7. YHTEENVETO

Purkavalla lisérakentamisella tarkoitetaan (t4ss) hanketta, jossa vanhat asuinrakennukset
puretaan ja tilalle rakennetaan aiempaa enemman asuntoja. Tassa selvityksesséa tarkasteltiin
tallaisia hankkeita asunto-osakeyhtididen kannalta. Tavoitteena on ollut tuottaa laaja-alaisesti
tietoa hankkeiden toteutuksesta, vaikutuksista ja haasteista. Selvityksen taustalla on hallitus-
ohjelman kysymys siit4, tulisiko asunto-osakeyhtididen purkavan lisdrakentamisen paatok-
sentekoa helpottaa. Voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki sallii purkavan lisarakentamisen
vain osakkaiden ollessa yksimielisia.

Purkava lisarakentaminen olisi mahdollisuus asuntotuotannon lisdamiseen kasvavilla kau-
punkiseuduilla erityisesti uusien raideliikennehankkeiden varrella. Kaupunkiseuduilla on val-
jasti kaavoitetuille alueille rakennettuja 1960-1970-lukujen rakennuksia, jotka ovat teknisen ja
taloudellisen elinkaarensa paassa. Yhdyskuntarakenteen tiivistamisen arvioidaan vaikuttavan
positiivisesti tyé- ja asuntomarkkinoiden toimivuuteen sekéa yleisemmin tuottavuuden ja kilpai-
lukyvyn kehitykseen. Asuntotuotanto olisi viisasta ohjata olemassa olevan yhdyskuntaraken-
teen sisélle, jotta voitaisiin tukeutua nykyiseen yhdyskunta- ja palveluinfrastruktuuriin ja saas-
taa julkisen sektorin investoinneissa. Purkava lisdrakentaminen nahdaan myos keinona kehit-
taa alueita kokonaisvaltaisemmin ja estaa ikaantyneiden lahididen rapistuminen.

Purkamista ja uuden rakennuksen rakentamista lahdetéan yleensa selvittdmaan vaihtoehto-
na raskaille korjauksille. Yhteisia piirteita naille hankkeille ovat korkeat kustannukset suh-
teessa osakehuoneiston kayp&an arvoon seka hairiot asumiseen rakennustdiden aikana,
mahdollisesti pakotettu vaistbasuminen. Purkavalla lisdrakentamisella voidaan parantaa
asumismukavuutta tuomalla rakennukseen ja asuntoon uusia ominaisuuksia, esimerkiksi
hissit ja nykyaikaiset saniteettitilat. Parannukset voivat olla ratkaisevan térkeita tekijoita mm.
ikaantyneille osakkaille. Hankkeen puitteissa on myos mahdollista neuvotella vanhan asun-
non vaihtamisesta sopivamman kokoiseen uuteen asuntoon.

Nykylain yksimielisyysvaatimuksen takia on viety l&pi vasta muutama purkavan lisdrakenta-
misen hanke. Nissé4 tapauksissa todellista vaihtoehtoa ei ole ollut, silla kysymyksessa ovat
olleet niin huonokuntoiset rakennukset, etta niiden korjaaminen nykyvaatimusten tasolle olisi
tullut hyvin kalliiksi tai olisi ollut mahdotonta. Hankkeissa kaikki osakkaat ovat irtautuneet
taloyhtidsta myymalld osakkeensa yleensa uuden hankkeen toteuttavalle rakennusliikkeelle.
Halukkuutta tai taloudellisia tai muita edellytyksia osallistua purkavan lisdrakentamisen pro-
sessiin ei ole ollut.

