on tukeutua nykyiseen taajamarakenteeseen. Yleiskaavoi-
tuksen yhteydessa on tutkittu kaupungin tdydennysrakennuspotentiaalia ja todettu Oulu val-
jasti rakennetuksi kaupungiksi, jossa on runsaasti tdydennysrakennuspotentiaalia. Tayden-
nysrakentamista ohjataan keskustaan ja julkisen liikenteen reittien varrelle (Oulu, 2011). Sel-
vityksessé todetaan, ettd tdydennysrakentaminen on yleensa toteutettavissa ilman vanhan
rakennuskannan purkamista, mutta paikoin on edullista korvata vanha rakentaminen tehok-
kaammalla. Kuntakyselyn vastauksessa todetaan lisdksi, etta keskustan valittémassa lahei-
syydessa on alueita, joiden maankayttdd kaupunki haluaa tehostaa. Tehostamiseen kayte-
tddn monia keinoja mukaan lukien vanhojen rakennusten korvaaminen maankaytén suhteen
tehokkaammilla uusilla rakennuksilla.
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2.2 Asunto-osakeyhtididen rakennusten korjaustarve

Suomen nykyisen asuntokannan muodostavat 1,3 miljoonaa rakennusta ja 2,9 miljoonaa
asuntoa. Rakennuksista 7 prosenttia ja asunnoista 40 prosenttia on asunto-osakeyhtidissa
(Tilastokeskus, Rakennukset ja kesamokit). Asuinrakennusten yhteenlaskettu vuosittainen
korjaustarve on noin 9,4 miljardia euroa (Vainio & Nippala, 2016). Asunto-osakeyhtididen
vastuulla olevien korjausten osuus on siitd noin 3 miljardia euroa. Asunto-osakeyhtitiden
korjaustarpeesta 60 prosenttia sijoittuu samoihin 7 seutukuntaan kuin suurin suhteellinen
asuntotuotantotarve. Kuva 1 esittda keskimaaraisen vuotuisen korjaustarpeen kunnittain.
MAL sopimuksen piiriin kuuluvien suurien kaupunkien (Helsinki, Espoo, Vantaa, Tampere,
Turku ja Oulu) osuus korjaustarpeesta on 45 prosenttia.

Tilastokeskuksen mukaan asunto-osakeyhtididen korjausrakentamisen arvo on ollut viime
vuosina 2,0-2,3 miljardia euroa, noin kaksi kolmasosaa tarpeesta. Vaikka korjaustoiminta on
vilkastunut verrattuna edellisiin vuosikymmeniin, taloyhtigilta ja&a edelleen korjauksia tekemat-
td. Tama kasvattaa edelleen korjausvelkaa, josta suurin osa muodostui jo 1990-luvulla. Asun-
to-osakeyhtididen asunnoista 25 prosenttia on rakennettu rakentamisen "hulluina vuosina”
1970-luvulla (Tilastokeskus, Asuntokunnat ja asuinolot), jolloin suureen kysyntaan vastattiin
teollisella elementtirakennustekniikalla (Kuva 2).

~650 milj.€ (Helsinki)
100-200 milj.€
50-100 milj.€

10-50 milj.€

<10 milj.€

Kuva 1. Asunto-osakeyhtididen omistamien rakennusten korjaustarve 2016-2025 vuosittain.
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Kuva 2. Ennen vuotta 2010 rakennettujen asunto-osakeyhtididen rakennusten ikdjakauma mit-
tayksikkona asuntojen lukumaara (Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot).

Verrattuna historialliseen kaupunkikehitykseen, asuntotuotantoa sijoittui silloin kaupunkien
valjasti rakennettuihin 1ahidihin. Jos rakennuksen yllapitoa on laiminly6ty, juuri tdman ikaisilla
rakennuksilla on edessa mittavat peruskorjaukset. Tilastojen valossa nayttaisikin silta, etta
entistd useammin tullaan harkitsemaan purkavaa lisarakentamista. Purkavan lisarakentami-
sen kannattavuuteen vaikuttavat lukuisat hankekohtaiset tekijat, joihin on mahdotonta ottaa
kantaa pelkastaan yleisten tilastojen perusteella.

2.3 Rakennusten purkaminen

Kun ympéaristdministerion toimesta tutkittin Suomen rakennuskannan kehitysmahdollisuuksia
(Vainio & Nippala, 2014), nostettiin sidosryhmatydskentelyssa yhtena toimenpiteena esille
rakennusten purkaminen ja korvaaminen uudisrakennuksilla. Vuokratalojen omistajat ovatkin
purkaneet jonkin verran huonokuntoisia vuokrataloja ja rakentaneet samalla tontille enemman
asuntoja. Tontin uudelleen rakentamisella on voitu tuoda alueelle uudenlaista asuntotarjontaa
esimerkiksi rakentamalla siihen sekéa vuokra-asuntoja ettd omistusasuntoja.

Vaestorekisterikeskuksen yllapitaman rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan vuosina
2010-2015 purkulupaa hakeneiden rivitalojen keski-ik& on ollut 42 vuotta (mediaani-ika 38
vuotta) ja kerrostalojen keski-ika 59 vuotta (mediaani-ika 44 vuotta). Vuosittain purkulupia on
haettu rivi- ja kerrostaloille 25 ja niistd asunto-osakeyhtiille 5.

Osana tata selvitystyota kysyttiin Rakennustarkastusyhdistyksen jaseniltd asunto-
osakeyhtididen rakennusten purkamisesta. Kysymyksiin vastasi 18 kunnan edustajat (liite C).
Heidan mukaansa yhteydenottoja purkusuunnitelmista on tehty vain satunnaisesti tai ei lain-
kaan. Purkamisen ei odoteta yleistyvan. Kysymys esitettiin yleisella tasolla, eli siiné ei kysytty
mahdollisen lakimuutoksen vaikutusta.

Vastaajien yleinen arvio oli, ettd asunto-osakeyhtididen rakennuksia tullaan purkamaan hyvin

vahan. Purkamisen syiné isoissa kaupungeissa ovat korkeat peruskorjauskustannukset ja
muissa kunnissa rakennusten tyhjeneminen. Kyselyyn vastanneista kunnista Helsingissa,
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Tampereella, Turussa ja Oulussa purkava lisarakentaminen nahdaan mahdollisena kaupun-
kikehityksen tytkaluna. Liséksi Vantaalla on jo viety lapi useita purkavan lisdrakentamisen
hankkeita.

2.4 Purkava lisarakentaminen kansantaloudessa

Kansantalouden tasolla mitattavia vaikutuksia saadaan toimenpiteista, jotka ovat suhteellisen
suuria. Suomen BKT oli vuonna 2015 noin 210 mrd. euroa ja siihen suhteutettuna asunto-
osakeyhtididen korjausrakentaminen on vuosittain suuruusluokaltaan noin prosentin verran.
Toistaiseksi purkavan lisdrakentamisen hankkeita on ollut satunnaisesti ja hankkeet ovat
olleet taloudelliselta arvoiltaan pieni&, joten niilla ei ole ollut kansantaloudellisia vaikutuksia.

Asunto-osakeyhtididen omistaman asuinrakennuskannan ikarakenteen perusteella kiinnostus
purkavaan lisarakentamiseen tai kunnossapidon luonteiseen rakennusten uudelleen raken-
tamiseen tulee lisdéédntyméaan. Purkavan lisdrakentamisen potentiaali on pitkalla aikavalilla nyt
toteutunutta huomattavasti suurempi. Kansantalouteen purkavan lisarakentamisen hankkeet
vaikuttavat seka kasvattamalla kansantalouden investointeja etté lisdamalla kotitalouksien
reaalivarallisuutta.

Paikallisesti vaikutus on merkittdva. Julkisen talouden kannalta purkava lisdrakentaminen ja
taydennysrakentaminen mahdollistavat tonttien paremman hyédyntamisen ja tiivimman ra-
kentamisen seka sdastavat ndin julkisten palvelujen investointien ja tuottamisen kustannuk-
sissa. Taydennysrakentaminen sdastadd maata muuhun kuin asumisen kayttoon. Tiivis raken-
taminen tuo siten kansantaloudellisia hyotyja mahdollistaen palvelusektorin kasvun seka
taloudellisen aktiviteetin lisaantymisen. Keinot, joilla tiivista rakentamista voidaan edesauttaa,
ovat kansantalouden kannalta tutkimisen arvoisia.
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3. KESKEINEN LAINSAADANTO

3.1 Tausta

Asunto-osakeyhtidlaissa sdadetaan taloyhtién osakkaiden, johdon ja velkojien asemasta ja
keskinédisesté suhteesta. Muita yhteiskunnan kannalta tarkeitd asunto-osakeyhtididen toimin-
nan reunaehtoja siséltyy erityislainsdadantdon, kuten rakentamis-, maankaytto-, vero- ja ym-
péristlainsdddantdon. Mainittujen saéanndsten ja niiden soveltamiskaytanttjen vaikutus yhti-
On paattksentekoon ja kaytettavissa oleviin vaihtoehtoihin vaihtelee tapauskohtaisesti. Pur-
kavan lisdrakentamisen tosiasiallisen potentiaalin ja toteuttamisvaihtoehtojen kannalta niilla
arvioidaan olevan asunto-osakeyhtitlain ohella huomattava vaikutus.

Voimassa olevan asunto-osakeyhtiélain valmistelun aikaan ei tiettavasti ollut tiedossa sellai-
sia purkavan lisdrakentamisen hankkeita, joiden pohjalta asian tarkempaa saantelya laissa
olisi voitu arvioida. Tasta johtuen asunto-osakeyhtidlaissa ja/tai sen esitbissa ei ole nimen-
omaisesti otettu kantaa sellaiseen purkavaan lisérakentamiseen, jota tima selvitys koskee.
Oikeuskirjallisuudesta, taloyhtididen kaytannoista tai yleisesta hyvasta hallintotavastakaan ei
ole sellaisenaan juuri saatavissa johtoa siihen, miten purkavan lisarakentamisen hankkeen
reunaehtoja ja toteuttamista olisi arvioitava asunto-osakeyhtitoikeuden yleisten periaatteiden
ja taloyhtididen nykykaytannodn perusteella. Yhtién toiminnan tarkoitusta ja osakkaan hallinta-
oikeuteen puuttumista koskevista lain saannoksista on kuitenkin vakiintuneesti katsottu seu-
raavan, ettd purkava lisdrakentaminen edellyttaa taloyhtion kaikkien osakkaiden yksimielist&
paatosta.

Taloyhtididen toimintamahdollisuuksien hallittu lisdaminen edellyttad, etté purkavan lisara-
kentamisen paatoksenteko ja toteuttaminen sovitetaan mahdollisimman hyvin yhteen lain
keskeisten periaatteiden ja toimintamallien kanssa. Seuraavassa kaydaéan selvityksen kan-
nalta tarkoituksenmukaisessa laajuudessa lapi niita taloyhtién toiminnan tarkoitusta ja sen
toteuttamista, osakkaiden paatdksentekoa ja oikeussuojakeinoja koskevia saannoksia, joilla
arvioidaan olevan selkea yhteys purkavasta lisdrakentamisesta paattamiseen ja hankkeen
toteuttamiseen (kpl 3.2). Lainsdadannollisen taustan kuvaamisen lisaksi osiossa on tarkoitus
mahdollisuuksien mukaan kuvata ja selventaa sita, miten lakia kaytannossa sovelletaan.
Tama mahdollistaa osaltaan my6s sen arvioinnin, miten purkavan lisdrakentamisen hankkeita
voidaan kaytannossa toteuttaa. Toiseksi on lyhyesti kuvattu purkavan lisdrakentamisen
hankkeen lahtokohtia maankaytto- ja rakennuslain maankaytén suunnittelua koskevien saan-
ndsten kannalta (kpl 3.3). Kolmanneksi kuvaillaan asuntokauppalakia siltd osin, kun se aset-
tanee vaatimuksia purkavan lisarakentamisen hankkeille (kpl 3.4). Viimeinen osio (kpl 3.5)
tarkastelee ryhméarakennuttamislakia.

3.2 Asunto-osakeyhtidlaki

Asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoitus
Asunto-osakeyhtitn toiminnan olennainen sisélté on rakennuksen pitdiminen osakkaiden

asumistarpeiden tyydyttamiseksi (HE 24/2009 vp., s. 19). Asunto-osakeyhtid on laissa maari-
telty sellaiseksi osakeyhtioksi, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja

16



hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneis-
tojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksesséa maaratty osakkeen-
omistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. (AOYL 1:2.1 8).

Osakkeen omistajan oikeudet

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden
hallita yhtidjarjestyksessé maarattyé huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistosta (AOYL 1:2.2 8). Osakkaan kannalta huoneiston hallintaoikeus
vastaa kaytannossa pitkalti omistusoikeutta. Osakkaalla on yksinoikeus hallita ja kayttaa yh-
tiojarjestyksen mukaan hallinnassaan olevaa huoneistoa ja muuta tilaa, oikeus ja velvollisuus
huolehtia tilan kunnossapidosta seka oikeus tehda muutostoité hallitsemassaan tilassa. Yhtio
Vvoi rajoittaa osakkaan hallintaoikeutta vain asunto-osakeyhtiolaissa saannellyilla tavoilla,
mista seuraa, ettd hallintaoikeuden rajoittaminen tai muuttaminen edellyttda yleensa osak-
kaan suostumusta (ks. AOYL 6:35 § ja HE 24/2009, s. 145).

Asunto-osakeyhtion vastuut

Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtio huolehtii hallinnassaan olevien kiinteisto-
jen ja rakennusten pidosta asunto-osakeyhtidlain ja yhtidjarjestyksen mukaisesti (AOYL 1:5.1
8). Tallaista toimintaa on muun muassa kiinteistdn ja rakennusten yllapito (kunnossapito mu-
kaan lukien) seka rakennusten ja kiinteiston kehittdminen yhtiokokouksen paatosten mukai-
sesti (HE 24/2009, s. 50). Asumistarpeiden tyydyttdmiseksi yhtié huolehtii yleensa myds
asumiseen liittyvista tavanomaisista peruspalveluista (mm. huoneistojen lammitys, kayttévesi,
jatehuolto, muut tilat, perusoperaattoripalvelut).

Toiminnan periaatteet

Taloyhti6lle sallitaan sen paaasialliseen toimintaan liittyva muu toiminta, jossa ei oteta liike-
toimintariskia (Jauhiainen et al., 2013, s. 26). Yhtion hallinnassa olevien tilojen mahdollista
vuokraustoimintaa lukuun ottamatta asunto-osakeyhti6 ei saa ilman kaikkien osakkaiden
suostumusta harjoittaa toimintaa, johon liittyy vastaava riski kuin elinkeinotoimintaan (HE
24/2009, s. 51). Asunto-osakeyhtion mahdollisuuksia harjoittaa riskipitoista toimintaa rajoitta-
vat myds yhtidvastiketta ja uudistuksia, lisdrakentaminen mukaan lukien, koskevat asunto-
osakeyhtidlain sdannokset. Esimerkiksi uusien huoneistojen rakentamiseen vastikerahoituk-
sella vaaditaan kaikkien osakkaiden suostumus riippumatta siitd, jaavatkd huoneistot yhtiélle
esimerkiksi vuokrauskayttoon tai onko ne tarkoitus luovuttaa myéhemmin edelleen osake-
huoneistoiksi.

Yhdenvertaisuusperiaate

Osakkaiden yhdenvertaisuus on yksi asunto-osakeyhtidlain keskeisista periaatteista. Osak-
keet tuottavat yhtéldiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessa maarata toisin. Yhtiékokous, halli-
tus tai is&nnditsija ei saa tehda paatosta tai ryhtya muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan
tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epaoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeen-
omistajan kustannuksella (AOYL 1:10 8). Osakkaalla on siten lahtokohtaisesti oikeus luottaa
toisaalta siihen, ettéd hanen osakkeensa tuottavat samat oikeudet kuin muut osakkeet ja toi-
saalta siihen, ettd yhtidjarjestyksesta johtuvat erilaiset osakeoikeudet ovat pysyvia. Osakkai-
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den oletetaan hyvaksyneen osakkeet hankkiessaan muun muassa sen, ettd mm. yhtién vas-
tuulla olevan rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitokulut jaetaan vastikeperusteen mukai-
sesti. Osakeoikeuksia voidaan kuitenkin lain sallimin keinoin muuttaa, jolloin yhdenvertai-
suusperiaatteen kannalta on keskeista kiinnittdé& huomiota arvon sailymiseen (HE 24/2009,
S. 54-55).

Yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan yhtitkokouksen ja yhtion johdon paatoksiin seka
yhtién johdon muihin toimenpiteisiin. Yhdenvertaisuusperiaate voi tulla sovellettavaksi myds
silloin, kun yhtiokokouksen p&atds on tehty méaarédenemmistolld. Paatoksen tekeminen maa-
raenemmistélla saattaa kuitenkin olla viite siita, ettd paatosta pidetaan yleisesti osakkeen-
omistajien etujen mukaisena. Mahdollisuus vedota muihin osakkeenomistajien vahemmistéa
suojaaviin sadnnoksiin ei estd yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamista (HE 24/2009, s. 54).

Esimerkiksi yhtion perusparannusten, uudistusten ja muiden muutostodiden kohdalla osak-
keenomistaja voi yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla luottaa siihen, ettéd yhtiokokouksen paa-
toksilla toteutetaan vain sellaisia muutoksia, jotka eivat ole omiaan tuottamaan toiselle osak-
keenomistajalle epdoikeutettua etua ensin mainitun osakkeenomistajan tai yhtion kustannuk-
sella. Kun arvioidaan taloyhtion paatoksen tai toimenpiteen suhdetta yhdenvertaisuusperiaat-
teeseen, merkitysta on silla, miten paatos tai toimenpide vaikuttaa osakkeiden eli osakkaiden
hallinnassa olevien osakehuoneistojen arvoon. Yhdenvertaisuusarvioinnin kannalta ei siten
ole merkitysta silla, miten muutos edistaa paatoksentekohetkella huoneistoa hallitsevan
osakkeenomistajan henkilokohtaisten asumistarpeiden toteutumista (HE 24/2009, s. 54-56).

Yhdenvertaisuusperiaate rajaa yhtitkokouksen ja yhtion johdon paatésvaltaa ja helpottaa
taloyhtion toiminnan ennakointia yksittdisen osakkaan kannalta. Toisaalta yhtiokokouksen
enemmisto voi aina paattaa tarkoituksenmukaisena pitdAmastaan lain ja yhtidjarjestyksen
mukaisesta paatosvaihtoehdosta, koska yhdenvertaisuusperiaatetta ei sovelleta tarkoituk-
senmukaisuuskysymyksiin.

Osakkaiden paatoksenteko

Taloyhtion osakkaat kayttavat ylinta valtaa paatettaessa taloyhtion merkittavista yhteisista
asioista. Osakkaat paattavat yhtion asioista yhtickokouksessa. Yhtiokokouksen tarkeimmat
tehtavat ovat taloyhtion hallituksen jasenten valinta seka paatokset esimerkiksi yhtidvastik-
keesta, merkittévista yhtion kunnossapito- ja muutostoistd, lainan ottamisesta yhtiolle ja yhtio-
jarjestyksen muuttamisesta. Kaytannossa osakkaiden intressit taloyhtiéssa voivat olla hyvin
erilaiset riippuen osakehuoneiston kayttétarkoituksesta (asunto, likehuoneisto) tai osake-
omistuksen tavoitteista (asuminen, yritystoiminta, sijoitus).

Hallinnon jarjestdminen

Hallituksen ja isannoitsijan tehtdvana on huolehtia taloyhtion hallinnosta sekéa yhtion kiinteis-
ton ja rakennusten pidon ja muun toiminnan jarjestdmisesta asunto-osakeyhtidlain, yhtiojar-
jestyksen, taloyhtididen hyvan hallintotavan ja osakkaiden yhtibkokouksessa paattdmien ta-
voitteiden mukaisesti (AOYL 7:2 ja 7:17 8§). Korjaus- ja perusparannushankkeissa hallituksen
tehtavat liittyvat toisaalta yhtiokokouksen péatdsten valmisteluun ja toisaalta hankkeen toteut-
tamiseen ja seurantaan yhtibkokouksen paatéksen mukaisesti.
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Hallituksen ja isannoéitsijan toimintaa ohjaava paaperiaate on toimia huolellisesti ja yhtion
edun mukaisesti (AOYL 1 luvun 11 8). Huolellisuusvaatimuksen tayttdaminen ei edellyta sit4,
etta hallituksen jasenet olisivat kiinteistdalan ammattilaisia, erikseen kiinteisténpitoon koulu-
tettuja tai etté kaikkien paatdsten valmistelu olisi taydellistd. Kéaytanndssa paatoksia tehdaan
taloyhtidsséa usein epavarmuuden vallitessa, esimerkiksi sen vuoksi, ettéa paatdksen merkitys
ei ole niin suuri, etté kaikenkattavat selvitykset olisivat tarkoituksenmukaisia. Taloyhtion paa-
toksia on toisaalta valmisteltava sitd huolellisemmin, mita suurempi taloudellinen intressi tai
riski niihin liittyy. Riittdvana huolellisuutena voidaan yleensa pitaa sita, etta ratkaisun taus-
taksi on hankittu tilanteen edellyttdma asianmukainen tieto, jonka perusteella on tehty joh-
donmukainen paatoés, eivatka paatoksen tekoon ole vaikuttaneet hallituksen jasenten tai
is&nnoitsijan eturistiriidat.

Osakkeenomistajien voidaan yleensa katsoa hyvaksyneen esimerkiksi henkilévalintojen ja
johdon kaytt6on annettavien resurssien seké talousarviota, kunnossapitoa ja muutostoita
koskevien paatosten kautta sen, ettd asunto-osakeyhtion hallintoa ei jarjesteta vastaavalla
tavalla ammattimaisesti kuin liiketoimintaa harjoittavissa yhtidissa. Asunto-osakeyhtidossa ei
esimerkiksi yleensé edellyteta jatkuvaa seurantaa ja arviointia sen suhteen, milloin on yhtion
kannalta otollisinta suorittaa kunnossapitotoimi ottaen huomioon rahoitus- ja rakennuskus-
tannusten kehitys ja rakennuspalveluiden saatavuus (HE 24/2009 vp., s. 272-273).

Hallituksen ja is&nnéitsijan tulee tehtdvassaan myos ottaa huomioon yhtion etu. Tama tarkoit-
taa niin sanottua lojaliteettivelvoitetta yhtiota ja sen kaikkia osakkaita kohtaan. Lahtokohtana
on sellainen osakkaiden yhteinen etu, joka perustuu muuhunkin kuin osakkeiden senhetkis-
ten omistajien henkilokohtaisiin tarpeisiin (HE 24/2009, s. 56).

Suunnitelmallinen kiinteistonpito

Taloyhtitn tarkoituksesta ja toiminnasta (AOYL 1:2 ja 1:5 8), johdon yleisesta huolellisuus- ja
lojaliteettivelvollisuudesta (AOYL 1:11 8) seké hallituksen tehtévien tarkemmasta méaarittelys-
td (AOYL 7:2 8) johtuu, etta taloyhtitn hallituksen vastuulla olevan kiinteiston ja rakennusten
yllapidon on oltava pitkgjanteista ja suunnitelmallista, jos yhtiokokous ei toisin paata tai olo-
suhteista ei muuta johdu. Osakkaiden hallintaoikeuden oletetaan jatkuvan maaraadmattoman
ajan, minka vuoksi kaikki kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon liittyvat tarpeet on kaytannossa
toteutettava jossakin vaiheessa. Pitkajanteisesti ja suunnitelmallisesti toimimalla tarpeet voi-
daan yleensa tayttaa osakkaiden asumisolojen ja -kustannusten kannalta edullisimmin ja
vahiten haittaa tuottavalla tavalla.

Myads kiinteistdjen pitoon kuuluvan kehittdmisen on lahtkohtaisesti oltava suunnitelmallista ja
pitkdjanteista kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen arvon sailyttdmiseksi ja kehitta-
miseksi osakkaiden kannalta myodnteiselld tavalla. Hallituksen ja isénnditsijan tulisi yleensa
seurata ja arvioida kehittamistarpeita saannollisesti ja tehda tarvittaessa yhtikokoukselle
ehdotuksia kiinteiston, rakennuksen ja palveluiden kehittdmiseksi, jollei yhtiokokous toisin
paata tai olosuhteista muuta johdu. Viime kédessa yhtibkokous tietenkin paattaa merkittavis-
t& uudistuksista.

Kéytanndssa on yleista, ettd kiinteistonpito ei ole suunnitelmallista eik& siihen ole varauduttu,
mink& seurauksena yhtidissé on huomattavasti niin sanottua peruskorjausvelkaa (Jauhiainen
et al., 2013, s. 501-502). Taman arvioidaan johtuvan ainakin siitd, ettei taloyhtién rakennus-

ten kunto ja/tai yhtion taloudellinen tilanne (mm. korjaustarpeisiin varautuminen) aina vaikuta
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siten asunto-osakkeiden hintaan, etta taloyhtion osakkaille seuraisi tasta valitén kannustin
toteuttaa ennakoivaa ja suunnitelmallista kunnossapitoa. Toisaalta tdhan vaikuttanee toisi-
naan myos se, ettd asuntomarkkinoiden alueellisista eroista johtuen ainakin ns. "muuttotap-
pioalueilla” osakkaiden ei asuntojen hintojen kehityksesta johtuen voida olettaa saavan kun-
nossapitoon sijoittamiaan varoja taysimaaraisesti takaisin.

Kunnossapitotarveselvitys

Yleisten periaatteiden ja johdon tehtavien lisaksi yhtién hallinnossa toimivien ja osakkaiden
huomiota pitk&janteisen kiinteiston hoidon tarpeeseen ja tulevien toimenpiteiden rahoituksen
jarjestamiseen on tarkoitus kiinnittdd varsinaisessa yhtiokokouksessa vuosittain esitettavalla
kunnossapitotarveselvityksella (AOYL 6:3.2 8:n 2 kohta). Kunnossapitotarveselvityksesta on
kaytava ilmi hallituksen selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapito-
tarpeesta kokousta seuraavan 5 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston
kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta osakkeenomistajalle
aiheutuviin kustannuksiin. Kunnossapitotarvetta on selvitettava hyvan kiinteistonhoitotavan
mukaisesti ja tarvittaessa selvitykseen liittyen voidaan hankkia asiantuntijalausunto tai tehda
kuntotarkastus. Vanhassa yhtidssa voi olla tarkoituksenmukaista, etté kiinteistdnhoidon
suunnitelmallisuuden kehittamiseen liittyen aluksi tehdaan perusselvityksia, joita yllapidetaan
jatkossa suunnitelmallisesti. Uudisrakennuksen osalta on yleensa riittdvaa todeta, etta kun-
nossapito on huoltokirjan mukaista tai muuten suunnitelmallista ja ettd rakennuksen osien
teknista kayttoikda on huomattavasti jaljella.

Kunnossapitotarveselvitys sellaisenaan ei ole korjausohjelma eika hallituksen selvityksen
perusteella lahtokohtaisesti tehda yhtiokokouksen paatésta kunnossapitotarpeesta. Yhtitko-
kouksen asialistalle voidaan tietenkin ottaa esimerkiksi paatds kuntotutkimuksesta ja/tai kun-
nossapito-ohjelmasta. Myos eduskunnan ymparistévaliokunta on lain sdatamisen yhteydessa
painottanut, ettéa asunto-osakeyhtiolakiin sisdltyva saantely kunnossapitotarpeen selvittami-
sestéa on kaikkia koskeva vahimmaisvaatimus ja pidemmalle menevaa suunnittelua esimer-
kiksi saasto- ja tehostamistavoitteista ja suunnitelluista toimenpiteista tavoitteiden toteuttami-
seksi on aina mahdollista tehdéa (YmVM 10/2009 vp., s. 5).

