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Lausuntopyynténne 30.1.2017 (OM 14/41/2016)

Asunto-osakeyhtididen purkava lisdrakentaminen ja asunto-osakeyhtiélain muutostarve

Oikeusministerid on pyytanyt Kilpailu- ja kuluttajavirastolta lausuntoa otsikkoasiaa
koskevasta arviomuistiosta seka siihen liittyvasta selvityksesta.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston kasityksen mukaan purkavalla lisdrakentamisella tarkoi-
tetaan kasvukeskusten kehittdmista siten, ettd vanhaa rakennuskantaa puretaan ja
tilalle rakennetaan enemman asuntoja. Purkavasta lisarakentamisesta puhuttaessa
on huomattava, ettei purkamisen tarvitse aina olla totaalista. Toisin sanoen kaikkia
rakennuksia ei valttamattd kokonaan pureta. Kdytannéssa kyse on varsin usein pi-
kemminkin moniulotteisesta alueellisesta kehittdmishankkeesta, jossa kaikkein huo-
nokuntoisimmat rakennukset puretaan, osa rakennuksista korjataan seka véljia piha-
tai pysakéintialueita uudelleen jarjestelemalla luodaan tilaa myds kokonaan uusille
rakennuksille.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston nakemyksen mukaan on jo lahtokohtaisesti varsin sel-
vaa, etta tallaisiin hanl eisiin littyy monia taloudellisia tai lainsaadannéllisia haastei-
ta. Toisaalta tdhan liittyvid mahdollisuuksia on kaytettdva nykyistd tehokk: nmin,
jos kaupunkiseutujen hajautumista haittavaikutuksineen halutaan hillitd keskittamalla
uusien asuntojen rakentamista olemassa olevaan rakennettuun ympaéristéén. Yksi
iimeinen keino luoda lisatarjonte halutuimpiin sijainteihin seka samalla tiivistda kau-
punkirakennetta on purkava lisdrakentaminen, jonka yhteydesséa joko tontille kaytan-
ndéssd kaavoitetaan lisda rakennusoikeutta. Talld taas on kaupunkitaloustieteen tut-
kimustulosten valossa varsin suuri asuntopoliittinen merkitys, silld lisatarjonnan
osoittaminen nimenomaan halutuimmissa sijainneissa hillitsee hintojen nousua koko
kaupunkialueella aivan toisella tavalla kuin reunoille rakentaminen.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston arvion mukaan purkavan lisdrakentamisen tavoitteet
tayttyvat parhaiten nimenomaan halutuilla, liikenteellisesti hyvin tavoitettavilla seka
suhteellisen valjasti raken uilla ja tiivistettdvissa olevilla alueilla. On varsin suuri
houkutus tarkastella purkavaa lisdral 1itamista nimenomaan korjausvelkaisten van-
hojen lahididen kehittdmisen vélineena. Tietyissa tapauksissa tdma onkin mahdollis-
ta, jos esimerkiksi likenteellinen sijainti on hyva. Paasaantoisesti uutta rakennusoi-
keutta pitdisi kuitenkin tdssd tapauksessa kaavoittaa monikertaisesti jo olemassa
olevaan ndhden, minka toteuttaminen nykyisia asukkaita tyydyttavalla tavalla saattaa
olla varsin haasteellista. Parhaiten purkava lisdrakentaminen toimii viraston tietojen
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mukaan niilld alueilla, joihin kohdistuu varsin voimakasta kysyntda mutta jotka ovat
vield vajaasti rakennettu  Kaytdnnéssd nama ovat vain poikkeustapauksissa kau-
kana reunoilla olevia lahioitd. Mydskaan taantuvilla suuralueilla tallaiset hankkeet ei-
vét ole osoittautuneet kannattaviksi.

Viraston tietojen mukz 1 purkava lisdrakentaminen voi olla taloudellisesti kannatta-
vaa kaytdnnéssa vain valjasti rakennetuilla ja kasvavilla kaupunkiseuduilla, joilla
asuntokysyntd on voimakkaassa kasvussa. Erityisesti tima koskee hyvin haluttuja
sijainteja, jotka on historiallisista syista rakennettu varsin valjasti ja joissa on varsin
korjausvelkaista vanhaa asuntokantaa. Tallaisissa tilanteissa myymalla osan tontista
kiinteistosijoittajille tai toteuttamalla suunnatun osakeannin asunto-osakeyhtié voi
saada ylimaaraista tuloa esimerkiksi korjaushankkeeseensa. Tdma on puolestaan
mahdollista vain, jos taloyhtién tontille kaavoitetaan lisda rakennusoikeutta, silla
vanhaa hyédyntamatonté rakennusoikeutta on vain harvoin riittavasti.