Asunto-osakeyhtién maallikkohallinnolle purkava lisarakentaminen 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 liséys edellyttda lahes aina asemakaavan muutoksen,
mika tuo hankkeeseen mukaan kunnan ja kunnallisen paatoksenteon seka sidosryhmien
osallistamisen. Prosessi kestaa vaistamatta useita vuosia. Taloudellinen yhtalé varmistuu
vasta, kun lisdrakennusoikeus on asemakaavalla vahvistettu. Kaavamuutosta nopeuttaa var-
hainen yhteystyo kunnan kanssa. Kasvavien kaupunkiseutujen myétamielinen suhtautuminen
ja tdydennysrakentamisen huomioiminen yleiskaavoituksessa voi lyhentaa merkittavasti
hankkeiden lapivientia.
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Odotusaika voi hytdyttaa 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. Pitka lapimenoaika johtaa asunto-
osakeyhtion osakkaat useaksi vuodeksi tilanteeseen, jossa normaalia asuntokauppaa ei voi
k&yda, koska purkamisen uhka ja yleinen epavarmuus karkottavat tavanomaiset asunnonos-
tajat. Asunnon omistajalle nama vuodet voivat olla ratkaisevan tarkeita tietyissa eldamanvai-
heissa ja -muutoksissa. Erilaisten intressien riskina ovat konfliktit, jopa sovittamattomat eri-
mielisyydet erilaisten arvomaailmojen térmatessa toisiinsa. Nama voivat vaikeuttaa hankkeen
toteuttamista ja johtavat luonnollisesti asumisviihtyvyyden heikentymiseen.

Taloyhtitn on tarkea kaynnistaa purkavan lisarakentamisen suunnittelu riittvan aikaisin kos-
ka tavanomaiset korjaukset eivét ole mielekkaita tulevassa purkukohteessa ja hankkeeseen
kuluu sujuvimmillaankin useita vuosia. Purkavassa lisdrakentamisessa asunto-osakeyhtiét
tarvitsevat paljon tietoa suunnittelun ja toteutuksen teettamisesta. Hankkeiden toteuttaminen
edellyttad myos sellaisia yhteisia vakiintuneita toimintamalleja, joiden kautta hankkeen kan-
nalta merkittavat sidosryhmat (konsultit, sijoittajat, muut rahoittajat, rakentajat, kunnat) voivat
osallistua purkavaan lisdrakentamiseen.

Ymparistoministerié, Uudenmaaniliitto ja Kuntaliitto tekevat téita kuntien taydennysrakentami-
sen kaytantojen sujuvoittamiseksi ja yndenmukaistamiseksi. Samoja kédytantsja voidaan so-
veltaa purkavaan lisdrakentamiseen. Prosessin nopeuttamiseksi on nostettu esimerkiksi eh-
dotus taydennysrakentamiseen tahtaavien hankkeiden jonkinasteinen ensisijaisuus kaavoi-
tuksessa seka kaavamuutoksen ja rakennusluvan sitominen toisiinsa.

Mahdollisen purkavan lisdrakentamisen paatoksenteon helpottamisen yhteydess& on ehdo-
tettu arvioitavaksi myos sitd, milla edellytyksilléd voidaan jatkossa paattaé asuinrakennusten
purkamisesta ja uusien rakentamisesta tilalle kunnossapitotydna. Voimassa olevan lain mu-
kaan tuhoutuneen rakennuksen rakentaminen uudelleen voi tulla kyseeseen lain mukaisena
kunnossapitona. Rakennuskannan iasta ja yleisestd kunnosta johtuen jatkossa voi olla yha
useammin tilanteita, joissa on hyvin mittavia kunnossapitotarpeita, mutta taloyhtion raken-
nuksia ei voida katsoa tuhoutuneiksi eiké purkava lisédrakentaminen syysta tai toisesta ole
mahdollinen tai tarkoituksenmukainen vaihtoehto.

Hyodyn jakautuminen

Lisarakentamisoikeuden hyddyntamisesta saatavan taloudellisen hyédyn ennakoitava ja oi-
keudenmukainen jakautuminen asunto-osakeyhtion ja muiden hankkeisiin osallistuvien taho-
jen kesken on yksi keskeisisté edellytyksista purkavalle lisarakentamiselle. Hanke voidaan
toteuttaa monenlaisin yhtitjarjestelyin, joiden edut ja haitat on viime k&dessa punnittava ta-
pauskohtaisesti.