Taloyhtitiden tarpeet ja mahdollisuudet poikkeavat huomattavasti mm. yhtion rakennusten
ian ja sijainnin, osakehuoneistojen lukumaaran ja osakaskunnan rakenteen mukaan. Laissa
ei siten ole kunnossapitotarveselvitysta lukuun ottamatta tarkemmin saadetty siitd, miten
taloyhtion kiinteiston ja rakennusten kuntoa on seurattava ja dokumentoitava. Asunto-
osakeyhtidlaissa ei myodskaan ole nimenomaisia sadnnoksia siitd, miten ja milloin tiettyja
kunnossapitotéitéa on valmisteltava ja/tai suoritettava. Lain yleisten periaatteiden ja osakkai-
den paatosvallan kayttamisen on tasséa yhteydessa arvioitu olevan tarkoituksenmukainen,
joustava ja aikaa kestava lainsdadantoratkaisu.

Kiinteistdnpidon ja -kehittAmisen suunnitelmallisuutta ja ennakoitavuutta pyritdan paranta-
maan myos kiinteistdalan itsesaantelylla (Taloyhtion hyva hallintotapa, 2016). Hyvan hallinto-
tapa -suositus lahtee siitd, ettd taloyhtiolla on oltava osakkaiden yhteisen tahdon mukainen
strategia, jossa maaritellaan selkeéat linjaukset ja tavoitteet sille, miten taloyhtiéta hoidetaan,
kehitetdan ja johdetaan. Strategia tukee siten myds taloyhtion kunnon seurannan seka hoi-
don suunnitelmallisuutta.
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Paatbksenteko kunnossapidosta ja uudistuksista

Yhtiokokous paattda kunnossapitotdistéd ja uudistuksista, jotka ovat laajakantoisia tai vaikut-
tavat olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin (AOYL 6:30 ja 7:2 8). Kunnossapidosta
paatetaén lahtokohtaisesti tavallisella enemmistopaatokselld, ja kunnossapidon kustannukset
jaetaan osakkaiden maksettavaksi yhtidjarjestyksen vastikeperusteiden mukaisesti. Kunnos-
sapidon osalta osakkaan on otettava huomioon tulevat suuretkin kunnossapitomenot, eika
ennakoimattomista tai lykatyistd kunnossapitotdista johtuva suuri maksuosuus ole yleensa
sellainen peruste, jonka seurauksena osakkaan maksuvelvollisuutta voitaisiin kohtuullistaa
(HE 24/2009 vp., s. 132). Kunnossapitoa on yhtién kiinteistén yllapitoon kuuluva toiminta,
joka siséltéé paitsi juoksevat pienet korjaukset ja vuosikorjaukset, myds suuremmat korjaus-
hankkeet, joissa kiinteistén laatutasoa ei kuitenkaan olennaisesti muuteta (peruskorjaukset).
Lisaksi kunnossapitona voi tulla kysymykseen tuhoutuneen rakennuksen rakentaminen uu-
delleen.

Kunnossapitotdiden liséksi yhtitkokous voi paattéd enemmistopaéatoksella vastikevaikutuk-
seltaan kohtuullisesta ja ajankohdan tavanomaista tasoa vastaavasta uudistuksesta (AOYL
6:31 §). Yhtidn toiminnan tarkoituksesta ja asumiskustannusten ennakoitavuuden tavoitteesta
johtuu, etté uudistuksista paattamisen edellytykset on laissa kuvattu melko tarkasti. Erityisten
paatdksentekovaatimusten lisdksi uudistuksistakin paatettdessa sovelletaan yhdenvertai-
suusperiaatetta. Paatos voi olla yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen, jos sen kustannusten
jako osakkeenomistajien kesken poikkeaa selvasti siitd, miten uudistus vaikuttaa kunkin
osakkeenomistajan huoneiston arvon kehitykseen yhtiossa (HE 24/2009, s. 56 ja HE
201/2000, s. 3-4 ja YmVM 1/2001).

Tavanomaisia kunnossapitotoita ja uudistuksia koskevan enemmistdvaatimuksen lisaksi
asunto-osakeyhtitlaissa saadetdan paatoksenteosta maaraenemmistolla (AOYL 6:27 8) seka
yksimielisesti (ja kaikkien osakkaiden suostumuksella - AOYL 6:37 8). Naiden paatoksente-
kovaatimuksien lisdksi laissa on nimenomaiset sddnnokset siitd, minkalaiset yhtidjarjestyksen
muutokset (esim. osakkaan hallintacikeuden ja/tai maksuvelvollisuuden muuttaminen — AO-
YL 6:35 8) edellyttavat osakkaiden suostumusta seka sdanngs siitd, ettd yhdenvertaisuuspe-
riaatteesta voidaan yhtitkokouksen paatoksen osalta poiketa sen osakkaan suostumuksella,
jonka kustannuksella yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista epaoikeutettua etua annetaan
(AOYL 6:28 8).

Osakkeenomistajien asemaan eniten vaikuttavien yhtitkokouspaatosten osalta vaatimuksia
on siten laissa kiristetty toisaalta vaatimalla tietyille paatoksille laajempaa yleista kannatusta
(maardenemmistd) ja/tai nimenomaisesti sellaisten yksittaisten osakkaiden suostumusta,
joiden asemaan paatos erityisesti ja valittbmasti vaikuttaa. Rajoitusten taustalla ovat erityi-
sesti tavoitteet suojata osakkaan hallintaoikeutta ja asumisolojen ja -kustannusten ennakoita-
vuutta.

Oikeussuoja

Taloyhtién osakkaan aseman ja oikeuksien suoja toteutuu asunto-osakeyhtitlaissa monen
saannoksen kautta. Johdon toimintaa ohjaavien ja rajoittavien huolellisuus- ja lojaliteetti- seka
yhdenvertaisuusperiaatteen lisdksi taloyhtion paatoksenteon jarjestamiseen liittyy useita vaa-
timuksia, joiden noudattamisella varmistetaan, etté osakkaat voivat asianmukaisesti seurata
ja osallistua paatoksentekoon heitéd koskevissa asioissa (mm. yhtiokokouskutsu, kokousasia-
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kirjojen nahtavana pito, asioiden tasapuolisen kasittelyn varmistava kokousmenettely, paa-
tosvaatimukset, dokumentointi, tiedonsaantioikeus hallituksen p&atoksistéd). Osakkaiden oi-
keussuojan voidaan laajassa merkityksessa todeta muodostuvan kaikkien naiden vaatimus-
ten noudattamisen kautta. Toisaalta naiden sddnnésten muotoiluun perustuvassa taloyhtion
toimivallan- ja tehtavien jaossa on pyritty siihen, ettei taloyhtién johdon asema muodostu
kestamattomaksi.

Taloyhtitn yhtikokous nimittaa ja erottaa hallituksen. Hallitukselle puolestaan kuuluu isan-
noitsijan valinta, valvonta ja erottaminen. Onnistuneet henkildvalinnat ja tarvittaessa vaihdok-
set ovat olennainen osa taloyhtion tuloksellista toimintaa.

Varsinaisina osakkaiden oikeussuojakeinoina asunto-osakeyhtiélain mukaan ovat paaasiassa
yhtibkokouksen paatéksen moite ja vahingonkorvausvastuu. Yhtiokokouksen paatosta (lah-
tokohtaisesti maaraajassa) moittimalla voidaan puuttua seka sisalloltaan, etta paatoksente-
ossa houdatetulta menettelyltddn asunto-osakeyhtitlain ja/tai yhtidjarjestyksen vastaiseen
yhtiokokouksen paatokseen. Tuomioistuin voi téllaisen kanteen perusteella julistaa paatoksen
pateméattomaksi tai muuttaa sita tietyin edellytyksin. Tuomioistuin ei kuitenkaan voi ottaa itsel-
leen paatdksentekoon liittyvaa yhtion toimielimille kuuluvaa tarkoituksenmukaisuusharkintaa.
Asunto-osakeyhtitlaissa ei ole sé&nnoksia, joilla moitekanteen nostanut voisi varmistaa, etta
paatosta ei panna taytantoon tai tehdyt taytantéonpanotoimet perutaan.

Yhtion johto on toisaalta vahingonkorvausvelvollinen, jos pateméaton paatds pannaan taytan-
t6on ja se aiheuttaa vahinkoa osakkaille tai yhtiélle. Yhtion johdon vahingonkorvausvastuun
peruste (AOYL 24:1 8) on ylipaataan laissa maaritelty lahtékohtaisesti laajasti kattamaan
seké huolellisuusvelvoitteen rikkomisen etta kaikki lain ja/tai yhtidjarjestyksen vastaiset teot.
Toisaalta vahingonkorvausvastuun perusteena olevaa huolimattomuutta arvioidaan sen ob-
jektiivisen mittapuun perusteella, miten huolellisesti toimiva henkil® olisi kulloisessakin tilan-
teessa toiminut. Myds yhtion osakas voi tietyin edellytyksin olla vahingonkorvausvastuussa,
jos han on myétavaikuttamalla lain tai yhtidjarjestyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimatto-
muudesta aiheuttanut vahinkoa yhtidlle, toiselle osakkaalle tai muulle henkildlle.

Osakkeiden lunastus kaypaan hintaan on asunto-osakeyhtidlaissa viimesijainen ja hyvin
poikkeuksellinen oikeussuojakeino, joka voi tulla kyseeseen silloin, kun toinen osakas harjoit-
taa jatkuvaa ja systemaattista vaikutusvallan vaarinkayttéa. Tarkoitus on, etta sddnnos voi
tulla sovellettavaksi vain silloin, kun muihin oikeussuojakeinoihin vetoaminen ja osakkeiden
myyminen on ongelmallista (HE 24/2009, s. 287). Koska osakkaan oikeussuoja toteutuu talo-
yhtioén toimintaan merkittavasti vaikuttavien paatdsten osalta erityisesti yksimielisyys- ja suos-
tumusvaatimusten perusteella ja taloyhtidlle sallittuja toimia on sen tarkoituksesta johtuen
yleisesti rajoitettu, osakkeiden lunastus ei voimassa olevan asunto-osakeyhtitlain perusteella
ole kaytanntssa merkityksellinen oikeussuojakeino.

3.3 Kaavamuutos maankaytt6- ja rakennuslaissa

Kunnan alueiden kayton jarjestamiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaa-
voja maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Purkava lisdrakentaminen sijoittuu tyypillisesti
alueelle, jossa on voimassa oleva asemakaava. Merkittava rakennusoikeuden liséaminen
edellyttdé useimmiten asemakaavan muuttamista.
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Asemakaavan muuttaminen

Asemakaava on laadittava siten, etté luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viih-
tyisalle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle.
Rakennettua ymparistda ja luonnonympaéristoa tulee vaalia eiké niihin liittyvia erityisia arvoja
saa havittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai
muita l&hivirkistykseen soveltuvia alueita. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan
elinymparistdn laadun sellaista merkityksellista heikkenemista, joka ei ole perusteltua ase-
makaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomista-
jalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista koh-
tuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttaméatta voidaan
véalttad. (MRL 54 8)

Asemakaavan laatimisesta ja sen muuttamisesta vastaa kunta. Kunnan tehtava on huolehtia,
ettd kaava tayttaa maankaytto- ja rakennuslaissa sdadetyt vaatimukset ja ettéa voimassa ole-
va yleispiirteisempi kaavoitus on ollut ohjeena sité laadittaessa. Kayténndssa purkavan lisé-
rakentamisen hankkeissa asemakaavan muutos (Kuva 3) kaynnistyy usein maanomistajan
tai haltijan hakemuksesta. T&ll6in hakija toimittaa suunnitelmat hakemastaan muutoksesta.
Kunta voi tehdé hakijan kanssa maankayttésopimuksen (MRL 91 b 8). Maankayttésopimuk-
sessa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavamuutoksen siséllostd, vaan kaavamuutoksen
hyvaksyy kunta samoin kuin muutkin asemakaavat.

Jos asemakaava tai kaavan muutos on paaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu
maanomistajan tai haltijan aloitteesta on kunnalla oikeus perié talta kaavan laatimisesta ja
kasittelysta aiheutuneet kustannukset (MRL 59 §). Asemakaavoitettavan alueen maanomista-
jalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittdvaa hyotya, on myos velvollisuus osallistua kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta on
pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa (ns. maankayttémaksu; MRL 91 a 8). Jos maan-
omistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi peria maanomistajalta asemakaavan mukaiselle
tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayt-
témahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaa-
va-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista
(kehittamiskorvaus) (MRL 91 c 8). Kehittdmiskorvauksena voidaan perid enintdan 60 prosent-
tia asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta (MRL 91 f §).

Kaavoituksen kesto

Taloyhtidille kaavoituksen kuluva aika alkaa suunnittelun aloittamisesta ja paattyy siihen, kun
asemakaava on hyvéaksytty. Virallisesti kesto lasketaan alkavan vasta kaavamuutoksen vireil-
lepanosta. Ymparistoministerion (2013) maankaytto- ja rakennuslain arvioinnin mukaan ase-
makaavojen laadinnan mediaanikesto on vuosi ja keskiarvokesto 18 kuukautta vireille tulosta
hyvaksymispaatokseen. Noin vuoden kestava suunnittelu on lyhyt aika, jos sité verrataan

asemakaavassa ratkaistavien asioiden merkittdvyyteen ja kauaskantoisuuteen. Vaihtelu kes-
tossa on iso seka kuntien ettd saman kunnan eri vuosina vireille pantujen kaavojen valilla.
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Kaavamuutoksen vireilletulo =>
osallistumis- ja arviointisuunnitelma => suunnittelu

Yhteistydssa laadittu maankayttdsuunnitelma
kaavamuutosta varten

Kaavaluonnos => mahdollinen nahtavilla olo =>
kaavaehdotus

e I

Maankayttdsopimusneuvottelut ja sopimuksen
allekirjoitus ennen kuin kaavaehdotus viedaan

hyvaksyttavaksi _
L g
Néhtavilla olo => lausunnot ja muistutukset => ‘

lautakunnan kasittely => valitusaika =>
kaavamuutoksen voimaantulo =>
rakennuslupaprosessi

Kuva 3. Kaavamuutosprosessi (Rakli, 2015).

Asemakaavaa koskevasta kunnan hyvaksymispaattksesta valitetaan suhteellisen harvoin.
Alle 10 prosentista paatoksia valitetaan edelleen hallintotuomioistuimiin, joissa asiaa kasitel-
l[aan keskimaarin 10 kuukautta. Hallintotuomioistuimien paatoksista noin 3 prosentista valite-
taan edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen (KHO). Asemakaavoja koskevien valitusten
kasittelyaikoja hallinto-oikeuksissa voidaan pitéa pitking, jos niita verrataan kaavan laadin-
taan kuluneeseen aikaan. Tilastollisesti koko kaavaprosessiin kuluva aika voi kolminkertais-
tua, mikali kaavasta valitetaan hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Nykyisen hallituksen hallitusohjelmassa (Valtioneuvoston kanslia, 2015) on toimenpiteita
muutoksenhakuprosessien keston rajaamiseksi. N&ita ovat siirtyminen kaikissa rakentamis-
ja ymparistbasioissa menettelyyn, jossa valitusoikeus Korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyt-
taa ensin valitusluvan saamista, valituslupapaatoksen saamiselle asetetaan sitova maaraaika
ja maankaytt6- ja rakennuslupapaatosten valitustapausten oikeudenkayntimaksuja korote-
taan.

Poikkeamislupa

Kaavamuutoksen sijasta purkava lisdrakentaminen voi pienehkdissé hankkeissa olla toteutet-
tavissa poikkeamisluvalla (MRL 171 8). Poikkeamislupa voidaan myontaa erityisesta syysta,
mutta sen mydntaminen on kielletty mm., jos lupa aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle tai johtaisi vaikutuksiltaan merkitta-
vaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaisi merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaiku-
tuksia. Hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp.) mukaan merkittédva rakentaminen tarkoittaa
ymparistostaan taysin poikkeavaa rakentamista, jollainen voisi olla esimerkiksi kerrostalo
pientaloalueella tai suuri varastorakennus asuinalueella.

Poikkeaminen voi koskea myds laajempaa aluetta kuin yhta rakennuspaikkaa (MRL 172 §).
Tallainen alueellinen poikkeaminen tulee kuitenkin kyseeseen vain muutettaessa asuin-, liike-
tai toimistorakennuksen tiloja asuinkayttéén tai muuhun ympéaristéhairiota aiheuttamattomaan
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kayttoon ja sen edellytyksena on, etta poikkeamisella edistetddn olemassa olevien rakennus-
ten kayttoa, kehittamista ja yllapitoa.

3.4 Asuntokauppalaki

Asuntokauppalaissa (AKL 2. luku) maaritellaan ostajan oikeudet, kun asunto ostetaan raken-
teilla olevasta kohteesta. Téllaisessa tapauksessa perustajaosakas (esim. perustajaurakoitsi-
ja) hankkii rakennuspaikan perustettavan yhtién lukuun, muodostaa asunto-osakeyhtion ja
tekee sen nimissa rakennusurakkasopimuksen, aloittaa asunto-osakkeiden myynnin, asunto-
jen rakentamisen ja luovuttaa asunto-osakeyhtién hallinnon osakkeiden ostajille seka vastaa
lainmukaisista vastuistaan ostajille ja asunto-osakeyhtitlle (Rakennusteollisuus, 2012).

Ostaja etuja suojataan mm. saatamalla osakkeiden hallinnasta ja panttauksesta rakentami-
sen aikana. Keskeinen menettely on myos ns. turva-asiakirjojen maarittely Asuntokauppa-
laissa ja Valtioneuvoston asetuksessa turva-asiakirjoista asuntokaupassa (20.10.2005/835)
sekd maaraykset niiden velvoittavuudesta seka sailyttamisesta. Turva-asiakirjojen osana on
myos taloussuunnitelma, jossa méaaritellaén mm. hankkeen kustannukset, rahoitus ja vakuu-
det.

Asuntokauppalaki siséltéda erikseen yleiset uuden asunnon kauppaa koskevat maaraykset
(AKL 4. luku), jotka koskevat perustajaurakoinnin lisdksi myds tilannetta, jossa elinkeinonhar-
joittaja muuten myy asunnon otettavaksi kayttoon ensimmaista kertaa uudisrakentamisen tai
uudisrakentamiseen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen. Maarayksissa kuvataan mm.
virhesdannokset ja vahingonkorvausvastuut. Mahdollisten rakennus- ja materiaalivirheiden
lisdksi virheiksi katsotaan vaarat tiedot asunnosta tai taloudesta (esim. vastike ja lainoitus) tai
oikeudellinen virhe (esim. osakkeiden panttaus).

Asuntokauppalaki purkavan lisdrakentamisen kannalta

Asuntokauppalaki sisaltda lisarakentamista koskevia maarayksia, mutta siina ei erikseen
tunnisteta tilannetta, jossa taloyhtion rakennukset puretaan. Perustapauksessa uusien asuin-
huoneistojen lisarakentamisessa perustajaosakkaan velvollisuudet lankeavat sille osapuolel-
le, joka merkitsee uusien asuntojen osakkeet rakentamisvaiheen aikana (AKL 2:1c 8). Tama
osapuoli voi olla myds asunto-osakeyhtio itse, jos se tarjoaa uusia asuntoja kuluttajien ostet-
tavaksi.

Asuntokauppalakia sovelletaan perustajaosakkaan ja lahtdkohtaisesti uusien osakkeenostaji-
en valisiin oikeudellisiin suhteisiin. Vaikka laissa sdadellaan myos lisarakentamista, siina ei
suoraan maaritella vanhojen osakkeenomistajien oikeuksia ja velvollisuuksia suhteessa pe-
rustajaosakkaaseen, uusiin osakkeenostajiin tai asunto-osakeyhtidon. Erityisesti purkavan
lisdrakentamisen hankkeessa olisi tarpeen saadelld erikseen vastaavilla keinoilla vanhojen
osakkaiden ja perustajaosakkaan vélisia oikeudellisia suhteita.

Asuntokauppalaissa maéaritellaan erikseen mita lain maarayksia ei sovelleta lisarakentami-
sessa (AKL 2:1c 8). Ne liittyvat paaosin kaytannoéllisiin tilanteisiin, kuten esim. turva-
asiakirjojen sisaltoéon tai osakkeenostajien kokoukseen. Liséksi laissa erikseen todetaan, etté
asunto-osakeyhtién toimiessa perustajaosakkaana tai myydessa valmiita asuntoja, sen ei
tarvitse antaa suorituskyvyttémyysvakuutta (AKL 4:3a 8).
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RS-jarjestelman paasisalto

Vakiintuneen nimityksen mukaan RS-kohde on asunto-osakeyhtid, jossa noudatetaan asun-
tokauppalaissa maariteltyd rakentamisvaiheen suojaa erotuksena muusta uusien, valmiina
myytavien asuntojen kaupasta. Alun perin RS-jarjestelméan kehittivat pankit 1970-luvulla ja
lyhenne RS tulee sanoista "rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema" (Finanssivalvonta,
2016). RS-jarjestelmassa rakennushanke jakaantuu ennakkomarkkinointiin, rakentamisvai-
heeseen ja rakennusvalvontaviranomaisen kayttdonottotarkastuksen jalkeiseen vaiheeseen.

o Ennakkomarkkinointi: Perustajaurakoitsija voi tarjota asuntoja ei-sitovasti ostajille jo
ennen sen liittdmistd RS-jarjestelmaan. Asuntojen varausmaksu voi olla korkeintaan
4 % arvioidusta kauppahinnasta ja ostaja saa sen takaisin peruessaan varauksen.
Ennen rakentamisvaihetta ja asuntojen myynnin aloittamista perustajaurakoitsija ko-
koaa ja laatii ns. turva-asiakirjat ja toimittaa ne hyvaksytyn osapuolen, esimerkiksi yh-
tita lainoittavan pankin sailytykseen. Turva-asiakirjat maarittelevat rakentamisen si-
sallon ja talouden ja niitd ovat mm. rakennuslupa piirustuksineen, rakennusta-
paselostus, urakkasopimus kohteen rakentamisesta, yhtidjarjestys, taloussuunnitel-
ma (mm. yhtion lainat ja niiden vakuudet, yhtiovastikkeet) seka perustajaosakkaan
antamat vakuustodistukset.

o Rakentamisvaihe: Perustajaosakas on velvollinen antamaan rakentamisvaihetta kos-
kevan vakuuden, perustapauksessa 10 % myytyjen asuntojen kauppahinnasta. Ra-
kentamisen paatyttya vakuus muutetaan rakentamisvaiheen jalkeiseksi vakuudekse-
si, joka on 2 %:a yhteenlasketuista kauppahinnoista, ja sen tulee olla voimassa va-
hintdan 15 kk kayttéonottotarkastuksesta. Lisaksi perustajaosakkaan tulee antaa va-
kuus suorituskyvyttdmyyden varalta osana turva-asiakirjoja. Vakuuden korvauskatto
on 25 % rakentamiskustannuksista ja vakuuden tulee olla voimassa 10 vuotta. Ra-
kentamisvaiheessa asuntojen sitovat kaupat tehdaan kirjallisesti ja niissa tulee maari-
tella mm. erikseen asunnon kauppahinta ja velaton hinta sekd mm. maksuerét. Pe-
rustajaosakas vastaa ostajalle antamistaan tiedoista ja ostajilla on oikeus saada tie-
toja turva-asiakirjoista. Kauppahinnat maksetaan omalle maksutilille, jonka kaytosta
osakkeenostajien tilintarkastajalla on oikeus saada tietoja. Kun neljasosa asunnoista
on myyty, on jarjestettava yhtiokokous. Osakkeenostajat voivat valita rakennustyn
tarkkailijan seka tilintarkastajan, joilla on oikeudet saada tietoa rakentamisen siséllos-
ta ja tilien kaytosta. Rakennustyon tarkkailija ei voi tehda yhtiota sitovia ratkaisuja.

o Kayttbonotto: Rakentamisvaihe paattyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt rakennuksen kayttdon. Asuntojen ostajat tekevat erikseen asuntojen tarkas-
tukset ja viimeiset maksuerat on sidottu mahdollisten puutteiden korjaamiseen. Kun
rakennukset ovat valmiita ja ostajat ovat muuttaneet siséén, jarjestetdan hallinnon-
luovutuskokous, jossa yhtio siirtyy perustajaosakkaan hallinnosta osakkaiden omaan
hallintoon ja hoitoon. Asuntokauppalain mukaisesti vuositarkastus on jarjestettava
12-15 kk kuluessa rakennusvalvontaviranomaisen kayttoonottohyvaksynnastéa. Tar-
kastuksessa todetaan asunnoissa ja kiinteistdn muissa osissa ilmenneet virheet ja
niiden korjaustarpeet. Ostaja voi vedota myos sen jalkeen virheeseen, jota ostajan ei
voida edellyttdd havainneen vuositarkastuksessa tai sité ennen.
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3.5 Ryhmaéarakennuttamislaki

Selvityksen laatimisen yhteydessa jarjestetyissa tydpajoissa esitettiin, etta purkavaa liséra-
kentamista koskevan lainvalmistelun taustaksi olisi hyodyllista tarkastella myds vuonna 2015
voimaan tulleen ryhmarakennuttamislain ratkaisuja. Tama siitd huolimatta, etta ryhmaraken-
nuttamislaki koskee vain sellaista asunto-osakeyhtiomuotoista rakennuttamista, jossa ryhma
perustaa asunto-osakeyhtion, jolle rakennetaan uudisrakennus tai -rakennuksia taikka jonka
omistamia tai jolle hankittavia rakennuksia korjautetaan tai muutetaan uudistamisrakentami-
seen verrattavalla tavalla (ryhmarakennuttamislaki (190/2015) 1 §).

Purkavan lisarakentamisen ja ryhméarakennuttamisen [aht6kohdat poikkeavat huomattavasti
toisistaan. Siina missa purkavan lisdrakentamisen osalta merkitysta on jo osakkaan hallin-
nassa olevaan huoneistoon liittyvalla asumisturvalla ja osakehuoneiston arvon kehityksella,
rinnastuu ryhmarakennuttamiseen mukaan lahtevan osakkaan asema enemman tavanomai-
seen uuden asunnon hankintaan.

Toisaalta ainakin hankkeiden suunnittelun ja toteuttamisen osalta niin purkavaan lisaraken-
tamiseen kuin ryhnmarakennuttamiseen osallistuvan osakkaan tiedontarpeet voivat olla sa-
manlaiset esimerkiksi eri osapuolten vastuun seké kustannuksien ja niiden ylittymisen seura-
uksien, hankkeen kaynnistamisen edellytysten, aikataulun ja rakennusten/osakehuoneistojen
ominaisuuksien osalta. Myds hankkeen toteutusprosessi suunnittelusta rakennusvaiheeseen
ja lopulta urakkasopimusten tayttymiseen ja uusien asuntojen kayttdonottoon sisaltdd saman-
laisia vaiheita, joita purkavan lisérakentamisen hankkeessa timan selvityksen perusteella
arvioidaan olevan. Yhteista naille hankkeille arvioidaan olevan myds se, etta osallistujat eivat
(ainakaan kaikissa tasséa vaiheessa hahmotelluissa purkavan lisdrakentamisen toteuttamista-
voissa) osta asuntoa, eivatka siten saa suojakseen asunnon tai asuinkiinteiston ostajan suo-
jaksi laadittuja asuntokauppalain sdannoksia.