Viraston tietojen mukaan lisdrakennusoikeuden kaavoituksen yhteydessa on kaytan-
nossa ratkaistava myés se, miten alueen pysakdintipaikat sijoitetaan, silla monet
hankkeet kaatuvat taloudellisesti nimenomaan pyséakdintikysymykseen. Jos entiset ja
uudet autopaikat on rakennettava hallipaikoiksi tai kallioluolaan, nettotuottoa lisara-
kennushankkeesta ei nimittédin yleensa synny eikd hanketta kannata kaynnistaa. Py-
sakoinnin tarkoituksenmukaiseen ja tehokkaaseen jarjestdmiseen tdydennysraken-
tamisen yhteydessa tarvitaan yleensa kunnan suunnittelutukea seka joskus myds
keskitettyja pyséakaintilaitoksia. Kunnan kohtuullista osallistumista néihin kustannuk-
siin taas puoltaa muun muassa se, ettd kunnan perusrakenteisiin ja palveluihin liitty-
vien investointien ndkokulmasta tdydennysrakentaminen on itse asiassa hyvin edul-
lista, koska aikaisemmille investoinneille saadaan lisda kayttajia, ja investointitarpeet
ovat muutoinkin uudisalueita ienemmat.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston kasityksen mukaan suurimmat purkavan lisdrakentami-
sen lainsaadanndlliset esteet [0ytyvat asunto-osakeyhtidlaista. Lisdrakentamishank-
keen valmistelun aikana tarvitaan asunto-osakeyhtién paatoksia useissa vaiheissa.
Jo selvitys lisdrakentamisen mahdollisuudesta ja kannattavuudesta on saattanut
edellyttdad yhtibkokouksen paatosta. Viimeistadan lisdrakentamishankkeen hanke-
suunnittelu sekd hakemus tontin uudelleen kaavoittamisesta edellyttavat yhtiékoko-
uksen paatoksia. Yhtiokokouksessa on paatettava myods siitd, mita lisdrakentamis-
vaihtoehtoa kaytetdan: ;. :nnetaanko uusia asuntoja osaksi entista yhtiéta vai myy-
daanké osa tontista lisdrakentamiseen. Asemakaavan tultua lainvoimaiseksi tarvi-
taan yhtiokokouksen paatos tontin tai sen osan myynnista tai suunnatusta osakean-
nista, josta on tehty jo aikaisemmin esisopimus.
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Viraston ndkemyksen mukaan nykyisin voimassaolevien sdanndsten suurimpana
yksittdisend kaytannén ongeimana on asunto-osakeyhtitlaissa edellytetty yksimie-
lisyysvaatimus, joka koskee muun muassa merkittaviin korjaushankkeisiin ryhtymista
tai tontilla olevan ri ennusoikeuden myymistd. Kaytdnndssa yksikin osakas voi es-
taa sellaiset korjaus- ja lisarakennushankkeet, jotka edellyttaisivat taydennysraken-
tamista tontille. Edellda kuvattujen haasteiden — kuten kaupunkirakenteiden tiivistami-
sen tarpeen sekd korjausvelkaisen asuntokannan kasvun — vuoksi titd yksimie-
lisyysvaatimusta joudutaan arvioimaan myds perusoikeuksien toteutumisen ohella
myds muista painavista yhteiskuntapoliittisista nakékulmista.

Kaytanndssa kyse on jonkinlaisen maardenemmistésddnnéksen kayttéonoton tar-
peesta nykyisen yksimielisyysvaatimuksen sijaan. Viraston kuulemien asiantuntijoi-
den mukaan viiden kuudesosan tai jopa neljan viidesosan maardenemmistéa voi-
daan varmuudella pitdd myés perusoikeuksien toteutumisen nakékulmasta riittava-
na, mahdollisesti jopa kolmen neljasosan maadrdenemmistéd. Virasto yhtyy ar-
viomuistion ndkemykseen siitd, ettd pienissa yhtiéissa viiden kuudesosan tai neljan
viidesosan maaraenemmistd on kdytanndssa varsin lahella yksimielisyysvaatimusta.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston kasityksen mukaan kolme keskeisintd purkavan liséra-
kentamisen haastetta ovat sijainti tarpeeksi kysytylld paikalla kaupunkirakenteessa,
mahdollisuus tarkoituksenmi aisiin ja jarkevanhintaisiin pysakéintiratkaisuihin seka
asunto-osakeyhtiélain yksimielisyysvaatimus. Kaiken kaikkiaan asunto-osakeyhtioi-
den lisdrakennushankkeiden lainsdadannéllisia tai taloudellisia esteitd on viraston
tietojen mukaan myés monia muita edelld mainitun yksimielisyysvaatimuksen ohella,
eika ongelmakenttaa ylipaataan voida lahestya puhtaasti juridis-teknisen tarkastelun
nakdkulmasta. Seuraavassa on lueteltu esimerkkeina eraitad keskeisimpia tassa tar-
koitetutuista muista ongelmista.