Asunto-osakeyhtion nakokulmasta puhtaasti rahataloudellisesti arvioiden edullisin toteutta-
mistapa on suunnattu osakeanti, jossa hankkeeseen mukaan tuleva sijoittaja merkitsee lisa-
osakkeet. Malli on veroneutraali. Vaihtoehtoisissa jarjestelyissad, osakkeet myydaén sijoittajal-
fe. Tama voidaan tehda suoraan, yhteisesti sovittavilla myyntihinnoilla tai siten, ettd osakkeet
kKiertavat asunto-osakeyhtion kautta. Viimemainittu ratkaisu on mielekas vain erityisista syista,
silla siina syntyy muita enemman verorasitetta, mika heikentda kannattavuutta osakkeiden
omistajien osalta.
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Yhteiskunnan hyéty on verojen osalta k&anteinen. Mahdollisimman veroneutraali ratkaisu voi
kuitenkin palvella myés yhteiskunnan etua, jos silla tavoin [6ytyy helpommin taloudellisesti
toimiva yhtalo, joka edistad hankkeiden toteutumista. Nain kunta saastaa infrastruktuurin ja
julkisten palvelujen rakentamiskustannuksissa sek& saa niiden vastineeksi suurempaa kiin-
teistbveroa maksavan taloyhtion, vaikka muut verotulot vahenevat. Kunnat veloittavat ase-
makaavoituksen myota syntyvasta arvonnoususta tietyn osan infrarakentamisen kustannuk-
siin. Kuntatalouden kannalta taydennysrakentamisen edullisuus on tiedostettu ja kunnat pyr-
kivat suhteuttamaan maankayttémaksun oikeassa suhteessa kustannuksiin. Kaytannot elavat
ja poikkeavat kuntien valilla.

Prosessiin osallistuvat yritykset edellyttavat hankkeilta kannattavuutta. Markkinatilanteet ja
niiden myéta yritysten mielenkiinto vaihtelee. Ajankohta, tontin sijainti ja monet muut tekijat
ratkaisevat hankkeen kaupallisen arvon seka sen, kuinka hyodyt jakautuvat. Osakkeen omis-
tajan nakokulmasta hydtyna voidaan nghda mahdollisuus irtaantua hankkeesta. Irtautumi-
seen voidaan paatyd myos taloudellisen ahdingon pakottamana.

Sijoittajan ja/tai muun toteutuskumppanin lisdrakentamisoikeudesta maksaman hinnan muo-
dostuminen lapinakyvalla tavalla on omiaan turvaamaan purkavan lisarakentamisen taloudel-
lisen hyédyn ennakoitavaa ja oikeudenmukaista jakautumista hankkeen toteutukseen osallis-
tuvien tahojen kesken. Kilpailullinen kumppanin valinta ja tarvittavan hankintaosaamisen
varmistaminen ovat toteutustavasta riippumatta keskeisié keinoja asunto-osakeyhtion hyédyn
varmistamisessa.

Rahoitus, vakuudet ja markkinat

Purkavaa lisarakentamista suunnittelevalla asunto-osakeyhtitlla ja sen osakkeen omistajilla
voi olla lainoja, joiden vakuutena seka kiinteistd rakennuksineen ettd asunnot erikseen ovat.
Uuden kohteen rakentaminen edellyttad yleensa merkittavaa lisarahoitusta, miké nostaa va-
kuustarvetta. Jos korvaavia asuntoja ei pystyta rakentamaan tontille ennen vanhojen asunto-
jen purkamista, lisdvakuuksien tarve on suurempi. Joka tapauksessa asunto-osakeyhtion on
keskeista ottaa yhteytta pankkiin jo varhaisessa vaiheessa ja selvittaa rahoitusmahdollisuuk-
siaan yhdessa ammattilaisten kanssa.