Ryhmarakennuttamishankkeita koskevien oikeiden ja riittavien tietojen antaminen ensin
hankkeeseen osallistumista harkitsevalle ja mydbhemmin hankkeeseen sitoutuneelle osak-
kaalle ovat keskeinen osa ryhméarakennuttamislain mukaista osallistujan suojaa. Laissa saa-
detéan niin yleisista ryhmarakennuttamishankkeen markkinoinnissa annettavista tiedoista
(ryhmarakennuttamislaki 5 8) kuin asunto-osakeyhtiomuotoisessa ryhmarakennuttamisessa
ryhmérakennuttajakonsultin antamista ennakkotiedoista (ryhmarakennuttamislaki 21 §8).

Hankkeiden riidattoman ja ennakoitavan toteuttamisen turvaamiseksi laissa on saadetty
myo6s ryhméarakennuttamissopimuksen sisallosta asunto-osakeyhtiomuotoisissa hankkeissa
(ryhmérakennuttamislaki 22 8) siten, ettd osapuolet sopivat jo ennakolta hankkeen kannalta
keskeisista seikoista. Tata on pidetty tarkeana myos siksi, etta riski hankkeen ryhmaraken-
tamishankkeen toteutumisesta suunnitelmien mukaisesti on hankkeeseen osallistuvilla itsel-
laan, ja myos hankkeesta vetaytyminen ryhmarakennuttamissopimuksen tekemisen jalkeen
voi olla hankalaa (HE 228/2014 vp., s. 11).

Ryhmarakennuttamishankkeiden rahoitusmahdollisuuksien parantamiseksi ja hanketta kos-
kevien keskeisten tietojen ja sopimusten sailyttdmiseksi ryhméarakennuttamislaissa saade-
tdan nimenomaisesti erityisten ryhmarakennuttamisasiakirjojen sailyttdmisesta, tarkastami-
sesta ja luovuttamisesta rakennusvaiheen paatyttya (ryhmarakennuttamislaki 23-24 §). Saéan-
tely muistuttaa asuntokauppalain mukaista turva-asiakirjoja koskevaa sédéantelya ja vastaa-
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vanlaisten asiakirjojen saantelytarve myds purkavan lisarakentamisen hankkeiden toteutta-
miseen liittyen voi tulla harkittavaksi.

Ryhmarakennuttamisen ja purkavan lisarakentamisen toteutusvaiheet sisaltavat useita sa-
mansuuntaisia haasteita. Rakentamisvaiheessa voi tapahtua vield monia muutoksia, joilla voi
olla huomattava taloudellinen merkitys osallistujien kannalta. Ryhmarakentamislaissa on
toteutusvaiheen osalta séadetty erikseen mm. urakka- ja hankintasopimusten valmistelusta,
paatdksentekomenettelysta rakentamisvaiheessa (kokonaiskustannusten ylittyminen), urak-
kasopimusten tayttdémisesté annettavista vakuuksista, tilintarkastajan valintavelvollisuudesta
ja rakentamisvaiheen paattamista koskevasta paatoksenteosta.

Yhteista ryhmérakennuttamiselle ja purkavalle lisdrakentamiselle on myds, etta hankkeeseen
osallistuvien yksittaisten henkildiden asemaan seké koko hankkeen toteutumiseen liittyvien
riskien johdosta hankkeille voi olla vaikeuksia saada riittdvaa kannatusta ja/tai rahoitusta.
Naita riskeja voidaan koettaa tehda kaikkien osallistujien kannalta siedettavéaksi sellaisilla
saannoksilla, jotka lisdavat eri osapuolten oikeuksien, velvollisuuksien, kustannusten ja hyo-
tyjen ennakoitavuutta. Toisaalta haasteena on myos se, ettéa kaytanndn tilanteet ja toteutta-
mismahdollisuudet poikkeavat huomattavasti, jolloin liian yksityiskohtainen saantely voi rajoit-
taa sellaistenkin taloudellisesti kannattavien hankkeiden toteuttamista, joille on riittdva kanna-
tus. Tassa selvityksessa ei ole tarkoitus ottaa tarkemmin kantaa siihen, minkalaisilla saante-
lyratkaisuilla purkavaa lisarakentamista olisi tarkoituksenmukaista edistaa.
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4. OSAKKAIDEN NAKEMYKSIA JA KOKEMUKSIA

4.1 Osakkaiden suhtautuminen lisarakentamiseen

Paakaupunkiseudun lahididen asukkaat

Purkava lisarakentaminen on toistaiseksi ollut niin harvinainen hanketyyppi, ettei asukkaiden
tai osakkaiden kantaa siihen ole tutkittu. Viitteitd suhtautumisesta antaa tdydennys- ja liséra-
kentamista yleisella tasolla kartoittanut kysely (Arvola, 2015; Arvola & Pennanen, 2014). Koh-
teena kyselyssa olivat padkaupunkiseudulla sijaitsevat 60—80-lukujen lahitt, joissa tayden-
nysrakentaminen olisi mahdollista. Esitetty yhteenveto kattaa yli 900, omissa asunnoissa
asuvan henkilon vastaukset. Lahtokohtana kysymysten asettelussa on ollut tdydennysraken-
tamista ja aluesuunnittelua kasitteleva kirjallisuus ja niissa esiintyvat vaitteet vaikutuksista.
Kunkin vaitteen osalta kartoitettiin vastaajien uskomuksia naiden vaikutusten toteutumisesta
ja vaikutusten merkitysta vastaajien arvostuksissa. Tulokset esitetddn molempien tekijéiden
osalta olettaen ensiksi, ettd kysymyksessa olisi oman taloyhtion hanke (Kuva 4) ja toiseksi,
etté kyseessa on toisaalla asuntoalueella sijaitseva hanke (Kuva 5).

Suhtautuminen alueen tadydennysrakentamiseen oli kielteisempi kuin aiemmin tehdyssa, ver-
tailukelpoisessa kyselyssa. Siina aluetason tadydennysrakentamisen hyvaksyi puolet vastaa-
jista, mikali heilla oli siihen vaikutusmahdollisuus (Strandell, 2011). Vastaajien joukossa oli yli
puolet alueella pidemp&an kuin 15 vuotta asuneita ja elakeikaisiakin melkein puolet vastaajis-
ta. Molempien tutkimusten aineistot osoittivat, ettd ndma ominaisuudet lisdavat kielteista suh-
tautumista tdydennysrakentamiseen.

Naapurin tontin tadydennysrakentaminen oli helpompi hyvaksya. Tama tekija on myos linjassa
sen kanssa, etté kahdessa tutkimuksessa (Ahvenniemi & Knuuti, 2015; Kurvinen & Vihola,
2016) on loydetty viitteita siita, etta lisdrakentaminen nayttaisi nostavan naapuruston asunto-
jen hintoja.

Aluetason sosiaalisilla ja toiminnallisilla muutoksilla ei ollut juuri merkitysta suhtautumiseen.
Vastaajille merkitsivat omaan asuntoon ja sen osalta hankkeen lapivientiin liittyvat tekijat
(jokseenkin yhdenmukaisesti asiaa syvallisemmin tarkastelevan Nykanen et al. (2013) julkai-
sun kanssa), vaikka kyselyn oletus oli vanhojen asuntojen sailyminen. Purkavassa lisdraken-
tamisessa hankkeen lapiviennin haasteet muuttoineen ja asuntotason muutoksineen korostu-
vat, joten nama tekijat ovat oletettavasti myos ratkaisevia tekijoita paatdoksenteossa taloudel-
listen vaikuttimien liséksi.

Tulosten yleistaminen koskemaan purkavaa lisérakentamista pitaé siis tehdé varoen ja ottaen
huomioon toisaalta sen, etta purkavan lisérakentamisen vaikutukset niin asuntoihin kuin
asuinymparistdon ovat suuremmat ja toisaalta sen, ettd hankkeen kannattavuuteen vaikuttaa
olennaisesti taloyhtion rakennusten kunto.

Potentiaalisimmaksi purkavan lisdrakentamisen kohteeksi on yleisesti arvioitu valjasti raken-

netut 1960—1970-1&hi6t, joissa on paljon 3-4 kerroksisia hissittomia kerrostaloja. Vaikka
ikdantyneet ihmiset usein vastustavat elinympéaristén muutoksia ja mahdollisesti pelkaavat

29



asumiskustannusten nousua, vaihtoehdon ollessa todellinen, muutto hissilliseen taloon voi
houkutella ja tehd& purkavan lisérakentamisen hyvaksyttavissa olevaksi vaihtoehdoksi.

v Ei tarked Valttdmaton ¥

Asumisen kustannukset eivat nouse

Asuntoni on viihtyisa

Asumisen hinta/laatu -suhde on hyva

Taloyhtion alueet ovat turvallisia

Miellyttavat ndkymat asunnon ikkunoista
Asukkailla on mahdollisuus vaikuttaa suunnitteluun
Taloyhtién alue tuntuu kodilta

Rauhallinen tunnelma taloyhtidn alueella
Rakennustiheys ei tunnu ahtaalta

lakkaiden tarpeet hyvin huomioitu suunnittelussa
Taloyhtit saa rahoitusta korjaus/parannustoimille
Pihan vehreys ja kasvillisuus

Pihapiiri on viihtyisa

Asukkaat kykenevat hoitamaan hankkeet sovussa
Lasten tarpeet hyvin huomioitu suunnittelussa
Naapurit ovat miellyttavia

Asunnon arvo nousee

Asukkaiden hyva yhteishenki

Rakentaminen ei aiheuta hairiéta

Taloyhtid on arvostettu

Hyvéat autojen pysakdintimahdollisuudet
Ymparistd on selkea ja helposti hahmotettava
Mahdollisuudet oleskeluun ja toimintaan pihalla
Rakennusten arkkitehtoninen iime ja kauneus
Taloyhtion alueen vaihtelevuus ja virikkeellisyys
Taloyhtién alue on vilkas ja elava
Maahanmuuttajien m&ara naapurustossa pieni

I

|

, , : Muutos Muutos
mAsian tirkeys ~ mUskomus vaikutuksista huonompaan parempaan

Kuva 4. Asukkaiden suhtautuminen oman taloyhtién tontin tdydennysrakentamiseen. Kaaviossa
kaikki siniset pylvaat jaavat harmaan keskiviivan vasemmalle puolelle eli vastaajien mielesta
tadydennysrakentaminen muuttaa olemassa olevan tilanteen huonommaksi.

Tampereen lahididen asukkaat

Tampereella on useita kaupunginosia, jotka on rakennettu 1960—70-luvuilla. Osa niista sijait-
see kaupungin laitamilla ja osa aivan ydinkeskustan tuntumassa. Kaupunki on usean vuoden
ajan edistanyt valjasti rakennettujen alueiden tdydennysrakentamisesta. Yhteistydssa kiin-
teiston omistajien kanssa Tampereen kaupunki on laatinut kokonaisten kaupunginosien
yleissuunnitelmia ja niita tarkentavia korttelisuunnitelmia. Taydennysrakentamista painottavat
yleissuunnitelmat ovat valmiina Tammelaan ja laajennettuun Tullin alueeseen. Amurin suun-
nittelu on kaynnistymassa.
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Valttamaton "

Alueen turvallisuus

Hyvat joukkolilkkenneyhteydet

Pyoralla ja kavellen likkkumisen sujuvuus

Alueen viihtyisyys

Mahdollisuudet luonnon kokemiseen alueella
Hyvat palvelut seka harrastusmahdollisuudet
Alueella ei esiinny sosiaalisia hairidita
Mahdollisuus rentoutumiseen ja rauhoittumiseen
Alue tuntuu omalta

Alueen liikenteen ruuhkattomuus

Asuinalue on hiljainen ja rauhallinen
Luonnonvarojen kulutuksen vahentadminen
Mahdollisuus vaihteluun, virikkeisiin ja elamyksiin
Ymparistdn selkeys ja hahmotettavuus

Hyva arkkitehtoninen ilme (rakennusten kauneus)
Henkildautoliikenteen sujuvuus

Alue on véljasti rakennettu

Alueen omaleimaisuus

Perinteisten ja historiallisten piirteiden sailyminen
Pysakéintimahdollisuudet asuinalueella
Kaupunki sdastaa rahaa

Asuinalue on vikas ja elava

Kaupunginosan monipuolinen asukasrakenne
Alue on arvostettu muiden silmissa

Alueen asukkaat ovat hyva- ja keskituloisia
Yhteisdllisyys alueen asukkaiden kanssa
Maahanmuuttajien pieni maara alueella

|
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u Asian tarkeys m Uskomus vaikutuksista huonompaan parempaan

Kuva 5. Asukkaiden suhtautuminen naapuruston tdydennysrakentamiseen. Kaaviossa ldhes
kaikki siniset pylvaat jaavat harmaan keskiviivan vasemmalle puolelle eli vastaajien mielesta
taydennysrakentamisen muuttaa olemassa olevan tilanteen huonommaksi. Ainoastaan joukko-
lilkenneyhteyksien seké palveluiden ja harrastusmahdollisuuksien uskotaan muuttuvan parem-
paan suuntaan.

Yhteistydssa taloyhtididen kanssa laadittuja korttelisuunnitelmia on jo valmiita toistakymmen-
t4, ja useita uusia on tekeilld. Asuntovaltaisen taydennysrakentamisen ja siihen liittyvan asu-
kasyhteistyon karkend etenee Tammelan kaupunginosa, jonka yleissuunnitelma valmistui
2012 ja neljas korttelisuunnitelma on tekeilld. Tammelan kaupunginosa oli yksi Asuntoyhtidi-
den uudistava korjaustoiminta ja tdydennysrakentaminen projektissa tutkituista alueista (Ny-
kénen et al., 2013).

Tampereen Tammelan taydennysrakennusprojektin tilaisuuksien puheenvuorojen perusteella
taloyhtididen ja keskustan asukkaiden suhtautuminen tdydennysrakentamiseen on viime
vuosina muuttunut merkittévasti. Viela muutama vuosi sitten tdydennysrakentamiseen suh-
tauduttiin enimmakseen epadillen ja kielteisesti. Pelattiin, etta lisdrakentaminen toteutuisi talo-
yhtién tahdosta riippumatta.
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Aikaa myoten suhtautuminen on muuttunut. Nykyisin ongelmaksi koetaan pikemminkin se,
ettd lisarakentaminen etenee hitaasti. Asenneilmaston muuttumiseen on vaikuttanut tiedon,
tiedotuksen, toimintatapojen, yhteistyéverkostojen, pysékdintinormien ja taloudellisten kan-
nustimien maaratietoinen kehittdminen. Kaupunki on panostanut keskustan kokonais- ja osa-
suunnitelmien havainnollistamiseen. Lisaksi taloyhtidita ja kiinteistoja on kannustettu keski-
naiseen ja omaehtoiseen yhteistyhon.

Monet ovat heranneet lisdrakentamiseen peruskorjausten rahoituslahteena. Korjaus- ja lisa-
rakentamisen yhteishankkeiden voikin arvella olevan tulevaisuudessa aikaisempaa yleisem-
pid. Kaupungin tuottamat mallihankkeet, esitteet, tilaisuudet ja neuvonta alkavat tuottaa ta-
loiksi rakentuvaa tulosta. Naapuritontin suunnitelmat ovat havahduttaneet ajattelemaan tay-
dennysrakentamista omalta kannalta, jos yhteisella hankkeella p&astdan olemassa olevien
taloyhtididen kannalta parempaan lopputulokseen. Uusien rakennusten sijoitteluun on mah-
dollista l16ytaa parempi ratkaisu, kun kaytettavissa on useamman taloyhtién tontit.

Tampereella tdydennysrakentaminen on otettu kaupunkisuunnittelun tydkaluksi ja taloyhtidita
kannustetaan hankkeisiin tarjoamalla tietoa ja kannustimia (Tampere, 2016b). Yhteistytssa
Kiinteistdliiton ja Tarmo-hankkeen kanssa on jarjestetty tilaisuuksia, joihin taloyhtiditéa on kut-
suttu saamaan tietoa kaupungin viranomaisilta ja kuulemaan kokemuksia hankkeita toteutta-
neilta taloyhtigiltd. Toteutetuista hankkeista on kohde-esittelyt kaupungin tdydennysrakenta-
mista kasittelevilla sivuilla.

4.2 Purkavan lisarakentamisen hankkeita

Purkavan lisarakentamisen hankkeita etsittiin osana tutkimustietohakuja, internethakuja ja
aiempien tutkimusten yhteistyékumppaneiden kautta. Loydetyissa kohteissa purkamiselle ei
ollut realistista vaihtoehtoa. Osassa kohteista vaihtoehtoina olivat tai ovat paraikaa raskas
peruskorjaus tai purkava lisdrakentaminen. Esille on tullut myds rahoitusjarjestelméssa ta-
pahtumassa oleva muutos. Yleensa Kiinteisto tai osakkeet on hyvaksytty lainojen vakuudeksi.
Kahdessa tapauksessa pankki ei kuitenkaan hyvéaksynyt kiinteistééa peruskorjauslainan va-
kuudeksi. Taloyhtidlla on talldin riski joutua umpikujaan. Peruskorjaukseen ei 16ydy rahoitus-
ta, mutta yksimielistd purkupéatostakaan ei pystyta tekemaan.

Jo lapiviedyille hankkeille tunnusomaisia piirteitéa ovat olleet:
o Rakennukset ovat olleet hyvin huonossa kunnossa esimerkiksi perustusten petettya
tai runkorakenteiden vaurioiden takia.
e Rakennuksissa on ollut sijoitusasuntoja, joten vain osa asunnoista on ollut osakkai-
den omassa kayttssa.

e Vanhan rakennuksen asukkaat eivat ole muuttaneet puretun rakennuksen tilalle ra-
kennettuun uuteen rakennukseen.

Purkavan lisarakentamisen taloudelliset vaikutukset ovat osakaskohtaisia, esimerkiksi:

e Askettain asunnon hankkinut Kotitalous on voinut karsia hyvinkin suuren tappion
osakkeiden hankintahintaan verrattuna.

e Sijoittajaosakkaalle sama summa tuottaa pienemman tappion, koska hén pystyy va-
hentdm&én sen padomatuloistaan.

o Pitkaaikaiselle osakkaalle korjausten lykkdaminen eli alkuperéisen asunnon kaytta-
minen elinkaaren loppuun voi olla elinkaarikustannuksiltaan kohtuullisen kannattava
ratkaisu.
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e Korjausvelka voi laskea asunnon nettoarvon negatiiviseksi, jolloin pienikin korvaus
purettavasta asunnosta vapautuvasta rakennusoikeudesta on taloudellisesti kannat-
tavaa muihin kaytettavissa oleviin vaihtoehtoihin verrattuna.

Esimerkkeja hankkeista

Kolmen pienkerrostalon ja kahdeksan asunnon rivitaloryhma Vantaalla omalla tontilla;
rakennettu 1962—-1963; kerrosala 5700 m?. Pienkerrostalot oli luokiteltu moderneiksi
rakennuskulttuurikohteiksi.

Rakennusten perustukset olivat pettdneet ja rakennukset olisivat vaatineet laajan peruskorja-
uksen. Seitsemankymppiset asukkaat eivat halunneet lahtea remonttiin vaan katsovat pa-
remmaksi myyda osakkeensa rakennusliikkeelle ja ostaa asunnot uusista rakennuksista.
Rakennusliike haki kaavamuutosta 2011 ja se laitettiin vireille 2012. Muutoksenhaku kuiten-
kin keskeytettiin, koska alun perin haettu 15 000 m? ei ollut taloudellisesti kannattava. Syksyl-
1& 2014 tehdyn uuden hakemuksen mukainen asemakaavamuutos hyvéaksyttiin 2015. Siina
rakennusoikeus on 17 990 m?, 300 asuntoa, jotka sijoittuvat kuuteen 4-7 kerroksiseen raken-
nukseen. Vuonna 2016 rakennukset olivat suunnitteluvaiheessa ja ennakkomarkkinoinnissa.

Kerrostalo omalla tontilla Vantaalla; rakennettu 1959; kerrosala 2200 m2; 24 asuntoa.

Rakennus oli perustettu puupaaluille. Pohjaveden tason alennuttua se oli osittain painunut.
Sokkeli ja julkisivu olivat halkeilleet. Kellarinseinan ja katon rajakohta rakoili. Pitk& julkisivu oli
notkahtanut. Rungon pettamisen takia myos tekniset jarjestelmat olivat karsineet vaurioita.
Perustusten pettdmisen ja siitd seuranneiden vaurioiden takia rakennus oli korjauskelvotto-
massa kunnossa. Asunto-osakeyhtid haki tontille kaavamuutoksen 2006. Rakennusliike osti
kaikki osakkeet ja purki yhtion vuonna 2011. Uudisrakentaminen uuden yhtién nimissa kayn-
nistyi vuonna 2011. Kohde oli ennakkomarkkinoinnissa omistusasuntokohteena, mutta se
myytiin kuitenkin asuntorahastolle vuokrakohteeksi. Uudisrakennus valmistui vuonna 2013.
Uudessa 5-8 kerroksisessa rakennuksessa on kerrosalaa 5 550 m? ja asuntoja 100.

Kerrostalo vuokratontilla Kuopiossa; rakennettu 1960; kerrosala 500 m?; 13 asuntoa.

Vuosina 2013-2014 tehdyissa kuntotutkimuksissa todettiin vakavia, jopa kantavien katto- ja
seinarakenteiden lahovaurioita, julkisivun rapautuminen, huonokuntoiset ikkunat, vuotava
katto, kosteusvaurioita ja puutteellinen palo-osastointi. Huono kunto nakyi myos korkeana
yhtibvastikkeena. Vaihtoehtoina esitettiin joko uudelleen rakentamiseen verrattavissa oleva
peruskorjausta (1600 €/m2) tai rakennuksen purkamista. Nama vaihtoehdot esitettiin yhtidko-
koukselle huhtikuussa 2014. Peruskorjaukseen etsittiin rahoitusvaihtoja. Selvisi, etteivat pan-
kit suostuneet lainoittamaan peruskorjausta vaan jokaisen osakkaan olisi rahoitettava oma
osuutensa.

Olemassa olevan rakennuksen lisdksi vuokratontilla oli kayttamétonta rakennusoikeutta toiset
500 m°. Sen kayttoonotto ja hyddyntaminen korjausten rahoituksessa olisivat vaatineet kaa-
vamuutoksen vanhan rakennuksen sijainnin takia. Katsottiin, ettei vanhan rakennuksen kans-
sa voitu odottaa 3-5 vuotta, mika kaavan muutosprosessiin kuluisi. Jéarjestyksessa neljan-
nessé yhtiokokouksessa huhtikuussa 2015 paéatettiin myyda osakkeet rakennusliikkeelle.
Rakennusliike purki rakennuksen ja kaynnisti uuden rakennuksen rakentamisen syyskuussa
2015. Koska uusi rakennus tuli entiselle paikalle, siihen pystyi sijoittamaan enemméan ker-
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rosalaa ja asuntoja ilman asemakaavan muutosta. Rakennus valmistui 2016. Uudessa ra-
kennuksessa oli kerrosalaa 1200 m? ja asuntoja 21. Vanhoille osakkaille uusia asuntoja tar-
jottiin markkinahintoja alhaisemmalla hinnalla, mutta vain yksi vanhoista osakkaista hankki
asunnon uudesta rakennuksesta.

Kerrostalot Helsingissa omalla tontilla; rakennettu 1968; kerrosala 11 400 m?; 130
asuntoa.

Kahden taloyhtitn teettdméan hankesuunnitelman mukaan linjasaneerauksen kustannukset
olisivat luokkaa 800 €/m®. Taman lisaksi rakennuksissa ja asunnoissa on myds muita korjaus-
tarpeita. Rahoitusvaihtoehtoina tutkittiin pankkilainoitusta ja lisdrakentamista seké osakkaan
aloitteesta purkavaa lisdrakentamista, koska kortteliin olisi todennéakdisesti mahdollista saada
merkittava maara lisda rakennusoikeutta. Tontin valitttmassa laheisyydessa sijaitsee metro-
asema, joka kaupungin kannalta puoltaa lisdrakentamista.

Yhtiokokouksen enemmistopaattkselld on aloitettu vuonna 2013 purkavan lisdrakentamisen
selvitys ja vuonna 2014 haettu kaavamuutosta tavoitteena yli 60 000 m2 kerrosalaa. Kaava-
muutoksen prosessi oli edelleen kesken syksylla 2016. Hankesuunnittelua ja kehitysta on
tehty yhteistydssa konsultin kanssa ja vuorovaikutuksessa osakkeiden seka naapuruston
kanssa. Hanketta on viety eteenpain sloganilla *putkiremontin hinnalla uusi asunto”. Hank-
keelle on l6ydetty vakavissaan olevia ulkopuolisia sijoittajia. Nykylainsaadannon puitteissa
hankkeen eteneminen vaatisi osakkaiden yksimielisen paatoksen, jota ei ole saavutettu.
Hankkeen periaatteellisten kannattajien paatdksentekoon tuo epavarmuutta se, ettei veroseu-
raamuksista ole varmuutta.

Kerrostalo Tampereella omalla tontilla; rakennettu 1974; kerrosala 2144 m?; 20 asun-
toa.

Kaupunki on rakentamassa alueelle sahkoista julkista likennetté ja suunnittelee rakenteellista
pysakointid, joka mahdollistaisi lisdrakentamisen entisille pysékdintipaikoille. Kaupunki on
osoittanut alueen kortteleista lisdrakentamiselle sopivia kohteita. Kaupunki jarjesti avoimen
tilaisuuden, jossa kerrottiin lisarakentamisesta. Yhtion hallituksen jasen osallistui tilaisuuteen
ja vélitti tiedon ensin taloyhtion hallitukselle. Isannditsijan aloitteesta jarjestettiin helmikuussa
2016 kaikille osakkaille tiedotustilaisuus, johon kutsuttiin kaupungin edustaja kertomaan kau-
pungin suunnitelmista. Kaavoittajan mukaan kerrostalon tontille olisi sovitettavissa nykyiseen
verrattuna nelinkertainen kerrosala. Suunnittelutoimiston edustajan mukaan rakennuksen
julkisivut ja putkiverkosto olisi uusittava. Toukokuun 2016 varsinainen yhtiokokous paatti, etta
hallitus voi edetd kaavamuutosasiassa ja kayttaa siihen taloyhtién varoja.

4.3 Hanke osakkaiden kannalta

Erilaiset tekniset kayttoiat johtavat rakennusosien erilaisiin korjaussykleihin. Kun korjaukset
suunnitellaan ja toteutetaan rakennusosa kerrallaan, jaavat toimenpidekohtaiset korjauskus-
tannukset kohtuullisiksi. Korjausten arvoon suhteessa asunnon myyntihintaan havahdutaan
vasta, jos samanaikaisesti tulisi tehtavaksi useita isoja remontteja, esimerkiksi ulkovaipan
korjaus ja putkiremontti sekéa siihen kytkeytyvat osakkaiden omat huoneistokorjaukset.