Ensinnakin, asunto-osake' i6 voi joutua maksamaan tontin myynnista saaduista tu-
loista yhteiséveroa, jos poistoja ja vahennyksia ei saada tarpeeksi tasapainottamaan
tulosta. Toiseksi, tontin osan myynnistd saatuja tuloja ei saa nykyisin rahastoida.
Kolmanneksi, lisdrakentamisen yhteydessa tontin tai suunnatun osakeannin arvo
markkinoilla on kiinni ennen muuta lisdrakennusoikeuden maarasta ja sisaliésta, kun
taas kaavoituksen toteutuminen on varsin vaikeasti ennustettavissa. Neljanneksi,
tontin osaa myytdessd sekd myds suunnatussa osakeannissa joudutaan jossain
maarin vaistamatta kantamai jo erdita elinkeinotoiminnan riskejd, I ka lopulliseen
kauppa-sopimukseen edetdan yleensa esisopimuksen kautta ja maankayttésopimus
puolestaan solmitaan kunnan ja asunto-osakeyhtiéon valilld. Lopuksi, asunto-
osakeyhtién ryhtymiselle asuntorakennuttajaksi on asunto-osakeyhtitlaissa varsin
korkea kynnys, eika lisdrakentamishankkeiden toteutus ylipdataan ole niille tuttua.
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Purkavan lisdrakentamisen toteutumisen tielle voi tulla mydés monia muista esteita.
Naitd voivat olla esimerkiksi seuraavat: kaikki tontit eivat valttamatta sovellu kovin
hyvin lisdrakentamiseen, lahiymparistdon asukkaat voivat vastustaa lisdrakentamista,
rakennushankkeen koko on liian pieni kannattavaksi hankkeeksi, suhdannetilanne ei
ole otollinen asuntojen myynnin kannalta, uusien asuntojen kysynta ylipaataan on
heikkoa alueella tai rakennusoikeuden arvo on alueella muista syista suhteellisen al-
hainen. Kattavin ja kokonaisvaltaisin selvitys aihepiiristd on ollut niin kutsuttu ApRe-
model-hanke seka sen loppuraportti (VTT, 2013). Kilpailu- ja kuluttajaviraston teke-
mien selvitysten perusteella loppuraportin kuvaus on edelleen sangen kattava ja
ajankohtainen seka lainsdadanndllisten ettd myos taloudellisten haasteiden osalta.
Viraston ndkemyksen mukaan arviomuistiossa sekd sen pohjaksi valmistellussa uu-
demmassa selvityksessa tulokulma on teknisempi ja kapeampi, joskin sindnsa oike-
ansuuntainen.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston nakemyksen mukaan laajamittaisen purkavan lisdraken-
tamisen aikaansaamiseksi erityisesti siihen liittyva taloudellinen dynamiikka on tun-
nettava kuntatalouden, asunto-osakeyhtididen, asuntojen omistajien kuin muidenkin
toimijoiden ndkdékulmasta. Lisarakennushankkeita voi kdynnistya vain, jos ne ovat ta-
loudellisesti kannattavia sekd asunto-osakeyhtidille, kiinteistosijoittajille, kunnille etta
rakennusliikkeille. Tassa kokonaisuudessa asunto-osakeyhtiélaki seka siihen sisalty-
vat haasteet ovat vain yksi — joskin huomattavan tarkeé — osakokonaisuus. Tulevai-
suudessa kasvava méaara kiinteistdjd saavuttaa taloudellisen elinkaarensa pé&an.
Samalla kaupunkirakennetta on tarpeen tiivistda ja asuntotarjontaa lisata erityisesti
halutuimmissa sijainneissa. Taman vuoksi lisdrakentamisen edistdmiseksi tarvitaan
sekd uusia taloudellisia toimintamalleja sekd sédéntelyn sujuvoittamista.

Asunto-osakeyhtidlain eraiden kohtien kuten yksimielisyysvaatimuksen uudistaminen
on siten viraston arvion mukaan valttamaténta. Yksindan se ei kuitenkaan merkitta-
vdssd madrin lisdd purkavaa lisdrakentamista, ellei myds muita siihen liittyvid haas-
teita ratkaista. Tassd mielessa arviomuistiossa tarkoitettu lainvalmisteluun liittyvan
toimeksiannon rajaus on suppea. Edelleen virasto yhtyy arviomuistion nakemykseen
siitd, ettd asiaan liittyvien haasteiden moninaisuus huomioon ottaen purkavan lisara-
kentamisen edellytyksista ei tule sdataa liian yksityiskohtaisesti, jotta myés kaytan-
nossa toimivien toimintamallien etsimiselle jaisi riittdvasti likkumavaraa.
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