Lahestyvan putkiremontin on todettu laskevan ja tehdyn putkiremontin nostavan asunnon
hintaa. Hinnannousu ei ole vastannut siihen sijoitettua rahaméaaraa (Nikola, 2011; Venalai-
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nen, 2013). OP Kiinteistokeskuksen selvityksen (2013) mukaan paakaupunkiseudulla putki-
remontti saattoi nostaa asunnon hintaa jopa enemman, kuin sen kustannukset olivat olleet.
Taloyhtién rahoituksella tehdyn putkiremontin sijaan hinnan reippaaseen nousuun on voinut
vaikuttaa osakkaiden omat, ostajille nakyvat saniteettitilojen ja keittion remontit.

Taman tutkimushankkeen asukastydpajassa purkavalla lisdrakentamisella nahtiin padasiassa
positiivisia vaikutuksia asumiseen (vrt. liite B). Hyviksi puoliksi uusissa asunnoissa on nahty
esteettdmyys ja lahiympéaristdn parantuminen. Hanke voi yhdistda asunto-osakeyhtion osak-
kaita ja kasvattaa yhteisollisyyttd naapuruston kanssa. Toisaalta asuntoyhteisoon saattaa
syntya konflikteja vastakkaisia kantoja edustavien osakkaiden kanssa. Hankkeen vastustuk-
seen on erilaisia syita.

Vaikeaksi nahtiin asunto-osakeyhtién joutuminen maarittelemattdmaksi ajaksi valitilaan. Kiin
teiston yllapitoon ei kannata panostaa, jos rakennus on tarkoitus purkaa. Mikali rakennus on
huonossa kunnossa, saattaa ilmeté vaurioita, jotka vaativat valittdmia korjauksia. Usein nor-
maali asuntokauppakaan ei toimi. Muutto muualle tai purettavan rakennuksen tilalle rakennet-
tavaan uuteen rakennukseen voi nostaa asumiskustannuksia. Mikali kohde sijaitsee kasva-
valla kaupunkiseudulla, huoli asumiskustannusten nousemisesta tai vaistdasunnon loytymi-
sesté on todellinen.

Purkavasta lisdrakentamisesta kaytavassa keskustelussa nostetaan usein esille ikdantynei-
den osakkaiden tilanne. Tulevaisuudessa yha suurempi osa elakeldisista on tydelaketurvan
piirissa, joten elakkeet ovat suurempia ja taloudellinen tilanne hyva. Valtaosa ik&éntyvista
asuu omassa, usein myds velattomassa asunnossa (Juntto, 2008). Tilastojen mukaan entista
useammin asutaan yksin, joten tarvetta on siihen sopivista, hyvin varustelluista elinkaa-
riasunnoista, joihin voidaan jarjestaa laitoshoitoa korvaavia palveluita. Elékeian kynnyksella
muutot yleistyvat. Suosituin suunta on kaupunkien keskusta. Elékeidssa kiinnostavat hissilli-
set talot lahelld palveluita. Muita arvostettuja tekijoitd ovat asunnon ja asuinymparistén turval-
lisuus.

Ikdantyneet ovat heterogeeninen ryhma asujina ja muuttopoluilla. Osa heista on paikalleen
juurtuneita ja osa tottuneita muuttajia (Kroger & Jolanki, 2015). Ikdantyneille muutto voi tulla
eteen pakotettuna terveyden heiketessa tai suunnitellusti varautumisena helpompaan arkeen
ja elamantyyliin. Muuttopaatokseen vaikuttavat oma elaméantilanne, terveyden tila, turvatto-
muuden ja yksinaisyyden tunne nykyisessa asunnossa, sosiaalisten kontaktien vahyys, epa-
kaytanndllinen asunto ja asuinymparistd seka palvelujen puute tai niiden vaikea saavutetta-
vuus.

Hankkeen toteutus ja eteneminen

Uudenmaanliitto on kysynyt taloyhti6ilta lisarakentamisesta (Uudenmaanliitto 2015a). Kysely
ei rajoittunut purkavaan lisérakentamiseen vaan kattoi kaikenlaiset taloyhtididen liséaraken-
nushankkeet. Kyselyyn vastasi 104 taloyhti6ita, joista 63:lla oli joko suunnittelu- ja toteutus-
kokemusta. Vastaajat kertoivat lahinna ongelmista niin taloyhtién sisalld, asioinnissa virka-
miesten kanssa kuin hankkeen rahoituksessa. Taloyhtion sisalla oli muutosvastarintaa ja
epailyja hankkeiden kannattavuudesta.

Niukka tiedottaminen voi herattaa epailyn ratkaisun vaikuttimista. Taloyhtion sisélla on syyta
kaydéa avointa keskustelua jo hankesuunnittelun aikana. Tahéan voidaan kayttaa erikseen
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koolle kutsuttavia tilaisuuksia tai keskustelufoorumeita niin, ettd osakkaat voivat vaikuttaa ja
muodostaa kantansa kaikessa rauhassa. Seka hankkeen kannattajia etta vastustajia on syyta
kuulla. Paatékset on kuitenkin tehtava saantdmaaraisissa tai ylimaaraisissa yhtiokokouksis-
sa. Paatoksen merkittavyyden takia ennakkotiedon kulku osakkaille on varmistettava. Tiedot-
tamiseen on syyta varata aikaa, koska osa osakkaista (esimerkiksi kuolinpesat) voi olla han-
kalasti tavoitettavissa.

Kiinteistdon omistajat eli taloyhtitt voivat tehda aloitteen kaavamuutoksen vireillepanosta, mut-
ta kaavoituksesta vastaa kunta. Ammattilaisilta kerattyjen kokemusten mukaan (Uudenmaan-
liitto, 2015b) kaavamuutokset ovat haastavia. Viranomaisyhteistydssa (Uudenmaanliitto
2015a) ongelmiksi nostettiin ristiriitaiset ohjeet, jotka saattoivat viraston sisallakin muuttua
henkilévaihdosten takia, sekd kaavamuutosten hidas eteneminen. Monet hankkeet kariutuivat
jo téssa vaiheessa, koska ne tuntuivat liian monimutkaisilta ja pitkakestoisilta. Hyviakin ko-
kemuksia oli kunnista, joissa lisdrakentamiseen kannustetaan, tuetaan ja tullaan vastaan
alennetuilla kehittdmiskorvauksilla (ns. maankayttomaksu). Onnistuneissa lisarakennushank-
keissa yhteisty® kunnan viranomaisten kanssa on ollut avainasemassa (Uudenmaanliitto,
2015b).

Kaavoitukseen liittyva epavarmuus tuo epavarmuutta neuvotteluihin potentiaalisten yhteistyo-
kumppaneiden kanssa. Toisaalta kaavoitusprosessin kestoon vaikuttavat myds poliittinen
paatdksenteko seka valitukset ja niiden kasittely, joihin kaavoitusviranomainen ei voi vaikut-
taa. Sopimus kumppanin kanssa on syyta tehda sitovana, vaikkakin ehdollisena, silla sijoitta-
jan vetaytyminen ja mahdollisesti asemakaavan vastaiset vanhat rakennukset ovat ongelmal-
linen yhdistelma.

Kaavamuutosten sujuvoittamiseen ovat etsineet keinoja sek& ymparistoministerio ja Uuden-
maanliitto ettd useat kaupungit. Kaavoituksen kestoon arvioitiin vaikuttavan merkittavasti se,
mitd on tehty ennen kaavamuutoksen vireille panoa (Rakli, 2015). Tasta syysta taloyhtit tar-
vitsee avukseen patevan konsultin hankkeen suunnitteluun, koska lisarakentamista ja kaa-
vamuutosta sdatelevat lukuisat lait ja talouden realiteetit seka taloyhtion ettd mahdollisen
ulkopuolisen kumppanin kannalta.

Rakentamisvaiheessa yhteisty6ta tehdaan rakennusvalvonnan (rakennuslupa) ja yhdyskunta-
rakentamisesta vastaavien yksikkojen kanssa. Uudenmaanliiton kyselyn (2015b) mukaan
hankkeissa voidaan joutua kaavoitus- ja rakennustoimen véliseen pallotteluun. Syyna tahén
voivat olla esimerkiksi hyvin yksityiskohtaiset kaavamaaraykset. Kunnan siséiseen yhteisty6-
hon toivotaankin parannusta. Konkreettinen ehdotus on ollut kaavamuutoksen ja rakennuslu-
van kytkeminen toisiinsa (Rakli, 2015).

Hankkeen organisointi

Taloyhtididen on syyta kayttaa asiantuntijoita lisérakentamisen (uudet rakennusmassat)
mahdollisuuksien tarkasteluun ja havainnollistamiseen ennen kaavamuutoshakemukseen
ryhtymistd. Sama koskee usein hankkeen taloudellisuuden arviointia ja siihen vaikuttaa mm.
hankkeen toteutustapa.
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Vaihtoehtoja toteutustavaksi ovat esimerkiksi:

A. Asunto-osakeyhtid toteuttaa hankkeen yhdessa kumppanin kanssa
(suunnattu osakeanti).

B. Asunto-osakeyhtion osakkaat myyvat osakkeensa ulkopuoliselle toteuttajalle
(osakkeiden myynti; mahdollisesti kiinteistén myynti).

C. Asunto-osakeyhtid toimii itsendisena rakennuttajana eli perustajaurakoitsijana.

Hanke etenee todenndkdisemmin ja sen toteutus on varmemmalla pohjalla, kun mukana on
kumppaneita, joilla on osaamista, riskinkantokykya ja liiketoiminnallinen intressi edeta hank-
keessa. Vaihtoehdossa A hanke toteutetaan kiinteistokehityksen ammattilaisen kanssa. Se
tuo hankkeeseen osaamista ja vahentaa silta osin riskejd, mutta heikentdd samalla hankkeen
taloudellisuutta taloyhtion kannalta. Kumppanilla, esimerkiksi asuntosijoittajalla, voi olla hy-
vinkin erilaiset tavoitteet lopputuloksen suhteen. Vaihtoehdossa B asunto-osakeyhtion osak-
kaat irtautuvat hankkeesta myymalla osakkeensa ulkopuoliselle toteuttajalle. T&ma on eniten
kaytetty malli toteutuneissa kohteissa. Vaihtoehtoon liittyvat pienimmat riskit, mutta samalla
teoriassa vahaisin taloudellinen hyoty. Vaihtoehtojen A ja B ratkaisuja kaydaan tarkemmin
lapi jaljempana (luku 6.2).

Vaihtoehdossa C asunto-osakeyhtio saisi teoreettisesti ajatellen parhaan taloudellisen ja
toiminnallisen lopputuloksen, koska se voisi méaédritella ratkaisut yksin ja saada suurimman
hyodyn. Vaihtoehtoon liittyvat kuitenkin my6s suurimmat taloudelliset riskit, joten menettely
olisi mielekas vain poikkeustapauksissa. Asunto-osakeyhtiltéd on myos kielletty elinkeinotoi-
mintaan verrattavissa oleva taloudellinen riskinotto asunto-osakeyhtidlaissa. Joustavat ja
oikeudenmukaiset mahdollisuudet irtaantua yhtiosta voisi olla peruste arvioida asiaa uudes-
taan. Myoskaan ryhméarakennuttaminen ei nykyisellaan tule asunto-osakeyhtidille kyseeseen,
koska ryhmarakennuttamissopimus on oltava laadittu ennen yhtién perustamista (Ryhmaéra-
kennuttamislaki 22 8).
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5. PROSESSIKUVAUS

5.1 Rakennuksen elinkaari

Kiinteiston elinkaari alkaa maanhankinnasta, pitaa sisallaan sille rakennetut rakennukset
seka niiden hyodyntadmisen ja paattyy hydodyntamisesta luopumiseen. Kiinteiston elinkaaren
sisalla rakennettavan rakennuksen elinkaari alkaa esi- tai hankesuunnittelusta ja paattyy
purkamiseen ja materiaalien kierratykseen. Elinkaaren sisélla on ajan kulumisesta ja raken-
nuksen vanhenemisesta johtuvia sykleja. Rakennus vanhenee teknisesti, toiminnallisesti,
sijainnillisesti ja taloudellisesti.

Rakennusosien tekninen kayttoika vaihtelee. Rakennuksen arvosta 30 prosenttia muodostuu
niin pitkaikaisista rakennusosista, etté se osuus katsotaan kulumattomiksi. Loput 70 prosent-
tia arvosta muodostuu kuluvista rakennusosista teknisen kayttdian vaihdellessa 10 vuodesta
60 vuoteen. Rakennusosien kustannusosuuksilla painotettuna kuluvien osien tekninen kayt-
toika on 35 vuotta. Koska taloudellisinta on kayttda rakennusosat loppuun, ajoittuu raskas/
merkittava korjaaminen tyypillisesti takapainotteisesti 35—60 vuotiaisiin rakennuksiin. Esimer-
kiksi 1970-luvun rakennuksessa rakennuksen ulkoseinien pinnat, vesikate, ikkunat, ovet,
sisétilojen pinnat, kiintokalusteet ja LVIS -jarjestelma on uusittava energiatehokkuudelle ase-
tetut vaatimukset huomioiden.

Rakennukset voivat vanheta hyvinkin nopeasti toiminnallisesti. Tama on ollut erityisen selvéas-
ti ndhtavissa toimistoissa. Samaan aikaan kun uusia toimistorakennuksia rakennetaan, on
mittava maara toimistoja tyhjillaan. Asuinrakennuksissa toiminnallista vanhenemista on tilan-
teessa, missa rakennus- tai asuntotyypit ja asuntokuntien rakenteet eivat kohtaa. Alueen
asunnot on voitu rakentaa silmalla pitaen erilaisia asuntokuntia mihin vaestérakenteen muu-
tosten takia on tarvetta. Toiminnallista vanhentumista aiheuttavat myds vaatimustason muu-
tokset kuten on kaynyt esteettdmyyden ja energiatehokkuuden suhteen.

Sijainnillinen vanhentuminen voi johtua aluerakenteellisista muutoksista. Sijainnillinen van-
hentuminen voi tapahtua yllattden ja nopeasti, kuten on kaynyt viime vuosina paikkakunnilla,
missa vakaina pidetyt yritykset ovat yllattden lopettaneet toimintansa. Sijaintia vanhentavat
myaos lahipiiriin tuodut toiminnat, jotka laskevat asuinympariston arvostusta. Tekninen, toi-
minnallinen ja sijainnillinen vanhentuminen saavat aikaan yhdessé tai erikseen rakennuksen
taloudellisen vanhentumisen. Esimerkiksi vesikaton tai putkistojen vanhetessa vuodot lisdan-
tyvat, korjauskustannukset kasvattavat asumiskustannuksia ja asumismukavuus karsii.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan varsinaisessa yhtibkokouksessa on esitettava yhtion hallituk-
sen kirjallinen selvitys yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden olennaisista kunnossapitotar-
peista. Mikali odotettavissa olevat kunnossapitotarpeet nousevat korkeiksi suhteessa alueen
asuntojen hintatasoon, voidaan vaihtoehtona esittda korjaamisen sijaan purkamista ja uuden
rakennuksen rakentamista. Purkaminen voidaan tuoda osakkaille keskusteltavaksi myos
taloyhtion strategian laatimisen yhteydessa.

Purkava lisarakentaminen voi néin olla vaihtoehto teknisesti ja toiminnallisesti vanhenevien
rakennusten kyseessé ollen. Sijainnillinen vanheneminen taas kertoo, ettei purkava liséra-
kentaminen ole yleensa vaihtoehto, silla sen edellyttdmé asuntojen kysynté puuttuu.
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5.2 Purkavan lisarakentamisen vaiheet

Purkavan lisdrakentamisen hanke etenee vaiheittain:

e Esisuunnittelu. Arvioidaan purkavaa lisdrakentamista peruskorjauksen vaihtoehtona.
Mikali purkava lisarakentaminen vaikuttaa alustavissa selvityksissa potentiaaliselta,
tehdaan muodollinen paatds tarkemman hankesuunnittelun kaynnistamisesta.

e Hankesuunnittelu. Purkavan lisdrakentamisen toteuttamista selvitetaan riittavan pe-
rusteellisesti, etta selvitystyon perusteella voidaan tehda paatés hankkeen varsinai-
sesta kaynnistdmisesta tai siitd luopumisesta.

e Toteutuksen valmistelu. Viedaan lapi purkavan lisdrakentamisen vaatima kaava-
muutos. Kehitetddn hyvaksyttava toteutusratkaisu seka valmistellaan rakentamisvai-
heen toteutusta, ellei hanketta ole perusteltua keskeyttaa.

o Rakentaminen. Toteutetaan ennalta sovitut kaupalliset toimet, vanhan rakennusten
purkaminen ja uusien asuntojen rakentaminen. Asuntojen valmistuttua ne otetaan
kayttoon, lisdasunnot menevat uusille asukkaille.

Hankkeiden esisuunnittelu voi ainakin osin siséltya hallituksen yleiseen taloyhtion rakennus-
ten kunnon seka kehittémistarpeiden ja -mahdollisuuksien seurantaan. Viimeistdan hanke-
suunnittelu- ja toteutuksen valmistelu -vaiheisiin siirtyminen edellyttda kuitenkin osakkaiden
paatosta. Purkavan lisdrakentamisen hankkeen organisoinnille tai etenemiselle ei ole yhta
ainoaa mallia, vaan hankekohtaiset olosuhteet vaikuttavat siihen, mik& on tarkoituksenmu-
kainen organisointitapa ja etenemisprosessi. Seuraavassa esitetdan yksi mahdollinen ete-
nemisprosessi (kpl 5.3-5.6), joka on kehitetty hyddyntamalla mm. taloyhtion putkiremontin
(Paiho et al., 2009) ja tadydennysrakentamisen (Nykanen et al., 2013) prosessikuvauksia seka
kokemuksia purkavan lisdrakentamisen hankkeiden suunnittelusta ja toteutuksesta.

Purkavan liséarakentamishankkeen mahdollisia osapuolia ja sidosryhmié on monia ja hanke-
kohtainen vaihtelu voi olla suurta (Kuva 6). Prosessikuvauksessa hankkeen etenemista tar-
kastellaan seuraavien osapuolien nakokulmista:

e Asunto-osakeyhtit. Taloyhtid, jonka aloitteesta ja jonka tontille purkava liséaraken-
tamishanke sijoittuu. Asunto-osakeyhtion muodostavat sen osakkeen omistajat.

¢ Kunta. Purkavan lisarakentamishankkeen sijaintikunta, joka on vastuussa alueen
kaavoittamisesta ja jonka kanssa tehddan maankayttésopimus. Kunnalla on rooli
myds vuoropuhelussa hankkeen edellytyksistd seka rakennusvalvonnassa.

e Yritykset. Kaikki hankkeeseen liittyvéat yritykset kuten taloyhtion kayttdmat konsultit
ja mybhemmin hankkeeseen mukaan tulevat sijoittajat tai rakentajat. Konsultteja ovat
erityisesti esi- ja hankesuunnitteluvaiheissa toimivat asiantuntijat.

5.3 Esisuunnittelu

Esisuunnitteluvaiheen sisalto

Osa suunnitelmallista kiinteisténpitoa on rakennusten kunnon seuranta ja korjaustarpeiden
ennakointi. Asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa kasittelemaan varsinaisessa yhtitkokouksessa
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ESI-
SUUNNITTELU

Taloyhtio
ja alueen
asukkaat

Kunta
Rahoitus
ja sijoitus

Kuntotutkija

Palveluntuottajat

HANKE- TOTEUTUKSEN RAKENTAMINEN
SUUNNITTELU VALMISTELU

Taloyhtion hallitus
Taloyhtién hankevastaavat
Isénnoitsija
Taloyhtion osakkaat
Vuokralaiset

Naapuritaloyhtiot

Kaavoitustoimi
Tonttiyksikkod

Rakennusvalvonta

Rahoituslaitokset

TAKUU- JA
KAYTTOVAIHE

Sijoittajaehdokkaat Asuntosijoittaja/Perustajaosakas

Hankesuunnittelukonsultti
Lakiasiantuntija
Rakennuttajakonsultti
Arkkitehti Arkkitehti
Muut suunnittelijat

Rakentajat

Vaistbasumisen palvelutuottaja

Kuva 6. Purkavan lisdrakentamishankkeen mahdollisia osapuolia ja sidosryhmia.

huoneistojen kayttdon tai vastikkeeseen vaikuttavat seuraavan viiden vuoden kunnossapito-
tarpeet. Vanhemmissa rakennuksissa maaérittelyn tukena on syyta kayttda asiantuntijoilla
teetettyja kuntoarvioita tai kuntotutkimuksia (Kuva 7; E1).

Mikali korjattavaa ja laatutason parannustarpeita on kertynyt paljon, purkava lisdrakentami-

nen voi nousta potentiaaliseksi vaihtoehdoksi (E2). Taman vaiheen suunnitelmissa tarkastel-
laan myds muita vaihtoehtoja, esimerkiksi tontin lisdrakentamista ilman purkamista. Esiselvi-
tysvaiheen on tuotettava riittavasti purkavaa lisdrakentamista puoltavia seikkoja, jotta paatds
hankesuunnittelun kéynnistdmisesta on mielek&sta tehda (E3). Suunnittelu on luonteeltaan

vaiheittain tarkentuvaa. Paatdéksenteon kannalta oleellisia tietoja ovat toiminnalliset vaihtoeh-
dot ja arvio niiden vaikutuksesta osakkaiden talouteen ja asumiseen.
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Kunta Asunto-osakeyhtio Yritykset

E1. Kuntoarviot ja -tutkimukset

v

E2. Korjaustarve ja arviot kustannuksista

v

E4. Kunnan alustava kanta ja — E3. Selvitys lisarakentamis- —3 ES5. Lisarakentamis-
yleisohjeet lisarakentamiselle mahdollisuuksista mabhdollisuuksien selvitys
ESISUUNNITTELU Hanke-

suunnittelu-
HANKESUUNNITTELU paatos

Kuva 7. Esisuunnitteluvaihe.

Mahdollisuudet lisarakentamiselle on selvitettava yhdessa kunnan kaavoitustoimen kanssa
(E4). Kunnalla voi olla tavoitteita vanhojen asemaakaavojen uudistamiselle, alueen kehitta-
miselle tai tAydennysrakentamiselle. Olennaisia kysymyksia kaavoituksessa ovat myos lisa-
rakentamisen vaikutus lahiymparistoon, kuten katujen valityskykyyn ja pysakaointiin, seka
yhdenvertaisuus naapuruston muiden kortteleiden kanssa. Alueeseen voi my®és liittya erityisia
vaatimuksia tai ehtoja varsinkin, jos kysymyksessa on vuokratontti.

Kuntoarviointiin ja kuntotutkimuksiin seka lisérakentamismahdollisuuden ja hankekustannus-
ten arviointiin asunto-osakeyhtio joutuu yleensa aina palkkaamaan osaamista taloyhtion ul-
kopuolelta (E5). TAssa vaiheessa ostettava konsultointi koostuu sellaisesta valmistelevasta
tyosta, jossa ei ole kyse lisarakentamisoikeuden kayttamisesta eiké nain ollen viela jaeta
taloudellista hyotya taloyhtion ja muiden hankkeeseen osallistuvien tahojen (mm. sijoittajat,
Kiinteistonkehittajat, muut rahoittajat, rakentajat) kesken. Purkavan lisarakentamisen yhteis-
tydmallien kehittyminen voi tulevaisuudessa muuttaa vaiheen kaytanteita.

5.4 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheen sisélto

Jos purkava lisdrakentaminen nayttaa sopivalta vaihtoehdolta, yhtitkokous paattaa hanke-
suunnittelun k@ynnistamisestéa (kuva 7). Hankesuunnittelijaksi on valittava taho (H1), joka
osaa ottaa kantaa toteutettavuuteen ja kannattavuuteen (H2). Kunnan kaavoitustoimen kans-
sa kaytavaa vuoropuhelua (H3) varten voidaan laatia vaihtoehtoehdotuksia tontille kaavail-
luista rakennuksista (arkkitehtuurinen ilme, massoittelu, pysakéintimahdollisuudet, rakennus-
oikeuden maara; H2).

Vuoropuhelussa kunnalta saadaan arvio pysékdintivelvoitteista, rakennusoikeuden maéarasta
ja maankayttdomaksun periaatteista, jotta hankkeen taloudesta on mahdollista laatia tarkempi
arvio (H4). Mikali edellytykset hankkeelle ovat edelleen olemassa, neuvotellaan kaavan vireil-
le panosta (ellei sita pystyta toteuttamaan poikkeusluvalla). (H5). Maankayttdsopimuksella
kunta ja maanomistaja sopivat alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta seka kaavan
toteuttamiseen liittyvista osapuolten oikeuksista ja velvoitteista.
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Hankesuunnittelun aikana neuvotellaan (H6) potentiaalisten sijoittajien ja/tai toteuttajien
kanssa. Suunnittelu- ja toteutusratkaisu voidaan kehittda yhteistydssa, jotta taloyhtio varmis-
taa syntyvan rakennusoikeuden hyvan markkina-arvon ja maksimoi oman hyétynsa. Toteu-
tusratkaisuilla viitataan tdssa asunto-osakeyhtion ja sijoittajan véalisen sopimuksen ehtoihin ja
hankkeen sisaltoon ja toteutukseen (H7; esim. suunnattu osakeanti). Hankesuunnittelun
paatteeksi tehddan paatds hankkeen kaynnistamisesta tai siitd luopumisesta.

Kunta Asunto-osakeyhtio Yritykset
ESISUUNNITTELU Hanke-
suunnittelu-

HANKESUUNNITTELU pAALHS

v

H1. Konsultin valinta

v

- s Vaat_lmukset <4—» H3. Reunaehtojen selvittdminen <4—» H2. Alusta_\vat
lisdrakentamishankkeelle hankesuunnitelmat

H6. Markkinavuoropuhelu
H5. Neuvottelut kaavan vireillepanosta ja maankayttésopimuksesta

H7. Toteutustapavaihtoehtojen arviointi

HANKESUUNNITTELU Hanke-
TOTEUTUSSUUNNITTELU paatos

Kuva 8. Hankesuunnittelu.

Osakkaita kiinnostavat uudessa rakennusmassassa heille osoitettava asunto seka purkavan
lisdrakentamisen taloudelliset vaikutukset. Sitoutuminen hankkeeseen tapahtuu kuitenkin
ennen varsinaista suunnittelua, eikd asuntoa viela voida yksildida. Ennakkoon voidaan sopia
vain asunnonjaon periaatteista, joita voivat olla asunnon pinta-ala ja huonemaaré, osakemaa-
ra ja jyvitykset, kerros (véhintdédn sama) ja asunnon avautuminen tiettyyn ilmansuuntaan.

Hankkeessa edetdan askeleittain ja viime kédessa purkavan lisdrakentamisen toteutus voita-
neen rinnastaa uudisasuntokohteiden toteutukseen. N&in on, mikali vanhat osakkaat jatkavat
yhtidssé ja nykyisen RS-jarjestelman mukaiset tiedontarpeet koskevat myoés purkavan liséra-
kentamisen hankkeiden paatoksentekijéita siind vaiheessa, kun arvioidaan esisopimuksen
ehtojen toteutumista ja on aika siirtyd varsinaiseen toteutus- ja rakentamisvaiheeseen. Ta-
man jalkeen vanhojen osakkaiden osallistumisen olisi oltava sitovaa toisin kuin esim. RS-
jarjestelméan mukaisessa ennakkomarkkinointivaiheessa.

Taloudellinen yhtald on tapauskohtainen, koska kannattavuus riippuu kiinteistdsta itsestaan,
ympéaroivasta alueesta ja yleisestéa taloudellisesta tilanteesta. Kannattavuutta voi laskea esi-
merkiksi heikkolaatuinen ymparisto tai rakenteellinen pysakaginti. Lisarakennusoikeuden
myymisesta voi saada tuloa, mutta sen hankkimisesta aiheutuu myds kuluja. Mahdollisesta
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ylijadmasta ja toteuttavista kaupoista taloyhti6 ja osakkaat maksavat veroja. Verojen suuruu-
teen vaikuttavat mm. valittu toteutustapa ja asuntojen omistuksen toteutunut kesto.

Purkavan lisarakentamisen hankesuunnittelun, toteutuksen ja rakentamisen kustannukset
muodostuvat etupainotteisesti ja tulot takapainotteisesti. Hankkeen suunnittelua ja valmiste-
lua voidaan rahoittaa taloyhtion keraamilla vastikkeilla. Mikali taloyhtién osakkaat jatkavat
uudessa yhtitssa, kyseenalaistuu purettavan rakennuksen arvo vakuutena rakentamisvai-
heen kaynnistyessa. Mikali kiinteistda kaytetaan asunto-osakeyhtion ja osakkeita osakkaiden
lainojen vakuutena, voidaan tarvita véliaikaisia vakuuksia. Vakuuksien tarve on tapauskohtai-
nen. Jos huonokuntoisen rakennuksen tontti on arvokas, perustuu Kiinteistén vakuusarvo
pelkastaéan tonttiin eikd rakennuksen purku vaikuta paljoakaan vakuusarvoon.

5.5 Toteutuksen valmistelu

Toteutuksen valmisteluvaiheen sisalto

Asunto-osakeyhtion paatettya purkavan lisdrakentamisen hankkeen kaynnistamisesta (han-
kepéaatos; Kuva 9), siita tehdaan kunnalle kaavamuutoshakemus (T1). Hakemus kaynnistaa
kaavoituksen (T2) ja se perustuu aiempien suunnitelmien ja lausuntojen mukaiseen nake-
mykseen. Lopullisen asemakaavan méaarittelee kuitenkin kunnan kaavoitustoimi ja se voi
poiketa taloyhtion ehdotuksesta. Kaavoitusprosessin aikana valmisteltava kaava on julkisesti
nahtavilla eri valmiusasteissaan ja siitéd voidaan antaa muistutuksia ja valituksia. Valitusten
kasittely pitkittd& kaavoitusta. lIman valituksia kunnanvaltuuston hyvaksymé kaava tulee lain-
voimaiseksi 30 paivan kuluttua siitd, kun se on asetettu yleisesti nahtaville.

Rinnan kaavoituksen kanssa asunto-osakeyhti® voi kilpailuttaa sijoittajia ja/tai rakentajia (T3).
Kaavamuutoksen vireillaolo on osoitus siitd, ettd asunto-osakeyhtié on sitoutunut purkavan
lisdrakentamishankkeen toteuttamiseen. Valitun kumppanin kanssa neuvotellaan ja tehdaan
esisopimus (T4), jossa sovitaan hankkeen yksityiskohdista, kuten kaupanteosta ja/tai yhtiojar-
jestelyista. Sovittavana voi olla mm. kustannukset osakkaille ja sijoittajalle, osakkaiden irtaan-
tumisehdot, asunnon valinnan ja vaihdon hinnoittelun periaatteet, lunastushintojen maarittely,
rakentamisaikaisten vaistdasuntojen jarjestaminen, pysakainti, rakentamisen kesto ja vaiheis-
tus. Koska kysymyksessa on joko uudisasuntojen kauppa tai kauppaan verrattava sopimus
uudesta asunnosta (suunnattu osakeanti -vaihtoehto) niin myds vanhojen osakkaiden turvak-
si, on syyta valmistella asuntokauppalain mukainen aineisto.

Sopimus tehdé@éan ehdollisena kaavamuutoksen voimaantulolle. Lisaksi sopimukseen voidaan
littdad muita ehtoja esimerkiksi suunnitteluratkaisuista ja niiden hyvaksymisesta (T8). Ehtojen
tayttyessa esisopimus muuttuu sellaisenaan osapuolia sitovaksi; sopimuksen purkautumisen
osalta osapuolet kantavat kustannusseuraamukset kukin omalta osaltaan tai siten, kun sopi-
mukseen on kirjattu. Sitovuus edellyttaa kuitenkin, etté oleellisista ehdoista on kyetty sopi-
maan riittavalla tarkkuudella eivatka ehdot oleellisesti muutu.

Esisopimuksen laadinta kaynnistda rakennussuunnittelun (T5). Kaavoitukseen liittyvan epa-
varmuuden takia se kaynnistyy toden teolla vasta kun osapuolet arvioivat riskin kaavan kariu-
tumisesta riittavan pieneksi. Aarimmillaan odotetaan kunnan ja asunto-osakeyhtion vélista
maankayttésopimusta (T6), kaavan hyvéksymista (T7) ja lainvoimaisuutta. Maankayttésopi-
mus voidaan tehda sitovasti vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai ehdotus on ollut julki-
sesti nahtavilla.
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Kunta Asunto-osakeyhtio Yritykset

HANKESUUNNITTELU .
TOTEUTUKSEN VALMISTELU paatos

l_ T1. Kaavamuutoshakemus <J—> T3. Toteuttajien kilpailuttaminen

T2. Kaavan laadinta T4. Esisopimushankkeesta _l
T6. Maankayttdsopimus ———  T5. Suunnitelmaratkaisut
T7. Kaavan hyvaksyminen T8. Suunnitelmien hyvasyminen <J
| ]
TOTEUTUKSEN VALMISTELU Ehtojen
tayttymisen

RAKENTAMINEN toteaminen

Kuva 9. Toteutuksen valmisteluvaihe.

5.6 Rakentaminen

Rakentamisvaiheen sisalto

Ennen purkamisen ja rakentamisen aloittamista hoidetaan loppuun ne organisointitapaan ja

yhtitjarjestelyihin liittyvat kaupalliset toimet (esim. suunnattu osakeanti, osakkeiden lunas-

tus), jotka ovat téiden aloittamisen edellytyksena (Kuva 10, R1). Organisointitavasta riippuen

osa voi jaada odottamaan korvaavien rakennusten valmistumista.

Kunta Asunto-osakeyhtio Yritykset
TOTEUTUKSEN VALMISTELU _Ehtojen
RAKENTAMINEN tayttymisen
= T R2. Rakennussuunnittelu

v 1

R1. Kaupalliset jarjestelyt

I

R4. Rakennusvalvonta < l R3. Rakennuslupahakemus

R5. Véistbasumisen jarjestelyt _l

> R6. Purkutydt

v v

— R7. Rakennustyot

RAKENTAMINEN

" .. Vastaanotto
TAKUU- JA KAYTTOVAIHE

Kuva 10. Rakentamisvaihe.
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Rakennussuunnittelun (R2) ja purku- ja rakennuslupien hakemisen (R3) myota kunta kytkey-
tyy uudelleen mukaan hankkeeseen (R4). Uudessa tai uusimuotoisessa yhtiossa asukkaina
jatkaville osakkallle jarjestetdaén vaistdasunnot hankkeen ajaksi, mikali niille on tarvetta ja
nain on sovittu. Muuttojen jéalkeen aloitetaan purkutydt (R6) ja uusien asuntojen rakentaminen
(R7), joskin tontin kayttdomahdollisuudet vaikuttavat etenemisjarjestykseen. Toteutustavasta
riippuen myo6s osakkailla voi olla lityntd hankehallintoon. Valmiiden asuntojen vastaan- ja
kayttbonottoa seuraa tavanomainen takuuvaihe.
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6. ORGANISOINTI JA TALOUS

6.1 Rahoitus- ja vakuusjarjestelyt

Purkavaa lisarakentamista tavoittelevalla yhti6lla voi olla lainoja, joiden vakuudeksi kiinteist6
rakennuksineen on kiinnitetty. Lisaksi yksittaiset osakkeet voivat olla osakkaiden omien laino-
jen vakuutena. Asunto-osakkeet ovat likvidimpia kuin kokonaiset yhtiot, mika nakyy myos
niiden suurempina vakuusarvoina. Asunto-osakkeiden vakuusarvoja maaritettiessa otetaan
huomioon osakesarjalle kohdistuva osuus yhtidlainasta, joten vakuuksien kaksinkertaisen
kayton ei pitéisi olla mahdollista.

Purkava lisarakentaminen aiheuttaa vakuuksien tilapaisen, mutta merkittavan arvon alenemi-
sen. Asunto-osakeyhtion on syyta keskustella purkavan lisarakentamisen suunnitelmistaan
nykyisen luotottajan kanssa hyvissa ajoin. Hankkeeseen ryhtyminen ilman lainoittajan hyvak-
syntéa voidaan tulkita sopimusrikkomukseksi, jossa vakuuden arvo vaarantuu velallisen toi-
mista johtuen. T&ma& on lainojen irtosanomisperuste. Pakottava tarve purkamiselle, esimer-
kiksi perustusten painumisen tai terveyshaittojen vuoksi, lisdd myds luotoantajan pyrkimysta
etsia ratkaisu purkavan lisdrakentamisen edistamiseen ja rahoitukseen, silla riskin realisoitu-
minen ei ole mydskaan sen edun mukaista.

1960-1970-lukujen rakennuksia omistavilla taloyhtiélla on rahoituslaitoslainoja luokkaa 300
euroa kerrosneliometria kohti. Taloyhtitn iso lainataakka ja yhtion rakennusten purkukunto on
epatavallinen yhdistelm&. Mikali osakkailla on lisdksi omia lainoja, toimiva rahoitusjérjestely
purkavaan lisarakentamiseen I6ytyy helpoimmin vanhan asunto-osakeyhtién osakkeiden
myynnista sijoittajalle. Kun lainat tdssa yhteydessa maksetaan pois, vakuuteen liittyvaa on-
gelmaa ei synny. Uudisrakennuksen omistajiksi lahtevat vanhan asunnon omistajat ostavat
sijoittajalta uuden huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet.

Veroneutraalin ratkaisun tavoittelu puoltaa osakkaiden osakeomistuksen jatkuvuutta. Talléin
vakuushaaste konkretisoituu monesta syysta. Rakennusten purkamisen johdosta lainoituksen
riskipaino nousee ja lainoittajan on kasvatettava oman pddoman osuutta lainassa. Tama
nostaa pankin tuottovaatimusta. Samaan suuntaan vaikuttaa riskien kasvaminen. Nama kas-
vattavat lisdvakuuksien jarjestamisen kustannuksia. Teoriassa asemakaavamuutos voi las-
kea vakuusarvoa, koska vanhat rakennukset eivéat ole uuden kaavan mukaisia. Toisaalta se
nostaa maapohjan vakuusarvoa, kun lisérakentamista tavoitellaan alueilla, joilla uusille asun-
noille on tarvetta ja kysyntaa.

Jos uusi rakennusmassa voidaan rakentaa vanhoille asukkaille ennen vanhojen asuntojen
purkamista, helpottuu seka rahoitus- etta vakuuskysymys. Talléin kysymys on ainoastaan
vakuuksien siirrosta. Yhtion osakkaita ei myoskaan voi edellyttéd maksamaan olemassa ole-
via yhtidlainaosuuksiaan pois ennen aikojaan, vaikka he muutoin vastaavat omistajille kuulu-
vista velvoitteista. Haasteita voi osakkaiden tasolla tuoda myés se, ettéd asunnot ovat lisdva-
kuutena joissakin muissa yhteyksissa, esim. osakkaiden lapsien asuntolainoille.
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6.2 Organisoinnin perusvaihtoehdot

Nykylainsdddanndn puitteissa asunto-osakeyhtion purkavan lisdrakentamisen toteutustavoik-
si on arvioitu mm. seuraavat mahdollisuudet:

e Suunnattu osakeanti. Asunto-osakeyhtit lisdd osakkeidensa maaraa suunnatulla
osakeannilla siten, ettd hankkeen kehittajaksi tuleva sijoittaja merkitsee lisaosakkeet.
Osakkeiden méaéara kasvaa rakennusoikeiden lisd&ntymisen suhteessa. Sijoittaja ra-
kennuttaa uuden rakennusmassan ja siita tulee vanhoilta osakkailta yli jaavien osa-
kehuoneistojen (véliaikainen) haltija.

¢ Osakkeiden myynti. Asunto-osakeyhtion osakkaat myyvéat osakkeensa sijoittajalle,
joka rakennuttaa kiinteistdlle uudet rakennukset. Vanhoilla osakkailla olisi perusteltua
olla sopimuksenmukainen etuosto-oikeus uusiin asuntoihin oikeuttaviin osakkeisiin.
Sijoittaja voi kayttdd samaa, vanhaa asunto-osakeyhtiétd uuden rakennusmassan
hallinnassa, mutta tama edellyttaa niin ikdan osakemaaran lisdamista.

¢ Kiinteiston myynti. Asunto-osakeyhti® myy hallussaan olevan kiinteistén rakennuk-
sineen sijoittajalle, joka rakennuttaa kiinteistolle uudet rakennukset. Taté edeltéda ko-
ko osakekannan osto osakkailta. Vanhoilla osakkailla olisi perusteltua olla sopimuk-
senmukainen etuosto-oikeus uusiin asuntoihin oikeuttaviin osakkeisiin. Vanha asun-
to-osakeyhtio puretaan ja verojen jalkeinen ylijadma palautetaan osakkaille.

Naita kolmea toteutustapaa tarkastellaan taloudellisten askelmien taustoittamiseksi. Oletuk-
sena on, ettd purkaminen tehddén ennen uuden tai uusien rakennusten rakentamista. Tar-
kastelu keskittyy yhden yhtién hankkeen lapivientiin. Useamman asunto-osakeyhtion yhtei-
sessa purkavan lisarakentamisen hankkeessa jarjestelyt ovat monimutkaisempia. Isoissa
hankkeissa toimintatapavaihtoehtojen ja toimijoiden maara myods luonnostaan kasvaa ja mu-
kana voi olla erikseen seka puhtaita sijoittajia etta perustajaurakoivia tai vain urakkasopimus-
ta toteuttavia rakennusliikkeita.

Tassa esityksessa kaytetddn toteutuskumppaniksi mukaan tulevasta tahosta nimitysta sijoit-
taja rippumatta yrityksen toimintaperiaatteista. Kyse voi olla rakennusliikkeesta, joka toimii
perustajaurakoijana ja myy vanhoilta osakkailta yli jaavat asunnot eteenpdin. Tai kiinteistosi-
joittajasta, joka rakennuttaa asunnot vuokrattavaksi. Intressierot vaikuttavat hankkeen ratkai-
suihin. On eri asia vastata valittomaan markkinakysyntaan kuin suunnitella asunnot pitk&ajan-
teiseen omistukseen.

Suunnattu osakeanti

Asunto-osakeyhtion osakkaiden jdddessa padosin uusien asuntojen omistajiksi ja vakuusjar-
jestelyjen sen mahdollistaessa, voidaan purkava lisdrakentaminen toteuttaa suunnatulla osa-
keannilla. Suunnatussa osakeannissa asunto-osakeyhtio lisda osakkeidensa maaraa vas-

taamaan uutta rakennusoikeutta ja ulkopuolinen sijoittaja merkitsee osakemaaréan lisdyksen.

Osakeannissa merkitsija maksaa osakkeista merkintédhinnan, joka kirjataan rakennusrahas-
toon ja jota kaytetdén uuden rakennuskannan hankintaan. (Vaihtoehtoisesti merkitsijan vas-
tuulle jaa uusien asuntojen rakennuttaminen omalla kustannuksellaan, jolloin sijoitus siirtyy
asunto-osakeyhtitn taseeseen muuna kuin rahallisena sijoituksena.) Vain hyvin poikkeuksel-
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lisissa tapauksissa lisdrakennusoikeutta voi olla niin paljon, etta sijoittajan merkintahinnalla
pystyttaisiin rahoittamaan kokonaan vanhojen osakkaiden hallintaocikeuteen tulevat uudet
asunnot. Myds vanhat osakkaat joutuvat kaytdnndssa aina sijoittamaan asunto-osakeyhtioon
uutta padomaa joko osakas- tai yhtiélainan muodossa.

Suunnattua osakeantia kaytettaesséa rakennusoikeus sailyy yhtiolld, johon uusi toimija on
tullut mukaan paaomasijoituksella. Uuden rakennuskannan myo6ta yhtidjarjestys tulee muutet-
tavaksi siten, etté siind mm. maaritetddn uudet osakenumeroinnit ja osakkeiden hallintaoike-
us uusiin asuntoihin. Joissakin tapauksissa myds vanhojen osakkaiden yhtitjarjestyksesta
johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien (mm. vastikeperuste, oikeudet yhteisten tilojen kayt-
t6on, huoneiston edelleen luovuttamista koskevat rajoitukset, kunnossapitovastuun jako),
suhde uusien osakkaiden vastaaviin oikeuksiin ja velvollisuuksiin voi tulla tulee maaritelta-
vaksi.

Asuntojen hallintaoikeuksien uudelleenmaérittely ei aiheuta valittdémié veroseuraamuksia,
mutta se kaynnistaé luovutusvoittoverottomuuden kahden vuoden omistus/asumisehdon
(TVL 48 8). Hankkeen toteuttamisen nakdkulmasta on térkead, ettei maéarittelya tarvitse teh-
da suunnatun osakeannin ajankohtana vaan, se voidaan jattaa myéhemmin tehtavaksi suun-
nittelun edettya siihen pisteeseen, ettd asuntojen valinnalle ja hallintaocikeuden maérittelylle
on edellytykset. Periaatteista on joka tapauksessa syyta sopia ennakolta hankesuunnittelun
yhteydessa.

Hankkeen sijoittajaksi tulevan tahon voidaan sopimuksella edellyttda lunastavan irtaantuvien
osakkaiden osakkeet. Niiden vastinasunnot tulevat sijoittajan omistukseen. Myo6s yhtidssa
jatkavien asukkaiden kannattaa pohtia asumistarpeitaan, esimerkiksi asunnon vaihtoa suu-
rempaan tai pienempaéan. Lahtdkohtaisesti uusien asuntojen oletetaan tassa vastaavan esim.
laajuudeltaan vanhoja asuntoja, jotta menettelyn voidaan olettaa olevan veroneutraali van-
hoille osakkaille. Vastaavuusperiaatteesta poikkeamiseen liittyy kuitenkin yhtion osakkaiden
kesken omistajavaihdoksia eika tasta ole viela olemassa varainsiirron verotuskaytantoa, joten
vastaavuusperiaatteesta poikkeavien vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia ei tdssa yhtey-
dessa tarkastella. Taloudellisten vaikutusten laskennassa oletetaan uusien asuntojen olevan
samankokoisia kuin vanhojen asuntojen.

Osakkeiden myynti

Alkuperéisen asunto-osakeyhtion osakkaat voivat myyda osakkeensa sijoittajalle. Osakkai-
den kaupat ovat erilliset, mutta neuvottelut, tiedottaminen ja hinnoittelu tehdéaéan yhdessa
avoimesti ja kollektiivisesti. Sijoittajan tehtdvéaksi tulee nyt kaikkien uusien asuntojen raken-
nuttaminen seka pitkdjanteinen omistaminen tai edelleen myynti. Asunto-osakeyhtié voi myos
tdssa tapauksessa teettdd hankesuunnitelmat ja kaavamuutoshakemuksen niin pitkalle, etta
edellytykset sijoittajan sitoutumiselle ja osakkeiden myynnille ovat olemassa. Vaihtoehtoisesti
uuden kohteen suunnittelu voidaan jattaa kokonaan sijoittajalle, jolloin epdvarmuus raken-
nusoikeuden maarastéa voi alentaa osakkeista saatavia myyntituloja ja johtaa ennakoimatto-
maan, jopa sattumanvaraiseen lopputulokseen lisarakentamisoikeuden kayttdmisesta saata-
van hyddyn jakautumisessa osakkaiden ja sijoittajien kesken.

Osakekaupalla on my6s tavanomaiset veroseuraamukset. Sijoittaja maksaa varainsiirtoveron
velattomasta kauppahinnasta. Myyja maksaa puolestaan luovutusvoittoveron, joka on asun-
non myyntitulon ja hankintamenon erotuksesta pAdomaverokannan mukaan laskettava sum-
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ma. Veroa ei kuitenkaan tarvitse maksaa, mikéali asunnon on omistanut vahintaan kaksi vuot-
ta ja se on ollut omassa tai perheenjasenten asumiskaytdssa yhtajaksoisesti vahintdan kah-
den vuoden ajan.

Mikali vanhat osakkaat ovat halukkaita jatkamaan uusimuotoisen yhtion osakkaina, he teke-
vat omat erilliset kaupat uusista asunnoista. Vaihtoehtoa kannattaa tarkastella jo vanhojen
osakkeiden myynnin valmistelun yhteydessa, jolloin aikaisin tapahtuvalla, yhteisell& sitoutu-
misella voidaan paasta markkinahinnoittelua selvasti edullisempaan hintaan. My6s uudesta
asunnosta maksetaan hankintahintaan perustuva varainsiirtovero, jolloin sek& vanhojen
osakkeiden myynti ettd uusien osakkaiden osto tulevat tdysimaaraisina verotettaviksi.

Sijoittajan tehtavaksi jadvat osakkeiden oston jélkeiset yhtidjarjestelyt, jossa se voi esimer-
kiksi lisaté osakkaiden maaraa vastaavalla tavalla kuin suunnattu osakeanti -vaihtoehdon
yhteydessé on todettu. Vanhan asunto-osakeyhtion kaytté uuden osakekannan hallintaan
tarjoaa talta osin (laskelmien olettaman) veroneutraalin vaihtoehdon

Kiinteiston myynti

Asunto-osakeyhtié myy hallinnassaan olevan kiinteistoén (rakennuksineen) sijoittajalle, kay-
tanndssa sijoittajan perustamalle yhtidlle. Tama edellyttaa sita, ettd asunto-osakeyhtié ostaa
asuntojen hallintaan oikeuttavan koko osakekannan osakkailta. Nama kaupat ovat varainsiir-
toveronalaisia asunto-osakkeille méaéaratyn verokannan mukaisesti. Kiinteiston myynnista
saatava myyntitulo méarittelee yhtion vanhoille osakkaille maksettavat ostohinnat siten, etta
hintojen ja niiden perusteella yhtion maksettavaksi tulevien varainsiirtoverojen summa vastaa
myyntituloa. Nain yhtiéon ei muodostu tuloutettavaa, yhteisdveron alaista tuloa. T&méa onkin
oletus laskelmissa, vaikka kaytanndssa kiinteiston hankintameno, kulut, korot ja poistot vai-
kuttavat yhtaloon. Monia vuosikymmenia vanhassa, huonokuntoisessa yhtiéssa naiden mer-
kityksen voitaneen kuitenkin olettaa yleensé olevan vahainen eika niita ole siksi otettu huo-
mioon laskelmissa.

Myads kiinteistdn ostajan tulee maksaa hinnan perusteella maaraytyva varainsiirtovero. Kiin-
teistokauppojen osalta verokanta on korkeampi kuin asunto-osakkeiden kaupoissa. Sijoittajal-
le jaa nyt uusien rakennusten rakennuttaminen sekd mahdollinen pitk&aikainen omistaminen
tai myynti tavanomaisten perustajaurakointihankkeiden tapaan. Reunaehtoja on vahemman
ja toiminta tapahtuu uudessa, vanhoista rasitteista vapaassa asunto-osakeyhtiéssa. Silta osin
kun vanhat osakkaat ovat halukkaita ryhtymaan uuden yhtion osakkaiksi, heidan tulee tehda
erillinen kauppa uudesta asunnosta. Asunnonostaja maksaa asuntokaupasta varainsiirtove-
roa. Vanhan yhtion osakkaita kuormittaa lahtkohtaisesti myds osakkeiden myynnista (ja/tai
asunto-osakeyhtié purkamisen my6ta palautuvasta padomasta) seuraava luovutusvoittovero
vastaavasti, mita on esitetty edelld osakkeiden myynti -vaihtoehdon osalta.

Vaihtoehto on verotuksellisesti muita vaihtoehtoja epaedullisempi. Silti sen kayttd voi olla
perusteltua, mikali alkuperéisen yhtion kaytté uuden rakennusmassan hallinnassa ei ole tar-
koituksenmukaista. Syyna voivat olla yhti6on sisaltyvat riskit ja piilevat vastuut, jotka siirtyisi-
vat kaupassa uusien omistajien kannettavaksi. Riskit eivat liene yleisid, mutta tallainen riski
voisi olla esim. yhtidn rakennuksissa havaittu ja vaikuttanut sisdilmaongelma (home, asbesti,
tms.), johon sisaltyy oikeudenkayntien riskejd, korvausvelvoitteita tai niiden uhka. Vanhan
yhtién purkamisen hoitaa vanha yhtio ja siind paattsvaltaa kayttavat osakkaat (joille mahdol-
liset vastuut jdavat kannettaviksi) eikd yhtion omistus siirry sellaisenaan sijoittajalle.
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Taulukko 3. Purkava lisdrakentaminen valjalla tontilla.

Mikali yhtién tontilla on tilaa, voidaan vanhoille osakkaille mahdollisesti rakentaa uudet
asunnot ennen kuin vanhat asunnot puretaan. Asukkaat selviavat yhdella muutolla ja valtty-
vat vaistdasumisen kustannuksilta. Tata vaihtoehtoa kannattaa tutkia erityisesti suurissa,
useita vuosia kestavissa hankkeissa, joissa eteneminen on vaiheittaista ja asuntokanta tulee
lopulta eri yhtiéiden hallintaan.

Suunnattu osakeanti ja yhtioén jakaantuminen

Sijoittaja tulee mukaan asunto-osakeyhtiéon osakeannin my6té ja korvaavat asunnot teete-
taan urakkasopimuksella tai sijoittaja tekee ne maaraalalle saamansa hallintaoikeuden mah-
dollistamana, jolloin ne muodostavat sijoitusosuuden. Vanhoille ja uusille asukkaille raken-
netaan erilliset yhtiot, joten eri osakesarjoille voidaan kohdistaa erilaisia velvoitteita, mm.
lisdrakentamisen yhtidlainat ja rakentamattoman osan kiinteistdveron kohdistaminen pelkas-
tédan uusille osakkeille. Korvaavien asuntojen valmistuttua vanhojen osakkaiden hallintaoi-
keudet siirretdéan niihin kohdistuviksi ja hallintaoikeus vanhoihin, purettaviin asuntoihin paat-
tyy. Tata seuraa yhtion jakautuminen.

Asuntojen hallintaocikeuksien uudelleenmaarittely ei lahtokohtaisesti aiheuta veroseu-
raamuksia, mutta luovutusvoittoveron maksaminen ja siitd vapautuminen tulee tarkastelta-
vaksi erikseen vanhan ja uuden asunnon osalta. Veron valttaminen (luovutusvoiton syntyes-
sd) edellyttaisi nykyiselldan kahden vuoden omistuksen ja kaytén ehtojen toteutumista erik-
seen seka vanhan ettd uuden asunnon osalta (TVL 48 8). Sen lisaksi menettelyssé on va-
rauduttava varainsiirtoveron realisoitumiseen yhtion jakautumisen seurauksena: jakautumi-
sessa osakkaille tulee molempien yhtididen osakkeita (EVL 52c¢ 8) ja esim. vanhojen osak-
kaiden omistuksen kohdistaminen ensin rakennettuun, korvaavaan asuntokantaan katsotaan
lahtbkohtaisesti vaihdoksi ja verotusperusteena on yleisesti vaihdon kohteen kaypa hinta.

Uusien asuntojen ja kiinteiston osan vaihto

Sijoittaja saa ensivaiheessa hallintaansa sen maaraalan tontista, johon korvaavat asunnot
rakennetaan ja rakennuttaa ne omalla kustannuksellaan. Valmistumisen myoté rakennus
siirtyy alkuperaisen asunto-osakeyhtion omistukseen samalla kaupalla, milla asunto-
osakeyhtiolta yli jaava (vanhat asunnot sisaltava) tontin osa (méaaraala, maaraala tai tontti)
siirtyy sijoittajan omistukseen. Kyseessé on siis vaihto ja hintasuhteista riippuen kauppaan
liittyy myos suoranaisia maksuosuuksia. Menettelysta sovitaan ennen hankkeen aloittamista
laadittavassa, osapuolten valisessa (esi)sopimuksessa.

Talla jarjestelylla vanhan asunto-osakeyhtion osakkaat jatkavat siis vanhassa tai korkeintaan
vahaisessa maarin muuttuneessa kokoonpanossaan ja sijoittajan omistukseen tulevat asun-
not rakennetaan paaosin eri yhtidon tai yhtidihin. Menettelylla on myds veroseuraamuksia.
Kaupalla hankituista ns. korvaavasta asunnoista tulee ostajan maksettavaksi varainsiirtovero
kayvasta arvosta samalla tavoin kuin kaupassa siirtyvasta maaomaisuudesta veron maksaa
sen omistajaksi tuleva sijoittaja. Vain poikkeustapauksissa voidaan tontin myynnista saata-
vien tulojen olettaa ylittavan vanhoille osakkaille rakennettavien asuntojen arvon, joten yhtio
yleensa valttad myyntitulon aiheuttamalta yhteis6veron maksamiselta, vaikka lahtokohtai-
sesti senkin realisoituminen on tassa mahdollista.
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6.3 Muut organisointimahdollisuudet

Purkavan lisarakentamisen taloudellinen kannattavuus edellyttaa yleensa hankkeen laajuu-
den merkittavaa kasvamista, joten taloudelliset riskit ovat tallgin aina mittavat, eiké niité voida
kohdentaa yksin yhtididen vanhojen osakkaiden kannettavaksi. Jaljempana tarkasteltavat
purkavan lisdrakentamishankkeen kaupallisiin toimiin ja yhtidrakenteisiin ja niiden talouteen
keskittyvat vaihtoehdot lahtevat oletuksesta, etta taloudellisen riskin kantaa sopimuksen mu-
kaisesti asunto-osakeyhtion rinnalla toimiva sijoittaja.

Eri yhteyksissa on esitetty, etta voisiko asunto-osakeyhtio toimia itsendisena rakennuttajana.
Asuntoyhtion kantaessa markkinariskin, asuntojen myyntihintojen ja rakennuttamiskustannus-
ten erotukselle olisi vdhemman jakajia. Malli olisi teoriassa edella esitettyja vaihtoehtoja edul-
lisempi asunto-osakeyhtidlle. Riskien realisoituminen olisi tavallisille yhtion osakkaille kuiten-
kin kestamatonta. Maallikkovetoisessa hankkeessa tdma voi olla jopa todennékdinen tulos.

Ryhmarakennuttamismenettely sallii asunto-osakeyhtion osakkaiden toimimisen rakennutta-
jana, jossa kukin hankkeeseen osallistuva on lain tarkoittama rakennushankkeeseen ryhtyva.
Ryhmaéarakennuttamissopimus on kyseisen lain mukaan tehtdva ennen yhtién perustamista el
menettelyn kayttd olemassa olevien yhtididen tapauksessa on estetty.

6.4 Hankkeen talous

Laskelmien lahtdtiedot

Vanhojen osakkaiden osalta tehtiin esimerkkilaskelmia siité, kuinka suuren osan uuden
asunnon hinnasta vanhan purettavan asunnon arvo kattaa (Taulukko 4) kappaleessa 6.2
esitettyja organisointitapoja kaytettdessa. Tasta tehtiin myds herkkyystarkasteluja muuttamal-
la hankekohtaisia tekijoitéa. Esimerkit jaljittelevat tilannetta kasvavilla kaupunkiseuduilla.

Omistustontilla sijaitsevan yhtion laskelmien lahtétietoja ovat mm. vanhan rakennuksen ker-
rosala, asuntojen maara ja keskikoko, jonka oletetaan olevan 67 m?. Asuntojen yhteenlasket-
tu huoneistoala on noin 80 % kerrosalasta. Muu kerrosala pitaa siséllaédn yhteiskaytossa ole-
vat tilat (porrashuoneet, varastot, saunaosastot, pesutuvat, jne.). Nain 30 asuntoa sisaltava
hanke vastaa kooltaan 2 500 kerrosneliometria. Uudet, vanhoille osakkaille rakennettavat
asunnot oletetaan olevan kooltaan identtisid vanhojen, purettavien asuntojen kanssa. Huo-
neistoalan lisdys jaa sijoittajan omistukseen tai myytavaksi.

Hankesuunnitteluvaiheen konsulttikulut (50 000 euroa) ja kaavoituskulut (20 000 €) otetaan
huomioon hanketta rasittavina kustannuksina ja ne ovat vakiot hankekoosta riippumatta; kon-
sulttikuluoletus perustuu (vaiheittain toteutuvaan) kaavavalmisteluun ja yhtidjarjestelyjen sel-
vittdmiseen. Hankkeen koko vaikuttaa maankayttomaksuun, josta on erikseen saadetty
maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL 91 a §). Maankayttdomaksun osalta vaihtoehtoja on las-
kettu sijoittamalla oletushankkeet kahteen esimerkkikuntaan:

e Helsinki. Kun arvonnousu on alle 1 000 000 euroa, ei maankayttémaksua peritd. Jos
arvonnousu Ylittdd mainitun rajan, tontinomistaja on velvollinen maksamaan ylittaval-
t& osalta 35 prosenttia arvonnoususta maakayttosopimuskorvauksena. Arvonousua
maaritettdesséa otetaan huomioon vanhojen rakennusten purkukustannukset.
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e Tampere. Kun arvonnousu on alle 100 000 euroa, ei maankayttdmaksua perita. Jos
arvonnousu on vahintaan 100 000 euroa, korvausta peritaan lahtdkohtaisesti 40 pro-
senttia huomioon otettavasta arvonnousuosuudesta. Taman maarittelemiseksi todel-
lisesta arvonnoususta vahennetaan ensin 40 % todennetuista purkukustannuksista.
Kaupungin erikseen maarittelemien ehtojen (vahintdan nelja) toteutuessa jaljelle jaa-
vasta arvonnoususta voidaan taydennysrakennushankkeissa jattaa edelleen 85 %
huomioon ottamatta. Esimerkkilaskelmissa oletetaan, ettd puolet ehdoista toteutuvat
(laitospyséakadinti, rakennusten purkaminen), jolloin arvonoususta huomioon ottamatta
jAava osuus on 42,5 %. Nain todelliseksi maankayttdkorvausosuudeksi muodostuu
23 % ((100 % - ¥2* 85 %) * 40 %) purkukustannusten osittaisen vahentamisen jalkei-
sesta arvonnoususta (todellisen arvonnousun ylittdessa 100 000 euroa).

Esimerkkilaskelmat on tehty kolmelle erilaiselle alueelle. Edullisimmalla alueella rakennusoi-
keuden hinta on 300 € kerrosnelidmetria (k—m2) kohti ja uusien asuntojen keskimaardinen
markkinahinta 4 000 € huoneistonelitmetria (h—mz) kohden. Koska seka rakennusoikeuden
hinta etté asuntojen hinnat nousevat kallimmille alueille siirryttdessa, ovat muiden vaihtoeh-
tojen hintatasot vastaavasti 600 €/k-m? ja 5 000 €/h-m” seka 900 €/k-m” ja 6 000 €/h-m?. Ra-
kennusoikeuden hinta viittaa sellaisen maan kaypaan hintatasoon, jolla on olemassa oleva,
vahvistettu asemakaava ja se maarittelee lahtékohtaisesti asunto-osakeyhtion arvon purka-
van lisarakentamisen hankkeissa. Rakennusoikeuden hinta-arvioita on saatu kaupungeilta ja
markkinaosapuolilta. Asuntojen myyntihinnat ovat vastaavan kalleusluokan alueiden uudis-
kohteiden myyntiesitteista.

Vanhojen osakkaiden oletetaan jatkavan yhtiossa ja siksi heidan uudet asunnot on hinnoiteltu
laskelmien esimerkeissa 10 prosenttia markkinahintoja alemmas (mutta autopaikoille ei alen-
nusta oleteta kaytannon hinnoittelukaytantdja jaljitellen). Varhainen sitoutuminen poistaa
sijoittajalta myyntiriskid ja markkinointikustannuksia, mutta perustajaurakoitsijan vastuut sai-
lyvat, joten laskennallinen hinta on rakennuskustannuksia suurempi. Kyseessa on laskelma-
oletus, joka voi realisoitua korkeampina tarjouksina rakennusoikeudesta. Hankekoon kasvu ja
rakennusoikeuden kertaantuminen lisdavat taloudellista vipuvaikutusta ja tekevat hankkeesta
tavoiteltavamman sijoittajalle. Pysékointipaikoista vanhat osakkaat maksavat markkinahin-
nan, joka tassé tarkastelussa on yhta suuri kuin arvioidut rakennuskustannukset (30 000 €).

Verovaikutukset on otettu huomioon erikseen kuinkin yhtiéjarjestelyn mukaisina. Varainsiirto-
vero on asunto-osakkeiden hankinnoissa 2,0 prosenttia (Varainsiirtoverolaki 20 8) ja kiinteis-
tokaupoissa 4 prosenttia (Varainsiirtoverolaki 6 8). Laskelmissa tietyn yhtidjarjestelyn sijoitta-
jalle tuoma saasto veroissa on siirretty sijoittajan rakennusoikeudesta maksamaan hintaan,
joka voi nyt olla (laskennallisesti) veroedun verran korkeampi. Laskelmat perustuvat taydelli-
sen kilpailun olettamaan, jotta eri toteutustapojen keskindinen vertailu on johdonmukainen.

Todelliset markkinat eivat valttamatta ole rationaaliset ja kohteetkin ovat ainutkertaisia. Esi-
merkiksi riskien hinnoittelu ja markkinoiden mielenkiinto hankkeeseen voi poiketa eri toteutus-
tapojen vdlilla ja tata samoilla lahtotietoarvoilla tehdyt laskelmat eivat ota huomioon. Toisaalta
rakentamattomaan kiinteistoon néhden sijoittajaa rasittavat nyt vanhan rakennusmassan
purkukustannukset (esimerkissa 150 €/h-m?), jotka on otettu huomioon (laskennallista) sijoit-
tajan maksamaa hintaa alentavina tekijoina. Osakkaiden oletetaan omistaneen asunnon véa-
hintdan kaksi vuotta ja sen olleen omassa (ml. perheenjasenet) asumiskayttssa yhtajaksoi-
sesti niin ik&&n kahden vuoden ajan, jolloin luovutusvoittoveroa ei mene.
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Taulukko 4. Osakkaan vanhan asunnon arvo (rakennusoikeuden arvo) suhteessa uuden asun-
non hintaan [%], kun hanke toteutetaan suunnattuna osakeantina.

Nykyinen Rakennus- Rakennusoikeus [€/k-m?] &
rak_(la(nnus- oiII:euden Uuden asunnon hinta [€/h-m?] &+
oikeus asvu ( ( (
[k_mz] [vanha x| 300 ** 600 ** 900 **
4000 G 5000 G 6000

a) b) a) b) a) b)

Ei maankayttomaksua

2500 x2 |26 28| 38 35 46 43
x 4 45 40 69 63 | 85 79 |
5000 x2 |26 238 38 35 47 43
x4 45 41 69 63 | 85 79 |
10000 x2 |26 24 38 35 47 43
x4 45 41 69 63 | 85 79 |

Maankayttomaksu: Helsinki

2500 x2 | 26 23 38 35 44 41
x4 41 37 58 53 | 69 64 |

5000 x2 |26 238 36 33 42 40
x 4 39 3 5 51 | 67 63

10000 x2 |25 238 35 33 42 39
x4 38 34 55 51 | 67 62

Maankayttomaksu: Tampere

2500 x2 |24 220 35 32 42 40

x 4 39 35 58 54 |72 &1
5000 x2 |24 22| 35 32 42 40

x 4 39 35 59 54 | 72 67
10000 x2 |24 W22 35 32 43 40

x 4 39 35 59 54 72 &1

a) Eisiséalla autopaikkaa b) Siséltda autohallipaikan

Vaihtoehtojen taloudellisuus

Esimerkkilaskelmien tulos kuvaa uuden asunnon verollisista kustannuksista laskettavaa pro-
senttiosuutta, jota vanha asunto kunnostaan riippumatta vastaa, mikali vanha asunto vaihde-
taan uuteen samankokoiseen asuntoon. Laskelmat on tehty seka uuden asunnon kustannuk-
seen siséllytetylla autohallipaikalla etté ilman autopaikkaa. Lahtétilanteita on kolme (2 500,
5000 ja 10 000 k-m2) ja niissa rakennusoikeus joko kaksin- tai nelinkertaistuu. Hankekoot ja
rakennusoikeuden kasvu on méaaritelty vastaamaan todennakaisia yhtididen tilanteita (ks. kpl
2.4). Toki suurempikin rakennusoikeuden kasvu on mahdollista.

Taulukko 4 esittda tulokset tapauksessa, jossa hanke organisoidaan suunnattua osakeantia
kayttden. Tulokset viestivat seuraavaa:

53



¢ Vanhan asunnon arvo voi vaihdella yhdesta neljasosasta kolmeen neljasosaan uu-
den asunnon hinnasta.

e Taydennysrakentamiskohteiden usein edellyttamat kalliit autohallipaikat liséavat kus-
tannuksia, jolloin vanhan asunnon arvon osuus laskee.

o Kalliille alueille sijoittuvat hankkeet ovat osakkaille kannattavimpia rakennusoikeu-
desta maksettavan hinnan takia, vaikka asunnot itsessdankin ovat kalliimpia.

e Lisarakennusoikeuden maaréa suhteessa lahtotilanteeseen on avaintekija hankkeen
kannattavuudessa.

e Kuntien erilaiset maankayttdmaksun maarittelyperusteet vaikuttavat hankkeen kan-
nattavuuteen.

Yhtijarjestelyn vaikutus verrattuna hankekohtaisiin tekijoihin on pieni, joten taulukossa edella
on esitetty vain suunnattu osakeanti ja muilta osin tulokset on koottu liitteeseen D. Suunnat-
tuun osakeantiin verrattuna
e osakkaiden myynti -vaihtoehdon verorasite vahentdd vanhan asunnon arvo-osuutta
n. 2—3 prosenttiyksikk6a ja
¢ kiinteistén myynti -vaihtoehdon verorasite vahentaa arvo-osuutta enimmillaén n. 2,5—
5 prosenttiyksikkoa.

Ero on suurimmillaan tapauksissa, jossa vanhan asunnon arvo suhteessa uuden asunnon
kustannuksiin on suuri: télldin osakkeen omistajien saamat myyntihinnat ovat suurimmillaan,
mik&a nostaa varainsiirtoverojen osuutta. Esimerkiksi Tampereella suunnatun osakeannin
osuudet 22 ja 72 % putoavat osakkeiden myyntivaihtoehdossa 20 ja 69 %:iin. Verotuksen
vaikutus kasvaa, jos asunnon omistuksen ja oman kayton kahden vuoden ehto ei tayty. Luo-
vutusvoittoveron realisoituminen kasvattaa verokuormaa muissa vaihtoehdoissa paitsi suun-
natussa osakeannissa, jossa asunnon vaihtoa ei lahtokohtaisesti tulkita sen luovutukseksi.

Vertailu peruskorjaukseen

Todennakdisimpia kohteita purkavalle lisarakentamiselle ovat huonokuntoiset rakennukset.
Siksi vanhojen rakennusten neliGhinnaksi on valittu alimman kymmenyksen kauppahinnat.
Tilastokeskuksen asunto-osakekauppojen hintaseurannan (Tilastokeskus, Osakeasuntojen
hinnat) mukaan 1960-1970-luvuilla valmistuneiden asuntojen alimmat nelidhinnat ovat edulli-
silla alueilla 2300 euroa, keskihintaisilla alueilla 3000 euroa ja kalliilla alueella 4000 euroa.

Vertailussa (kuva 11) naihin nelihintoihin on lisatty taloyhtion peruskorjaus (1500 euro/m?),
joka kattaa julkisivujen, parvekkeiden, ikkunoiden, ovien, vesikaton, vesi- ja viemariputkien,
[Ammdntuotannon, iimavaihdon ja sahkoistyksen perusteellisen korjaamisen tai uusimisen,
sek& asuntoremontti (300 euro/mz), jossa uusitaan pinnat ja kalusteet. Korjaukset on hinnoi-
teltu ymparistéministeriolle tehdyn asuinrakennusten peruskorjaustarve tutkimuksen perus-
teella (Vainio & Nippala, 2016). Vanhan asunnon markkinahinnan ja peruskorjauksen yh-
teenlaskettu nelihinta nousee edullisimmalla alueella noin 100 euroa yli uuden asunnon
hinnan. Keskihintaisilla ja kalliilla alueilla se jaa 200 euroa uuden asunnon hinnan alapuolelle.

Kuvan 11 tarkastelussa Helsingissa sijaitsevalla tontilla on ennen kaavamuutosta ollut raken-
nusoikeutta 2500 kerros-m2. Kaavamuutoksella rakennusoikeus (Ro) kasvaa joko kaksin- tai
nelinkertaiseksi. Osakkeen omistajat saavat maksettua vanhaan asuntoon liittyvan rakennus-
oikeuden myynnilla 26—69 prosenttia uuden asunnon hinnasta riippuen siitd, kuinka arvok-
kaalla alueella tontti sijaitsee (taulukko 4: osuudet ilman autopaikkaa). Vahiten maksettavaa
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jaa (1860 euro/m?), jos tontti sijaitsee arvokkaalla alueella ja rakennusoikeus nelinkertaistuu.
Eniten maksettavaa on samalla alueella (3360 euro/mz), jos rakennusoikeus vain kaksinker-
taistuu.

Jos osakkaat ovat tyytyvaisia 1960—1970-luvun asuntoratkaisuihin ja laatutasoon, rakennuk-
sen ja asunnon peruskorjaus voi olla mielekas, silla siité selviaa usein pienemmin kustannuk-
sin kuin purkavasta lisdrakentamisesta. Jos asunnonvaihto tulee kuitenkin ajankohtaiseksi
pian remontin jalkeen, osakkaalle koituu todennakoisesti tappiota. Peruskorjauskustannusten
siirtyminen taysmaéraisend asunnon hintaan on epavarmaa (Nikola, 2011; Venélainen,
2013). Myos yllapitokustannuksissa ja tulevien vuosien arvonkehityksessé/hintatasossa on
eroja peruskorjatun vanhan ja kokonaan uuden asunnon valilla. Mikali tontti sopii lisdraken-
tamiseen, osan kustannuksista voi peruskorjauskohteissakin kattaa lisdrakennusoikeuden
myyntituloilla.

Verrattuna 1960-70-luvulla rakennettuihin rakennuksiin, uudet rakennukset ovat merkittavasti
turvallisempia, terveellisempid, toimivampia, viihtyisampia seka energia- ja ekotehokkaita
(Vainio, 2008). Laatuparannuksia asuinrakennuksiin ovat saaneet aikaan asukkaiden tarpeet
ja vaatimukset, kaavoituksella ja maankayttdsopimuksilla asetut vaatimukset, kehittynyt tuo-
tetarjonta, rakentamismaaraykset, kuluttajansuoja, pelastuslaki seké vakuutusyhtididen vaa-
timukset. Hinta- ja kustannustekijat eivat yksin ratkaise vaihtoehtojen edullisuutta.

Taulukossa 5 on yhteenveto peruskorjauksen ja purkavan lisdrakentamisen eroista asunto-
osakeyhtion osakkaan, kunnan seka yritysten ja sijoittajien kannalta.

Rakennuksen ja huoneiston peruskorjaus Omavastuu uudesta asunnosta
. Vanha asunto (markkina-arvo) . Vanha asunto (rakennusoikeuden mukainen arvo)

6000 — -
nelié hinta €/m?
5000 — — -

4000

3000

2000

1000

2x Ro
4x Ro
2x Ro
4x Ro
2x Ro

4x Ro

(%) [%) (%)
=} =} =}
© © ©
= o o
o o o
~ ~ v
%) %) %)
=3 =1 =}
s = s
[J] [ [}
o o [=9

Ro arvo 300 €/m? Ro arvo 600 €/m? Ro arvo 900 €/m?

Kuva 11. Pylvasryhmét edustavat kolmen eri kalleusluokan alueita. Vanhan rakennuksen koko
on 2500 mzja siind ei ole rakenteellista pysakdintid. Vihredssa pylvaassa on asunnon markkina-
hintaan lisatty rakennuksen ja asunnon peruskorjauskustannukset. Sinisissa pylvéaissa on ra-
kennusoikeuden osakaskohtainen arvo ja osakeannin mukaiseen jarjestelyyn sisaltyvé osakkai-
den lisédrahoitusosuus.
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Taulukko 5. Peruskorjauksen ja purkavan lisdrakentamisen vertailu.

Rakennuksen peruskorjaus

Rakennuksen purkava lisarakentaminen

Taloyhtién osakkaiden kannalta

- Ennen toteutumista asuntojen hinnat
laskevat.

- Paasaantoisesti taloyhtiot pystyvat jarjesta-
maan peruskorjauksen rahoituksen pankkilai-
nalla. On tapauksia, joissa pankkilainaa ei ole
myonnetty taloyhtidlle, koska kiinteistda ei ole
pidetty riittdvana vakuutena.

- Peruskorjauksen rahoittavat taloyhti6 ja osak-
kaat itse tietyn vastuunjaon mukaisesti.

- Liséinvestointi on usein pienempi. On kuitenkin
epéavarmaa, siirtyyko sijoitus asunnon hintaan
myyntitilanteessa.

- Hoitovastike laskee, mutta ei uudisrakennuk-
sen vastikkeen tasolle.

- Kiinteistdvero entisellaan.

- Voi johtaa hetkelliseen asumisen epéajatkuvuu-
teen.

Taloyhtion osakkaiden kannalta

- Ennen toteutumista asuntojen hinnat
laskevat.

- Hankkeet kestavat vuosia ja suunnitteilla oleva
hanke vaikeuttaa asuntokauppaa.

- Rahoituksen jarjestaminen ja vakuudet voivat
olla haaste.

- Seké rakennus ja huoneistot etta pihapiiri
uusiutuvat.

- Asunnon voi paivittad sopivan kokoiseksi ja
toimivammaksi esim. vanhuuden hoivatarpeita
varten.

- Omarahoitus on suurempi. Kasvavilla kaupun-
kiseuduilla taloudellinen mahdollisuus, koska
uusi asunto sailyttda arvonsa.

- Hoitovastike pienempi kuin vanhasta asunnos-
ta.

- Kiinteistdvero voi nousta.

Kunnan kannalta

- Jokainen peruskorjattu rakennus kohentaa
aluetta ja voi innostaa myds naapurustoa kor-
jaushankkeisiin.

Kunnan kannalta

- Lisarakentamisen osalta sdastetaan julkisen
yhdyskunta- ja palveluinfrastruktuurin raken-
tamisessa verrattuna rakentamiseen uusille
alueille.

- Energiatehokkaita uusia rakennuksia voidaan
lammitté& suurempi kerrosala samalla kauko-
lammon maaralla kuin vanhoja rakennuksia.

- Kiinteistdverotulo nousee, kun tontilla on
enemman kerrosalaa ja uudempia asuntoja.

- Uudisrakentaminen voi saada aikaan do-
minoefektin ja yleista piristysta alueen kehityk-
seen, jolloin mahdollinen rappeutumiskierre
alueella katkeaa ja kaupunkikuva parantuu.

- Palveluille enemman kayttajia; tarked peruste
erityisesti joukkoliikenteessa.

- Asuntojakauman ajantasaistamisella ja moni-
puolistumisella voidaan parantaa alueen sosi-
aalisia rakenteita.

Yritysten ja sijoittajien kannalta

- Peruskorjauksiin osallistuvat eri yritykset kuin
uudisrakentamiseen.

- Sijoittajat eivat yleensé osallistu asunto-
osakeyhtididen peruskorjaushankkeisiin (vuok-
rataloja sen sijaan korjataan omistusasunnoik-
si).

Yritysten ja sijoittajien kannalta

- Rakennusoikeuden hankkimisprosessi vie
enemman aikaa verrattuna rakentamiseen uu-
sille alueille, missa asemakaava on valmiiksi
vahva.

- Valmis rakennettu ymparist on vahériskisem-
pi kuin kokonaan uusi alue ja siella on ole-
massa potentiaalinen asiakaskunta.

- Rakentamisen osalta purkava lisdrakentami-
nen vastaa normaalia uudisrakentamista vas-
taavalla alueella.

- Hankkeeseen osallistuvat uudisrakentamista
harjoittavat yritykset ml. kiinteistdjalostukseen
erikoistuneet konsultit.
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7. YHTEENVETO

Purkavalla lisdrakentamisella tarkoitetaan (tdssa) hanketta, jossa vanhat asuinrakennukset
puretaan ja tilalle rakennetaan aiempaa enemman asuntoja. Tassa selvityksessé tarkasteltiin
tallaisia hankkeita asunto-osakeyhtididen kannalta. Tavoitteena on ollut tuottaa laaja-alaisesti
tietoa hankkeiden toteutuksesta, vaikutuksista ja haasteista. Selvityksen taustalla on hallitus-
ohjelman kysymys siita, tulisiko asunto-osakeyhtididen purkavan lisdrakentamisen paatok-
sentekoa helpottaa. Voimassa oleva asunto-osakeyhtitlaki sallii purkavan lisérakentamisen
vain osakkaiden ollessa yksimielisia.

Purkava lisérakentaminen olisi mahdollisuus asuntotuotannon lisddmiseen kasvavilla kau-
punkiseuduilla erityisesti uusien raideliikennehankkeiden varrella. Kaupunkiseuduilla on val-
jasti kaavoitetuille alueille rakennettuja 1960-1970-lukujen rakennuksia, jotka ovat teknisen ja
taloudellisen elinkaarensa paéssa. Yhdyskuntarakenteen tiivistimisen arvioidaan vaikuttavan
positiivisesti ty0- ja asuntomarkkinoiden toimivuuteen seka yleisemmin tuottavuuden ja kilpai-
lukyvyn kehitykseen. Asuntotuotanto olisi viisasta ohjata olemassa olevan yhdyskuntaraken-
teen sisdlle, jotta voitaisiin tukeutua nykyiseen yhdyskunta- ja palveluinfrastruktuuriin ja sdas-
taa julkisen sektorin investoinneissa. Purkava lisdrakentaminen ndhdéaén myds keinona kehit-
téaa alueita kokonaisvaltaisemmin ja estaa ikdantyneiden lahididen rapistuminen.

Purkamista ja uuden rakennuksen rakentamista lahdetdan yleensa selvittdméaéan vaihtoehto-
na raskaille korjauksille. Yhteisia piirteita naille hankkeille ovat korkeat kustannukset suh-
teessa osakehuoneiston kdypéaéan arvoon seka hairiét asumiseen rakennustdiden aikana,
mabhdollisesti pakotettu vaistdasuminen. Purkavalla lisdrakentamisella voidaan parantaa
asumismukavuutta tuomalla rakennukseen ja asuntoon uusia ominaisuuksia, esimerkiksi
hissit ja nykyaikaiset saniteettitilat. Parannukset voivat olla ratkaisevan tarkeita tekijéita mm.
ikédantyneille osakkaille. Hankkeen puitteissa on myds mahdollista neuvotella vanhan asun-
non vaihtamisesta sopivamman kokoiseen uuteen asuntoon.

Nykylain yksimielisyysvaatimuksen takia on viety lapi vasta muutama purkavan lisdrakenta-
misen hanke. Naissa tapauksissa todellista vaihtoehtoa ei ole ollut, silla kysymyksessa ovat
olleet niin huonokuntoiset rakennukset, etté niiden korjaaminen nykyvaatimusten tasolle olisi
tullut hyvin kalliiksi tai olisi ollut mahdotonta. Hankkeissa kaikki osakkaat ovat irtautuneet
taloyhtiostd myymalla osakkeensa yleensa uuden hankkeen toteuttavalle rakennusliikkeelle.
Halukkuutta tai taloudellisia tai muita edellytyksia osallistua purkavan lisdrakentamisen pro-
sessiin ei ole ollut.

Asunto-osakeyhtion maallikkohallinnolle purkava lisdrakentaminen on haastava hanke. Se
tarvitsee ulkopuolisia asiantuntijoita jo hyvin aikaisessa vaiheessa hanketta. Osakkaan kan-
nalta taloudellisesti kannattava hanke syntyy silloin kun rakennusoikeuden lisdys on mahdol-
lisimman suuri. Rakennusoikeuden lisays edellyttaa lahes aina asemakaavan muutoksen,
miké& tuo hankkeeseen mukaan kunnan ja kunnallisen paatoksenteon sekéa sidosryhmien
osallistamisen. Prosessi kestaa vaistamatta useita vuosia. Taloudellinen yhtaldé varmistuu
vasta, kun lisdrakennusoikeus on asemakaavalla vahvistettu. Kaavamuutosta nopeuttaa var-
hainen yhteystyd kunnan kanssa. Kasvavien kaupunkiseutujen myétamielinen suhtautuminen
ja tdydennysrakentamisen huomioiminen yleiskaavoituksessa voi lyhentda merkittavasti
hankkeiden lapivientia.
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Odotusaika voi hyodyttaa projektia, jos sen aikana voidaan kehittda hanketta paremmaksi.
Viive voi kuitenkin olla ongelmallinen, jos rakennusten ja sen jarjestelmien kunto heikkenee ja
aiheuttaa akuuttia ja kallista korjaustarvetta odotusaikana. Pitkd lapimenoaika johtaa asunto-
osakeyhtion osakkaat useaksi vuodeksi tilanteeseen, jossa normaalia asuntokauppaa ei voi
kayda, koska purkamisen uhka ja yleinen epavarmuus karkottavat tavanomaiset asunnonos-
tajat. Asunnon omistajalle ndmé& vuodet voivat olla ratkaisevan tarkeita tietyissa elamanvai-
heissa ja -muutoksissa. Erilaisten intressien riskina ovat konfliktit, jopa sovittamattomat eri-
mielisyydet erilaisten arvomaailmojen tormatessa toisiinsa. Nama voivat vaikeuttaa hankkeen
toteuttamista ja johtavat luonnollisesti asumisviihtyvyyden heikentymiseen.

Taloyhtién on tarkea kaynnistaa purkavan lisdrakentamisen suunnittelu riittdvan aikaisin kos-
ka tavanomaiset korjaukset eivat ole mielekkaita tulevassa purkukohteessa ja hankkeeseen
kuluu sujuvimmillaankin useita vuosia. Purkavassa lisarakentamisessa asunto-osakeyhtiot
tarvitsevat paljon tietoa suunnittelun ja toteutuksen teettdmisesta. Hankkeiden toteuttaminen
edellyttdaad myos sellaisia yhteisia vakiintuneita toimintamalleja, joiden kautta hankkeen kan-
nalta merkittavat sidosryhmat (konsultit, sijoittajat, muut rahoittajat, rakentajat, kunnat) voivat
osallistua purkavaan lisarakentamiseen.

Ymparistoministerid, Uudenmaanliitto ja Kuntaliitto tekevat t6itd kuntien tdydennysrakentami-
sen kaytantdjen sujuvoittamiseksi ja yhdenmukaistamiseksi. Samoja kaytantoja voidaan so-
veltaa purkavaan lisérakentamiseen. Prosessin nopeuttamiseksi on nostettu esimerkiksi eh-
dotus taydennysrakentamiseen tahtaavien hankkeiden jonkinasteinen ensisijaisuus kaavoi-
tuksessa seka kaavamuutoksen ja rakennusluvan sitominen toisiinsa.

Mahdollisen purkavan lisarakentamisen paéattksenteon helpottamisen yhteydessa on ehdo-
tettu arvioitavaksi myos sitd, milla edellytyksilla voidaan jatkossa paattdd asuinrakennusten
purkamisesta ja uusien rakentamisesta tilalle kunnossapitotyona. Voimassa olevan lain mu-
kaan tuhoutuneen rakennuksen rakentaminen uudelleen voi tulla kyseeseen lain mukaisena
kunnossapitona. Rakennuskannan iasté ja yleisesta kunnosta johtuen jatkossa voi olla yha
useammin tilanteita, joissa on hyvin mittavia kunnossapitotarpeita, mutta taloyhtién raken-
nuksia ei voida katsoa tuhoutuneiksi eika purkava lisarakentaminen syysta tai toisesta ole
mahdollinen tai tarkoituksenmukainen vaihtoehto.

Hyoddyn jakautuminen

Lisarakentamisoikeuden hyddyntamisesta saatavan taloudellisen hyédyn ennakoitava ja oi-
keudenmukainen jakautuminen asunto-osakeyhtién ja muiden hankkeisiin osallistuvien taho-
jen kesken on yksi keskeisista edellytyksista purkavalle lisdrakentamiselle. Hanke voidaan
toteuttaa monenlaisin yhtiéjarjestelyin, joiden edut ja haitat on viime kaddessé punnittava ta-
pauskohtaisesti.

Asunto-osakeyhtion ndkdkulmasta puhtaasti rahataloudellisesti arvioiden edullisin toteutta-
mistapa on suunnattu osakeanti, jossa hankkeeseen mukaan tuleva sijoittaja merkitsee lisa-
osakkeet. Malli on veroneutraali. Vaihtoehtoisissa jarjestelyissé, osakkeet myydaan sijoittajal-
le. Taméa voidaan tehda suoraan, yhteisesti sovittavilla myyntihinnoilla tai siten, ettd osakkeet
kiertavat asunto-osakeyhtion kautta. Viimemainittu ratkaisu on mielekas vain erityisista syista,
silla siind syntyy muita enemman verorasitetta, mika heikentaa kannattavuutta osakkeiden
omistajien osalta.
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Yhteiskunnan hydty on verojen osalta kdanteinen. Mahdollisimman veroneutraali ratkaisu voi
kuitenkin palvella my6s yhteiskunnan etua, jos silla tavoin [6ytyy helpommin taloudellisesti
toimiva yhtalo, joka edistdd hankkeiden toteutumista. Nain kunta séastaa infrastruktuurin ja
julkisten palvelujen rakentamiskustannuksissa seké saa niiden vastineeksi suurempaa kiin-
teistdveroa maksavan taloyhtitn, vaikka muut verotulot vahenevat. Kunnat veloittavat ase-
makaavoituksen myotéa syntyvasta arvonnoususta tietyn osan infrarakentamisen kustannuk-
siin. Kuntatalouden kannalta tdydennysrakentamisen edullisuus on tiedostettu ja kunnat pyr-
kivat suhteuttamaan maankayttdmaksun oikeassa suhteessa kustannuksiin. Kaytannot elavat
ja poikkeavat kuntien valilla.

Prosessiin osallistuvat yritykset edellyttavat hankkeilta kannattavuutta. Markkinatilanteet ja
niiden myota yritysten mielenkiinto vaihtelee. Ajankohta, tontin sijainti ja monet muut tekijat
ratkaisevat hankkeen kaupallisen arvon seka sen, kuinka hyoddyt jakautuvat. Osakkeen omis-
tajan nakodkulmasta hydtyna voidaan ndhda mahdollisuus irtaantua hankkeesta. Irtautumi-
seen voidaan paatya myds taloudellisen ahdingon pakottamana.

Sijoittajan ja/tai muun toteutuskumppanin lisérakentamisoikeudesta maksaman hinnan muo-
dostuminen lapindkyvalla tavalla on omiaan turvaamaan purkavan lisdrakentamisen taloudel-
lisen hyddyn ennakoitavaa ja oikeudenmukaista jakautumista hankkeen toteutukseen osallis-
tuvien tahojen kesken. Kilpailullinen kumppanin valinta ja tarvittavan hankintaosaamisen
varmistaminen ovat toteutustavasta riippumatta keskeisia keinoja asunto-osakeyhtién hyédyn
varmistamisessa.

Rahoitus, vakuudet ja markkinat

Purkavaa lisdrakentamista suunnittelevalla asunto-osakeyhtidlld ja sen osakkeen omistajilla

voi olla lainoja, joiden vakuutena seké kiinteistd rakennuksineen etta asunnot erikseen ovat.

Uuden kohteen rakentaminen edellyttda yleensa merkittavaa lisarahoitusta, mika nostaa va-

kuustarvetta. Jos korvaavia asuntoja ei pystyta rakentamaan tontille ennen vanhojen asunto-
jen purkamista, lisdvakuuksien tarve on suurempi. Joka tapauksessa asunto-osakeyhtién on
keskeista ottaa yhteytta pankkiin jo varhaisessa vaiheessa ja selvittaa rahoitusmahdollisuuk-
siaan yhdessa ammattilaisten kanssa.

Lainoitus- ja vakuustarve voi johtaa siihen, etta toimiva jarjestely 16ytyy vain vanhan asunto-
osakeyhtion kaikkien osakkeiden myynnista sijoittajalle. Osakkeen omistajina jatkavat ostavat
nyt normaalisti uudet osakkeet sijoittajalta. Tilanne on nurinkurinen, koska heikossa taloudel-
lisessa asemassa olevat joutuvat turvautumaan veroseuraamuksia omaavaan vanhojen
osakkeiden myyntiin ja sittemmin uusien osakkeiden ostamiseen. Varakkaammat yhtiot ja
osakkaat paasevat samaan lopputulokseen ilman veroseuraamuksia. Veroseuraamukset
voivat véahentdd mielenkiintoa purkavaan lisérakentamiseen.

Vakuuksissa on kyse hankekohtaisista riskeista. Riskit ovat pienimmat sielld, missa kysynta
ja maapohjan vakuusarvo on suurin. Niille sijoittuvat hankkeet ovat sijoittajille riskittémampia
ja kannattavampia, silla myyntihinnat ovat korkeampia, myyntiajat lyhyempia ja markkinointi-
kustannukset matalimmat. L&hi6issa taloudellista yhtéloa ei saada toimimaan yhta helposti.
Kuihtuvien alueiden elvyttdamiseen ja niissa sijaitsevien peruskorjausten rahoituslahteeksi
purkavasta lisdrakentamisesta ei ole. Riskeja voidaan pienentda toimintaprosesseja kehitta-
malla.
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Purkavan lisarakentamisen taloudellinen tarkastelu on tassa selvityksessa painottunut kos-
kemaan ensi sijassa sitd, misté tekijoista ja miten yksittagisen hankkeen kannattavuus muo-
dostuu. Kyseessa on viela tédssa vaiheessa niin uusi ja vakiintumaton ilmié, ettei kovin pitkalle
menevia paatelmia purkavan lisérakentamisen laajemmasta vaikutuksesta asunto- ja/tai ra-
kentamismarkkinoihin voida tehda. Jonkinasteinen mydnteinen vaikutus onnistuneella toteu-
tuksella voidaan kuitenkin arvioida olevan etenkin pitkélla aikavalilla. Toisaalta asuntomarkki-
noiden hinnanmuodostuksella voi olla vaikutusta siihen, kuinka houkuttelevaksi vaihtoehdoksi
purkava lisérakentaminen osakkaille muodostuu. Esimerkiksi taloyhtién kunnossapito- ja
taloudellisten tietojen vertailukelpoisuuden lisddminen voi toteutuessaan johtaa siihen, etta
pitkdan laiminlyétyjen remonttien vaikutus osakehuoneistojen arvoon korostuu, mika voi luo-
da taloyhtitille kannustimen tarkastella uusia keinoja mittavien kunnossapitotéiden toteutta-
miseksi.

Osakkaiden tiedontarve ja taloyhtion hallinto

Asunto-osakeyhtitlain ja hyvén hallintotavan mukaan hallituksen tehtavana on jarjestaa talo-
yhtion hallinto ja kiinteistonpito yleisella tasolla. Tehtdvid ovat mm. yhtiokokousten valmistelu,
kokouksen paatosten taytantdonpano seka taloushallinnon jarjestdminen (yhtidn kirjanpito,
varainhoidon valvonta ja tilinpdatoksen laatiminen). Hallituksen ja isdnnditsijan tehtavana on
myds seurata ja arvioida yhtion kehittdmistarpeita ja tehda ehdotuksia kiinteiston palveluiden
kehittdmiseksi. Purkavan lisarakentamisen mahdollisuuksien selvittaminen on tarkoituksen-
mukaista toteuttaa taloyhtion yleisten kehitystarpeiden ja -mahdollisuuksien tarkastelun yh-
teydessa. Purkavan lisdrakentamisen edistdminen on siten yhteydessa myos yleisempaan
suunnitelmallisen, pitk&janteisen ja strategisen kiinteistonpidon kehittdmiseen. Purkava lisa-
rakentaminen poikkeaa yhtion tavanomaisesta toiminnasta siind méaarin, ettd hankkeen tyon-
jaosta ja vastuuhenkiltista seka tydskentelytavoista on paatettava erikseen.

Taloyhtién hallituksen ja isdnnditsijan toimintaa ohjaa huolellisuusperiaate ja vaatimus toimia
yhtion edun mukaisesti. Téahan liittyy periaate valmistella paatoksia sitd huolellisemmin, mitéa
suurempi riski paatokseen liittyy. Paatos purkavasta lisdrakentamista on valmisteltava erityi-
sen huolella ja osakkeenomistajilla tulee olla kaytdssaan paatoksenteon kannalta oleelliset
tiedot niin hankkeen vaikutuksesta asumiseen kuin talouteen. Kaytdnnossa hankkeessa ede-
tadan askeleittain, hankesuunnitelmien ja esisopimusten kautta varsinaiseen toteutukseen.
Valmistelua vaikeuttaa se, etté kustannukset muodostuvat ennen tuloja. Viime kaddessa pur-
kavan lisdrakentamisen toteutus voidaan rinnastaa uudisasuntokohteiden toteutukseen, jol-
loin nykyisen RS-jarjestelméan mukaiset tiedontarpeet koskevat myos ndiden hankkeiden
paatdksentekijoita siind vaiheessa, kun lopullinen paatés hankkeeseen ryhtymisesta tehdaan.
Purkavaa lisarakentamista todennakoisesti edistéisi yleisesti sen maaritteleminen, mité tieto-
ja, missa vaiheessa ja kenen on paatéksenteon pohjaksi tuotettava.

Yhtion johto on lain perusteella velvollinen huolehtimaan yhtion rakennuksien ja kiinteistén
kunnossapidosta. Toisaalta yhtion rakennuskannan korjaamisen minimointi ja lopulta hallittu
alasajo ennen purkavaa lisdrakentamista tulisi olla mahdollista. Hankkeen esiselvittelyvai-
heen aikana tama tarkoittaa ainakin sita, ettd osakkaiden paatoksenteon tueksi annetaan
riittavat ja ajantasaiset tiedot seké valittomasta kunnossapitotarpeesta etté purkavan lisara-
kentamisen suunnittelun etenemisesta ja edellytyksistd. Hankesuunnitteluun ja toteutukseen
edettédessa lienee usein jo selvaa, ettei taloyhtion rakennuksiin ole kannattavaa tehda muita
kuin asumisen kannalta valttaméattdmia kunnossapitotdita. Jos purkavan lisarakentamisen
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paatdksentekoa helpotetaan, olisi tarpeen selventad myds sitd, miten hankkeen valmistelu eri
vaiheessa vaikuttaa yhtion yleiseen kunnossapitovastuuseen.

Yksimielisesta paatoksenteosta maaraenemmistopaatdksiin siirtyminen muuttaisi paatdéksen-
tekoasetelmaa huomattavasti. Kun paatoksen patevyyden perusteeksi ei enda voitaisi vedota
jokaisen osakkeenomistajan suostumukseen, korostuisi my6s yhdenvertaisuusperiaatteen
arviointi purkavan lisdrakentamisen paatoksenteon yhteydesséa uudella tavalla. Siitd huolimat-
ta, etta hankkeita voitaisiin jatkossa kadynnistaa maaraenemmiston suostumuksella, ei hank-
keesta paattaminen saisi johtaa epéoikeutetun edun antamiseen osakkeenomistajalle (tai
muulle) yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella. Yksimielisyysvaatimuksen lie-
ventaminen tarkoittaisi kaytannéssa myos sita, etté yhtiokokouksen paatéksen moittiminen
olisi mahdollista ja viime kaddessé myds osakkaiden vahingonkorvausvastuu voisi tulla kysee-
seen. Koska purkavasta lisdrakentamisesta paattavilla osakkailla on asiassa suuri taloudelli-
nen ja asumiseen liittyva intressi, tulisi paatdksenteon epavarmuutta pyrkia poistamaan mm.
purkavan lisarakentamisen edellytysten ja paatoksentekomenettelyn riittavan tarkalla saante-
lylla.

Purkavan lisdrakentamisen vaikutukset osakkaiden tiedontarpeeseen ja taloyhtion hallinnon
hoitamiseen eivat rajoitu ainoastaan hankkeen suunnitteluun ja hankkeen toteuttamisesta
paattamiseen. Hankkeiden rakentamisvaiheeseen liittyy monenlaisia riskeja ja mahdollisia
muita tilanteita, joissa joudutaan arvioimaan esimerkiksi tavanomaista asuntokauppaa ja/tai
ryhmarakentamista vastaavan suojan ulottamista purkavaan lisarakentamiseen osallistuvaan
osakkaaseen.

Yhdenvertainen kohtelu, asumisolot

Paatosvaatimusten lieventaminen tarkoittaa mahdollisuutta tehda taloyhtiossa paatos purka-
van lisdrakentamisen hankkeesta maaraenemmistolla. Maaraenemmistdon perustuva paa-
toksenteko olisi merkittdva muutos asunto-osakeyhtion hallintotavassa ja véahemmistton jaa-
vien osakkaiden etujen varmistaminen on siksi valttamatonta. Keskeiset nakdkulmat etujen
tarkastelussa ovat omaisuuden (taloudellinen) suoja seka yksittdisen osakkaan taloudellises-
ta tai muusta tilanteesta johtuvat mahdolliset esteet sille, ettéd osakas voisi jatkaa osakkaana
uusimuotoisessa asunto-osakeyhtiossa. Paattéksenteon helpottamista harkittaessa on otetta-
va huomioon myos se, ettd purkava lisdrakentaminen muuttaa olennaisesti asuinoloja ja -
ymparistda. Toisaalta esimerkiksi asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaatteen toteu-
tumisen arvioinnissa on perinteisesti lahtokohtana ollut taloyhtion paatdksien ja toimenpitei-
den vaikutus osakehuoneistojen arvoon, joka ei perustu yksittiisten osakkaiden omistuksen
tavoitteisiin tai tarpeisiin.

Asunto-osakeyhtion tehtavana on sen omaisuuden hoitaminen ja arvon yllapitAminen osak-
kaiden asumistarpeen tyydyttamiseksi ja arvon séilyttdémiseksi. Taloudellisen tarkastelun
perusteella purkava lisarakentaminen voi tulla kyseeseen omaisuuden arvon parhaiten sailyt-
tavana ratkaisuna ja olla siten myds pitkalla aikavalilla kestava ratkaisu taloyhtion toiminnan
tarkoituksen toteuttamiseen. Osakkaiden asumistarpeet ja omistuksen tavoitteet poikkeavat
kuitenkin toisistaan, jolloin on tarpeen arvioida mahdollisia purkavan lisérakentamisen paa-
toksenteon edellytyksena toteutuvia vahimmaisehtoja my6s osakkaiden tasolla. Esimerkiksi
lisarakennusoikeuden myynnista saaduilla tuloilla voidaan yleensa rahoittaa vain osa uudis-
rakennuksesta. Tama voi olla kynnyskysymys, joka pakottaa jotkin asukkaat muuttamaan
muualle, kun varallisuus ja tulot eivat mahdollista korvaavien asuntojen omistajiksi ryhtymista.
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Toisaalta samaan tilanteeseen voidaan kuitenkin ajautua vanhan rakennuksen peruskorjaus-
ten yhteydessa ja paatoksentekoa purkavasta lisdrakentamisesta voidaan télté osin verrata
paatdksentekoon peruskorjauksesta, johon riittdd enemmistopaatos.

Asunto-osakeyhtidon osakkeenomistajan suoja muodostuu monesta tekijasta. Yhtion toimin-
nan tarkoituksesta, osakkaiden yhdenvertaisuudesta, johdon yleisista velvollisuuksista ja
muista lain keskeisisté periaatteista seuraavien toimintamallien ja -rajoitusten lisdksi osakkai-
den asemaan vaikuttavat keskeisesti myés osakkaan hallintaoikeutta, paatéksenteon jarjes-
tdmista, tietojensaantioikeutta, vahingonkorvausvastuuta ja paatéksen moittimista koskevat
yksityiskohtaisemmat sdanndkset. Kaikilla nailla on merkitysta niin purkavan lisarakentami-
sen paatoksenteon helpottamisen kuin hankkeiden toteuttamisenkin kannalta.

Arviot ja odotukset osakkeenomistajan hallintacikeuden suojaamisen tarpeesta vaihtelevat.
Omistajansuoja on totuttu ndkemaan sellaisena, ettéd se suojaa vallitsevan tilan sailyttamista
asumistarpeen tyydyttamiseksi enemman kuin omaisuuden taloudellista arvoa. Voimassa
oleva asunto-osakeyhtidlain yksimielisyysvaatimus korostaa tatd nakemysta, mika voi johtaa
passiivisuuteen asuntovarallisuuden hoidossa ja kaytdnndssa estaa purkavan lisdrakentami-
sen asuntovarallisuuden hoidon vélineena sellaisissa tapauksissa, joissa se olisi kannatta-
vaa. Toisaalta omistajansuojaa voidaan l&hestya myds siten, ettd siind on kyse omistajan
mahdollisuudesta hyddyntaa omistusta parhaaksi katsomallaan tavalla. Mdaraenemmisto-
paatoksen salliminen liséisi tastd nédkokulmasta enemmistoné olevien omistajansuojaa.

Asunto-osakeyhtitlaissa korostetaan osakasoikeuksien ja -velvollisuuksien pysyvyytta mm.
osakkeiden vaihdannan turvaamiseksi. Tata taustaa vasten purkavan lisdrakentamisen hank-
keessa voi tulla (osin toteutustavasta riippuen) arvioitavaksi myds se, miten hankkeen toteut-
tamista edeltanyt osakkaiden oikeuksien ja velvollisuuksien (mm. hallinta- ja yhteisten tilojen
kayttdoikeus, vastikkeenmaksuvelvollisuus, kunnossapitovastuun jako, osakehuoneistojen
kayttoa koskevat yhtidjarjestyksen maaraykset) tasapaino tulee ja voidaan sailyttaa silloin,
kun yhtiéon tulee (suunnatun osakeannin seurauksena) uusia osakehuoneistoja ja osakkaita.

Mikali hanke toteutuu ja osakkaat jatkavat hankkeessa ja muuttavat asumaan puretun raken-
nuksen tilalle rakennettavaan uuteen asuinrakennukseen, on mahdollista saada paremmin
asumisen tarvetta vastaava asunto ja samalla sailyttda yhteys tuttuun sosiaaliseen ja fyysi-
seen ymparistoon. Esteettomat, energiataloudelliset asunnot nykyaikaisilla ominaisuuksilla
voivat tuoda merkittavan parannuksen vanhenevan asuntokannan asukkaille. Samalla alueen
uudistuminen monipuolistaa paikallista asuntotarjontaa, ja heijastuu mahdollisesti jopa alueen
vanhojen asuntojen hintatason nousuna. Mahdollinen vaistéasuminen tuo kuitenkin tilapéisen
heikennyksen asumisoloihin, mutta sama koskee mygs raskasta peruskorjausta, joka on
yleensa purkavan lisérakentamisen vaihtoehto. Purkavan lisdrakentamisen eduksi voidaan
lukea myos se, etté taloyhtion kunnossapitotarve tulee hoidetuksi kerralla pitkéksi aikaa.
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LIITE A. TIEDONTARVE

5.3.3 Mitkad ovat purkavan liséarakentamisen helpottamisen vaihtoehdot ja
vaikutukset?
Aikajanne: Lokakuun 2016 loppuun mennessa

Tietotarpeen kuvaus ja perustelut:

Purkavalla lisdrakentamisella tarkoitetaan kasvu-alueiden kehittamista siten, ettd vanhaa
rakennuskantaa puretaan ja tilalle rakennetaan uutta. Yhdyskuntarakenteen tiivistamiseksi
on tarpeen purkaa asunto-osakeyhtididen vanhoja rakennuksia tehokkaamman ja asumis-
tarpeiden kehitysta vastaavan lisarakentamisen tielta.

Purkavalla lisarakentamisella on merkittavia vaikutuksia osakkaiden yhdenvertaiseen kohte-
luun, asukkaiden asumisoloihin ja erityisryhmien osalta elaménlaatuun yleisemminkin, asun-
torahoitukseen ja asuntojen vakuuskayttéon seké asuntovarallisuuden ja maankaytén tehos-
tumisesta saatavan hyddyn jakaantumiseen osakkaiden ja muiden toimijoiden, kuten raken-
nusyhtididen, kiinteistdsijoittajien ja kunnan kesken.

Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain mukaan purkavaan lisdrakentamiseen vaaditaan
asunto-osakeyhtion osakkaiden yksimielinen paatos. Kaytanndssa tdma usein estaa yhdys-
kuntarakenteen tiivistamisen asunto-osakeyhtididen kiinteistd- ja rakennuskannan osalta.
Tavoitteena on, etté asiasta voitaisiin paattaa yhtickokouksen maaraenemmistopaatoksella
(2/3 paatos). Maaraenemmistdpaatoksen salliminen on valttdméaténta asunto-osakeyhtididen
vanhan kiinteistékannan kehittdmiseksi yhteiskunnan kehitysta vastaavasti.

Toisaalta nykyisen osakkaan kannalta taloyhtion paatoksenteon helpottamisen tarkoittaa
Sitd, ettd han voi vastoin tahtoaan joutua vaihtamaan asuntonsa taloyhtion enemmiston
osoittamaan asuntoon, kantamaan riskid hankkeen toteutumisesta ja elaméaéan vuosia kesta-
van hankkeen keskelld. Nykyisessa asunto-osakeyhtidlaissa on otettu huomioon taloyhti®i-
den maallikkohallinto ja laissa painotetaan vanhojen osakkaiden asumisturvaa mm. rajoitta-
malla taloyhtion riskinottoa. Osakkaan tai taloyhtion velkojan kannalta katsottuna nykyiset
rajoitukset helpottavat vakuuksien arvonmuutosten ennakoitavuutta. Naista syistd maara-
enemmistopaatdkseen siirryttdessa tarvitaan uudenlaisia vahemmisténsuojakeinoja ja talo-
yhtién toimintamalleja. Taloyhtididen paatoksenteon helpottamisen luomat mahdollisuudet ja
muut vaikutukset ovat merkittavat.

Asunto-osakeyhtididen rakennuksissa on lahes puolet kaikista asunnoista ja niissa asuu yli
puolet suomalaisista. Asunto-osakeyhtididen kiinteistot ja rakennukset muodostavat hyvin
suuren osan kansallisvarallisuudesta. Kaytannossa rakennusliikkeet perustavat yli 70 %
asunto-osakeyhtidista seké yhdessa alan muiden ammattilaisten ja sijoittajien kanssa vaikut-
tavat kaavoitukseen, hankkivat rakennusluvat ja rakentavat tai rakennuttavat rakennukset,
joiden huoneistot osakkaat ostavat vapaaehtoisin kaupoin vapailta markkinoilta. Kaytannds-
sa purkavasta lisdrakentamisesta paattavan asunto-osakeyhtién neuvotteluasema ei olisi
tasaveroinen em. toimijoiden kanssa, koska osakkailla ja taloyhtidssa ei yleensa ole hank-
keesta paattamisen valmistelun, suunnittelun ja toteutuksen johtamiseen tarvittavaa ammat-
titaitoa eika taloudellisia resursseja.

Asunto-osakeyhtidlain muutoksen valmistelua varten tarvitaan tutkimusta siitd, miten purka-
van lisarakentamisen paatdsvaatimusten helpottaminen vaikuttavat taloyhtiiden paatoksen-
tekoon ja hallintoon, osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun, erityisesti vanhenevan vaeston
asumisturvaan ja asumisoloihin, asunto-osakkeiden vakuuskaytt6on seké lisdrakennusoi-
keuteen perustuvan varallisuuden lisdantymisen jakaantumiseen.
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Tutkimushankkeessa tarkastellaan:

e Minkalaisia vaikutuksia purkavalla lisarakentamisella on asuntovarallisuuden ja
maankayton tehostumisesta saatavan hyddyn jakautumiseen yhtién osakkaiden, ra-
kentajien, sijoittajien ja kunnan kesken?

e Minkalaisia vaikutuksia purkavalla lisarakentamisella on asunto-osakeyhtién raken-
nusten ja asunto-osakkeiden rahoitukseen ja vakuuskayttéon seka rakennusmarkki-
noihin ja asuntokauppaan?

¢ Minkalaisia vaikutuksia asunto-osakeyhtidlain paatdsvaatimusten lieventamisella on
osakkaiden tiedontarpeeseen ennen paatoksentekoa ja paatéksen toteutuksen ai-
kana ja hankkeen toteuttavan taloyhtion hallintoon?

¢ Minkalaisia vaikutuksia asunto-osakeyhtidlain paatdsvaatimusten lieventamisella on
osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun, asumisturvaan ja asumisoloihin erityisesti
ikédantyneiden ja muiden erityisryhmien kannalta seké osakkaiden vdhemmistén-
suojan tarpeeseen ja vuokrasuhteisiin?

Selvitykset on toteutettava vuonna 2016 ennen lainsdadantétoimiin ryhtymista.

Mahdolliset linkit valtioneuvoston strategioihin ja muuhun selvitys- ja tutkimustoimin-
taan:

Sipilan hallitusohjelman mukaan lisatdan asumisen valinnanvapautta ja vastataan asunto-
tarpeen rakenteen muutokseen (s. 16). Tavoitteen toteuttamiseksi mm. sujuvoitetaan asun-
to-osakeyhtion paatoksentekoa korjaus- ja tdydennysrakentamisessa (liite 4, s. 11).

Tietotuotannon paaasialliset muodot:

Selvitykseen tulee koota kaytettavissa oleva kotimainen ja ulkomainen tutkimustieto ja var-

haisempi lainsdadantotyd seka koota eri alojen asiantuntijoiden nakemyksia kyselylla ja/tai

haastatteluilla. Lisdksi on arvioitava mahdollisten muutosten kustannusvaikutuksia eri toimi-
joiden kesken. Lopputuloksena on raportti, joka sisaltda selvityksen tulokset ja toimenpide-

ehdotukset sekd mahdolliset ehdotukset jatkotutkimusta varten.
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LIITE B. TYOPAJAT JA HAASTATTELUT

Asunto-osakeyhtitn purkava lisdrakentaminen -selvityshankkeessa jarjestettiin keséakaudella

2016 nelja tydpajaa seuraavasti:

1. Purkavan lisarakentamisen toteutusvaihtoehdot ja reunaehdot (04.5.2016).

2. Asunto-osakeyhtion paatoksenteko purkavassa lisarakentamisessa (26.5.2016)
3. Purkavan lisdrakentamisen yhteistydmallit (GSP Group Oy, 31.8.2016).

4. Purkava lisarakentaminen osakkaiden ja asukkaiden kannalta (27.9.2016).

TyOpajoihin osallistui laaja joukko teema-alueen asiantuntijoita ja sidosryhmien edustajia,
jotka listataan oheisessa taulukossa yhdessa hankkeessa haastateltujen henkildiden kanssa

(H: Haastattelu, aineistotoimitus, tms.)

Osallistujat

TP1 TP2 TP3 TP4 H

Johanna Aho

Ari Ahonen

Virpi Ekholm

Kirsi Federley
Pekka Haajanen
Matleena Haapala
Jyrki Hahkala
llkka Harju

Suvi Hokkanen
Jan Huopainen
Keijo Heikura
Mikko Huopio
Jenni Hupli

Raija Hynynen
Petri Jokinen

Kirsi Juva

Keijo Kaivanto
Jukka Kasvi
Paula Kirppu
Markku Kiviniemi
Mia Koro-Kanerva
Anu Karkkainen
Tommi Laanti
Pertti Lahdenpera
Antti Laine

Antti Laitila

Miia Lasaroff
Samu Lassila
Marketta Levanto
Patrick Lindgren
Marianne Matinlassi
Raija Mikkola
Hanna Montonen
Veijo Nykénen

Rakli ry L]
Kilpailu- ja kuluttajavirasto L
Tampereen tilakeskus liikelaitos

Helsingin kaupungin kiinteistovirasto

Nooa Saasttpankki Oy
Ympéristoministerio L
VVO-Yhtyméa Oyj

Valtiovarainministerit

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Vammaisfoorumi ry

Rakennuskartio Oy

Suomen Asuntohypopankki Oy
Kiinteistaliitto ry L]
Ympéristoministerio

FIM Kiinteistd Oy

Como Helsinki Ky

KAK-laki Oy

As Oy:n hallituksen puheenjohtaja
Valtiovarainministerit

VTT Oy °
Suomen Vuokranantajat ry

RT Rakennusteollisuus ry ®
Ymparistdministerit

VTT Oy °
SATO Oyj

Finanssialan keskusliitto ry

GSP Group Oy

EY

As Oy:n hallituksen puheenjohtaja
Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry
ARA

Tampereen kaupunki )
Tampereen kaupunki L]
VTT (aiemmin)
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Miia Pasuri

Ky0sti Pennanen
Timo Penttinen
Eppu Pesonen
Pasi Pitkdnen
Tuulia Puustinen
Marja-Liisa Rantanen
Leena Romppainen
Emilia Ruutiainen
Jaana Sallmén
Mira Salmi

llkka Salminen
Minna Seppénen
Anneli Silventoinen
Tytti Sirola

Kati Soini

Sari Sontag

Henri Sulankivi
Jaakko Sylvin
Juha Terho
Markus Tervonen
Heli Toukoniemi
Mikko Tulokas

Jari Tuomala
Terttu Vainio

Petri Valkama
Kauko Viitanen
Harri Aberg

Satu Akerblom

Helsingin kaupunki °
VTT Oy

Rakennuskartio Oy

GSP Group Oy

As Oy:n hallituksen puheenjohtaja
Aalto-yliopisto

Verohallinto

Asianajotoimisto Castrén & Snellman Oy @
Fira Oy

Iséanndintiliitto

Sitra

Kuluttajaliitto ry

Tampereen kaupunki

Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry
GSP Group Oy

SATO Oyj

Valtiovarainministerit )
SRV Oy

As Oy:n hallituksen puheenjohtaja

RT Rakennusteollisuus ry °
Oikeusministerit o

Tampereen kaupunki

As Oy:n hallituksen puheenjohtaja

HPP Asianajotoimisto Oy

VTT Oy o
NREP

Aalto-yliopisto

Ovenia Isannointi Oy

Uudenmaanliitto
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TYOPAJOISSA TUNNISTETUT NAKOKULMAT

Purkavan lisarakentamishankkeiden yleiset edellytykset

e Purkava lisdrakentaminen vaatii talla hetkelld asunto-osakeyhtiossa yksimielisen p&atok-
sen.

e Siirtymien maaraenemmistdopaatdkseen; vaadittu maaraenemmisto voisi olla 2/3 ... 90%.

e Asunto-osakeyhtitlaki rajoittaa elinkeinoriskin ottamista. Asunto-osakeyhtio voi harjoittaa
vain vahaisté uudisrakentamista (ullakkoasunnot, autokatos, tms.)

e Asunto-osakeyhtit voi rakennuttaa uudisrakennuksen enemmistopaatokselld, jos vanha
rakennus on tuhoutunut. Voidaanko teknisesti heikkokuntoinen rakennus tulkita tuhoutu-
neeksi?

e Osakkaiden oikeussuojatarpeet ja tiedonsaanti on varmistettava. Mm. kaikkien osakkai-
den on saatava tiedot ja ymmarrettadva mita hankkeessa tapahtuu ja milloin.

e Onko kysymyksessé oikeussuoja véhemmistdn suojan sijaan? Lain on turvattava asunto-
varallisuuden hallinta seka enemmiston ettéd véhemmiston nakokulmasta.

e Mitadan toteutusvaihtoehtoa ei pitaisi erikseen kieltaa.

e Laadun ja hyddyn arviointi on vaikeaa, koska siihen liittyy muitakin kuin rahassa mitattavia
ominaisuuksia. Lahtdkohtaisesti kaikkien osakkaiden olisi saatava hyotya tai parannus
nykytilanteeseen, mutta tAma ei voi tarkoittaa sita, etta tekijat, kuten asunnosta maksettu
ylihinta tai hankintahinta tai arvostukset olisivat arvioinnin lahtékohtana.

e Osakkaita ei voida pakottaa hankkeeseen vaan menettelyyn tulisi sisltyd vahintaéan va-
hemmistdosakkaan osakkeiden kaypéahintainen lunastusehto.

e Ajuri: olemassa olevaan rakennuskantaan kohdistuu nyt ja lahivuosina merkittavat perus-
korjauspaineet.

Kaupungin toiminta ja muut julkiset toimijat

+ Osa kaupungeista ndkee purkavan lisarakentamisen hankkeiden tukevan niiden tavoitteita
tiilvistdd kaupunkirakennetta.

+ Kaupungit rohkaisevat kayttdmaan asiantuntijoita hankkeiden alusta alkaen, koska kau-
punki ei halua eik& voi toimia hankesuunnittelijana.

+ Kaupunki voi toimia tiedonjakajana ja esimerkkien kokoajana (erilaiset edistamisprojektit
ja aluetason kehityssuunnitelmat).

+ Kaupunki voi ohjata hankkeiden kaynnistymistd maankayttdmaksun tasolla ja kaavavaa-
timuksilla (lainsdadannon rajoissa; mm. pysakainti).

+ Maankayttomaksupolitiikalla/autopaikkavaatimuksista tinkiméalla alueelle voisi rakentaa
asuntoja erityisryhmille ja tuottaa monimuotoista asumista (vuokra, omistus).

- Asunto-osakeyhtididen neuvonta ja ohjaus sitoo kaupungin resursseja, mutta sité olisi
syyta tehdé kaupunkitalouden hyotyjen vuoksi.

- Kaupungilla ei ole velvollisuutta kaavoittaa (k&ynnistda kaavamuutosta).

- Kaavoitukseen kuluu vaistaméatta aikaa. Valitukset pidentavéat prosessiin kuluvaa aikaa.

- Kaupunki ei saisi laskuttaa kaavamuutoksista ennen kuin hanke léhtee kayntiin ja laskut
menevat sijoittajalle.

- Valtio (ARA) ei voi tarjota lisdvakuuksia asunto-osakeyhtidille tai osakkaille, vaan on I6y-
dettava markkinaehtoisia vakuusvaihtoehtoja.
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Purkavan lisarakennushankeen taloudelliset edellytykset

e Purkavan lisarakentamisen kannattavuus riippuu oleellisesti tontin sijainnista, minka vuok-
si asuntoyhtididen mahdollisuus toteuttaa hankkeita on hyvin erilainen.

e Taloudellisessa tarkastelussa vertailukohta on peruskorjaus.

e Taloyhtion kyky selviytya kunnossapitovastuista voi aarimmillaéan ajaa yhtion konkurssiin.
Taloyhtitn selvitystilaan saamiseen riittda maaraenemmisto.

e Asunto-osakeyhtididen kannalta suunnatun osakeannin mallissa sijoittajien kilpailuttamista
tarvittaisiin, mutta menettelyt ja vaikutukset sijoittajien kiinnostukseen epaselvia.

e Suunnatun osakeannin merkitsijan ja vanhojen osakkaiden kaytannén vastuiden ja oike-
uksin tarkentamista tarvitaan riskien pienentadmiseksi.

e Omarahoitusosuutta voidaan korvata yhtidlainalla, mutta rajoitteena on yhtion mahdolli-
suus saada riittava lainoitus (mm. vakuudet).

e Hankkeiden toteaminen kannattamattomaksi johtuu usein riskikertoimista.
Lisdrakennusoikeuden kaavoituksella luodaan edellytys uuden liiketoiminnan syntymiselle
ja hankkeiden kaynnistymiselle.

+ Yhteistybkumppanin/sijoittajan osallistuminen hankkeeseen tuo siihen rahoitus- ja proses-
siasiantuntemusta.

- Osakkaat muodostavat yhtion, joten osakkaat eivat kuulu kuluttajansuojan piiriin.

- Asunto-osakeyhtiot eivat valttamatta ymmarra lisdrakentamisen liiketoimintalahtdisyytta,
sen mahdollisuuksia ja riskeja.

- Laajat hankkeet tuovat merkittavia rahoituksellisia paineita osakkaille, joiden taloudellinen
asema ei kesta syntyvaa rahoitusvastikepainetta.

- Asunto-osakeyhtion olisi itsendisena toimijana ehka vaikea saada rahoitusta hankkee-
seen. Vaihtoehtona on osakkaiden takaukset taloyhtion lainoille, joka on mahdollista vain
joissakin yhtidissa.

- Asunto-osakeyhtididen lainansaantimahdollisuudet heikkenevét kansainvalisen pank-
kisdantelyn seurauksena, joten vanhenevan kannan yllapito tulee vaikeammaksi myos ta-
ta kautta.

- Muuttotappioalueilla taloyhtitt eivét saa lainaa vaan korjaukset on rahoitettava osakkaiden
omalla rahoituksella. Omarahoituksessa voi olla ongelmia ja esim. k&énteislainojen saa-
minen voi olla vaikeaa.

- Rakenteellinen pysakdinti on merkittava kustannuksia lisaéava tekija, mika koetaan ongel-
maksi.

- Tontti tai vanha rakennus saattaa siséltdd hoitamattomia ymparistévastuita.

- Mikéa on verotuksen kanta, jos vanha asunto vaihdetaan uuteen samankokoiseen tai eri-
kokoiseen. Miten naissa tilanteissa kasitellaédn kahden vuoden asuminen ja myyntivoiton
verotus seka varainsiirtovero tms. Vaikutusta voi olla my6s kuolinpesien verotukseen ja
mm. lesken asumisoikeuteen.
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Asunto-osakeyhtion paatoksenteko ja tiedottaminen

e Jos rakennukseen on tulossa isoja korjauksia, tulisi purkamisen ottaa vaihtoehtona esille,
kun keskustellaan taloyhtion tulevaisuudesta.

e Yhtiokokoukselta on haettava valtuutus, miten paljon taloyhtidn varoja voidaan kayttaa
rakennuksen korjaustarpeen kartoitukseen ja vaihtoehtoisten korjauskonseptien laatimi-
seen.

e Tiedottamisessa tarvitaan lapindkyva, ennakkoon maaritelty ja yleisesti kaytet-
ty/tunnustettu prosessi, joka maarittelee myds vahimmaistietotarpeet. Talla tavoin valte-
tdan muuten uhkana olevat epdilyt vaarinkaytoksia.

e Tiedottaminen on aloitettava riittdvan ajoissa, koska osakkaiden tavoittamisessa on haas-
teita, esim. ulkomailla asuvat, jakamattomat kuolinpesét ja erityisesti useaan kertaan avi-
oituneiden henkildiden kuolinpesat.

e Asunto-osakeyhtion yleiseen paatoksentekoon vaikuttavat myds osakkaiden pitkaaikaiset
suhteet ja erimielisyydet muissa asioissa.

e Hankevalmistelussa organisoidut yhteistoimintatavat ovat kasvattaneet taloyhtion osak-
kaiden yhteishenkea.

e Tiedottamista on suunnattava my6s naapuriyhtidille.

e Huoneistojen jyvitysperiaatteet tulee olla maariteltyna aikaisin, koska ne vaikuttavat asuk-
kaiden taloudelliseen yhtaloon ja vaikuttavat paatoksentekoon. Taloyhtidissé olemassa
olevat liiketilat voivat hankaloittaa jyvittamista.

e Uuden kohteen jyvityksen tulee vastata vanhan yhtidrakenteen jyvityksia. Haasteena ovat
subjektiiviset yliarvostukset ja niiden huomiotta jattdminen.

e Asunto-osakeyhtid voisi organisoida sijaisasuntojen jarjestamisen rakentamisen ajaksi. Se
ei ehka kuitenkaan ole tasa-arvoista, jos vain osa asukkaista tarvitsisi sita.

e Muuttopalvelujen paketointi sopimukseen helpottaisi ja voisi lisaté tasa-arvoa.

e Vuokralainen ei kanna omistamisen riskeja ja asema asukkaana on erilainen.
Perusvaatimuksena on avoimuus ja hyva hallintotapa asunto-osakeyhtiossa, joilla vasta-
taan my6s hankkeiden vastustukseen ja huolehditaan tasapuolisuudesta.

+ Hankkeiden hitaus on myos etu, koska vaihtoehtoja ehditaan arvioimaan.

+ Voisiko osakkaiden erilaisten tarpeiden ja odotusten sovittelussa sekéa osakkeiden jyvityk-
sessa kayttaa vastaavia menettelyita kuin kaytetddn maanmittauksessa kiinteistdjen muo-
dostuksessa.

- Asunto-osakeyhtidilta puuttuu ymmarrys kaavoitus- ja rakennusprosessista seka tilaaja-
osaaminen.

- Eri toimijoiden erilaiset ja eriaikaiset pdatoksentekoprosessit vaikeuttavat hankkeiden
lapivientia ja vaativat erityistoimenpiteita kuten esisopimuksia tms. (asunto-osakeyhtid, si-
joittaja, kunta).

- Taloyhtion paatdksenteko on sijoittajalle ja/tai rakennusliikkeelle oleellinen riski.

- Sijoittaja ei kuitenkaan halua sitoutua ennen kuin kaavaratkaisusta on riittava varmuus.

- Esiselvityksiin varattujen rahojen koetaan menevéan hukkaan, jos hanke ei etene, mika
osaltaan rajoittaa taloyhtion itse kustantamien asiantuntijapalvelujen kayttoa.

- Osakas, jota ei tavoiteta, voi nykyisen lainsdadannén puitteissa kaataa hankkeen.

- Osakkaiden taktikointi on mahdollista parempien omien etujen saavuttamiseksi.

- Asunto-osakeyhtion kiinteiston ja osakkeiden kayttd vakuutena on epaselvaa purkavassa
lisdrakentamisessa. Naiden panttaukset voivat rikkoa kolmannen osapuolen etuja.
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Hankkeiden vaikutukset asumiseen

Osakkaalle tarjotaan uudesta rakennuksesta vastaavaa asuntoa kuin vanha (koko, ker-
ros). Kaytannossa eroja voi olla nakymilla ja ilmansuunnilla. Jos tulee paallekkaisia vara-
uksia, arpa ratkaisee.

Uusi asunto vastaa paremmin asumisen tarvetta (koko, esteettdomyys ml. hissit) ja yhteys
tuttuun yhteisd6n séilyy (sosiaalinen ja fyysinen ymparisto).

Uudet asunnot soveltuvat paremmin myos erityisryhmille ja hankkeissa voitaisiin toteuttaa
myos erityisesti niille suunnattuja asuntoja.

Asukkaiden tarve vanhasta poikkeavaan asuntoon pyritaan selvittamaan hyvissa ajoin,
silléa tarve ohjaa suunnittelua.

Uudisrakentamisella valtetaan peruskorjausten vaaratilanteet, kun asukkaat asuvat ja
likkuvat peruskorjaushankkeissa osin tydmaan keskella.

Kaikki korjaustarpeet hoidetaan kerralla. Haitta asumiselle on ehka kokonaisuutena lyhy-
empi kuin tapauksessa, jossa korjauksia tehdéan rakennusosa tai jarjestelma kerrallaan
pidemmalla aikavalilla.

Lisdrakentamisessa alueen asuntokanta kasvaa, mika lisaa yleista toimintaa ja palvelu-
kysyntaa koko alueella.

Hankkeiden pitka valmisteluprosessi aiheuttaa ongelmia mahdollisessa asunnon myyn-
nissa ja arvossa, mika voi olla ongelma, jos esim. osakkaalla tulee tarve myyda asunto
elaméntilanteen muuttuessa.

Peruskorjauksiin liittyy vastaavaa asumishaittaa ja toisaalta asumisen epdajatkuvuutta kuin
purkavaan lisdrakentamiseen.

Valiaikaisen asumisen jarjestaminen on haaste. Se voi olla jopa syy irtautua hankkeesta
ja muuttaa pois.

Sijaisasunnon hankkiminen voi olla hankalaa (vastaavasti peruskorjauksissa). Ruotsissa
hyvaksytaan tilapaisasuminen siirtokelpoisissa tiloissa — Suomessa MRL ei hyvéksy vas-
taavaa jarjestelya. Pitaisiko tilapaisasumiselle olla erilaiset sdadokset?

Vuokralainen voi joutua haasteelliseen tilanteeseen (esim. pitkdaikaiset vuokralaiset, van-
hukset tai kehitysvammaisten vuokra-asunnot).
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LIIMTE C. KUNTAKYSELY

Onko teidan kunnassa purettu

Vuokra-  Asunto-osakeyhtididen

taloja omistamia rakennuksia
Ei yhtééan 8 13
Satunnaisesti (ei joka vuosi) 8 5
Muutamia vuosittain 2 0
Kymmenia vuosittain 0 0
Yhteensa (vastanneiden kuntien Ikm) 18 18

Onko kuntaan oltu yhteydessé suunnitelmista, joissa
asunto-osakeyhti6é haluaisi purkaa vanhan rakennuksen ja
rakentaa tilalle uuden rakennuksen?

Useita yhteydenottoja vuodessa

Satunnaisia yhteydenottoja

Eiole

12

Mik& on arvionne tulevasta kehityksesta teidan kunnassa?

As Oy purkaminen, jotta tontille voidaan
rakentaa enemman asuntoja, yleistyy kunnan
rakenteellisten muutosten takia

As Oy rakennusten purkaminen yleistyy
kalliiden peruskorjauskustannusten takia

As Oy rakennuksia puretaan
koska ne jaavat vaille asukkaita

As Oy rakennuksia puretaan

aarimmaisen harvoin

14

Kuntakyselyyn vastasivat

Helsinki Orivesi Sastamala
Joensuu Qulainen Sievi
Karstula Oulu Sulkava
Kouvola Pelkosenniemi Tampere
Kuortane Pieksamaki Turku
Lappeenranta Saarijarvi Antari
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LIITE D. ESIMERKKILASKELMAT

Taulukoiden luvut kuvaavat prosenttiosuutta [%], jonka vanha asunto kattaa uuden asunnon kustannuksesta purkavassa lisarakentamisessa.

Suunnattu osakeanti

Nykyinen Rakennus-
rakennus- oikeuden
oikeus kasvu

[k-m?%  [vanha ]

Rakennusoikeus [€/k-m?] e

Uuden asunnon hinta [€/h-m?] bex

300 * 600 * 900 *
4000 %+ 5000 %+ 6000 U
a by a b a b
Maankayttdmaksu: Helsinki
2500 x2 |26 28| 38 35 44 41
x4 41 37 58 53 [l69 64 |
5000 x2 26 123 36 33 42 40
x4 39 35 56 51|67 63
10000 x2 |25 28| 35 33 42 39
x4 38 34 55 51 [67 62

Maankayttomaksu: Tampere

2500 x 2
x 4
5000 x 2
x 4
10000 x 2
x 4

39

N
o

39

39

35

35

35

35
58
35
59
35
59

32
54
32
54
32
54

42 40

42

43 40

a) Ei sisalla autopaikkaa b) Siséltaa autohallipaikan

Osakkeiden myynti

Nykyinen Rakennus-

Rakennusoikeus [€/k-m?] e
rakennus- oikeuden yuden asunnon hinta [€/h-m?] %

?Lk;%]s [Vgii‘;”x] 300%  600% 900
4000 %+ 5000 %+ 6000
a b) a b)) a b
Maankayttomaksu: Helsinki
2500 x2 |24 20|35 33 41 39
x 4 39 35 55 50 66 61
5000 x2 |24 '21 34 31 40 37
x4 37 33 53 49 64 60
10000 x2 |28 20|33 30 39 37
x4 36 32 52 48 [64 59

Maankayttomaksu: Tampere

2500 x2 |22 120
x4 36 33

5000 x2 |22 20
x4 37 33

10000 x2 |22 720

x4 37 33

33
56
33
56
33
56

30
51
30
51
30
51

40 37

40 37

40 37

a) Eisisélla autopaikkaa b) Siséltédd autohallipaikan
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Kiinteiston myynti

[k-m?]

2500
5000

10000

2500
5000

10000

Nykyinen Rakennus-
rakennus-
oikeus

oikeuden
kasvu
[vanha x]

x 2
x 4
x 2
x 4
x 2
x 4

Rakennusoikeus [€/k-m?] b

Uuden asunnon hinta [€/h-m?] e
300 & 600 & 900 &
4000 %= 5000 ** 6000 "
a by a b a b

Maankayttomaksu: Helsinki
238 21 34 32 40 37
37 34 53 49 |64 59
123 21 33 30 39 36
3 32 52 47 |62 58
1238 21 32 29 38 36
35 31 51 47 |62 57

Maankayttomaksu: Tampere

x 2
x 4
x 2
x 4
x 2
x 4

35

35

36

32

32

32

32
54
32
54
32
54

29
50
29
50
29
50

39 36

39 36

39 36

a) Eisisalla autopaikkaa b) Siséltaa autohallipaikan
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