Lainoitus- ja vakuustarve voi johtaa siihen, etta toimiva jarjestely [6ytyy vain vanhan asunto-
osakeyhtitn 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 yhtiét ja
osakkaat paasevat samaan lopputuiokseen ilman veroseuraamuksia. Veroseuraamukset
voivat vahentaa mielenkiintoa purkavaan lisdrakentamiseen.

Vakuuksissa on kyse hankekohtaisista riskeista. Riskit ovat pienimmat siella, misséa kysynta
ja maapohjan vakuusarvo on suurin. Niille sijoittuvat hankkeet ovat sijoittajille riskittdomampia
ja kannattavampia, silla myyntihinnat ovat korkeampia, myyntiajat lyhyempia ja markkinointi-
kustannukset matalimmat. Lahitissa taloudellista yhtaloa ei saada toimimaan yhta helposti.
Kuihtuvien alueiden elvyttdmiseen ja niisséa sijaitsevien peruskorjausten rahoitusléahteeksi
purkavasta lisarakentamisesta ei ole. Riskeja voidaan pienentaa toimintaprosesseja kehitté-
malla.
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Purkavan lisarakentamisen taloudellinen tarkastelu on tassa selvityksessa painottunut kos-
kemaan ensi sijassa sitd, mista tekijoista ja miten yksittaisen hankkeen kannattavuus muo-
dostuu. Kyseessa on viela tassa vaiheessa niin uusi ja vakiintumaton ilmid, ettei kovin pitkalle
menevia paatelmia purkavan lisdrakentamisen laajemmasta vaikutuksesta asunto- ja/tai ra-
kentamismarkkinoihin voida tehda. Jonkinasteinen myénteinen vaikutus onnistuneella toteu-
tuksella voidaan kuitenkin arvioida olevan etenkin pitkalla aikavalilla. Toisaalta asuntomarkki-
noiden hinnanmuodostuksella voi olla vaikutusta siihen, kuinka houkuttelevaksi vaihtoehdoksi
purkava lisdrakentaminen osakkaille muodostuu. Esimerkiksi taloyhtion kunnossapito- ja
taloudellisten tietojen vertailukelpoisuuden lisdaminen voi toteutuessaan johtaa siihen, etta
pitkaan laiminlybtyjen remonttien vaikutus osakehuoneistojen arvoon korostuu, miké voi luo-
da taloyhtiéille kannustimen tarkastella uusia keinoja mittavien kunnossapitotdiden toteutta-
miseksi.

Osakkaiden tiedontarve ja taloyhtién hallinto

Asunto-osakeyhtiélain ja hyvan hallintotavan mukaan hallituksen tehtavana on jarjestéa talo-
yhtion hallinto ja kiinteistonpito yleisella tasolla. Tehtavia ovat mm. yhtidkokousten valmistelu,
kokouksen paatosten taytantédnpano seka taloushallinnon jarjestaminen (yhtién kirjanpito,
varainhoidon valvonta ja tilinpaattksen laatiminen). Hallituksen ja isénnéitsijan tehtavana on
my6s seurata ja arvioida yhtién kehittamistarpeita ja tehda ehdotuksia kiinteistén palveluiden
kehittamiseksi. Purkavan lisérakentamisen mahdollisuuksien selvittdminen on tarkoituksen-
mukaista toteuttaa taloyhtion yleisten kehitystarpeiden ja -mahdollisuuksien tarkastelun yh-
teydessa. Purkavan lisdrakentamisen edistdminen on siten yhteydessa myds yleisempaan
suunnitelmallisen, pitkajanteisen ja strategisen kiinteistonpidon kehittdmiseen. Purkava lis&-
rakentaminen poikkeaa yhtién tavanomaisesta toiminnasta siind maarin, ettd hankkeen tyén-
jaosta ja vastuuhenkiltistd seka tydskentelytavoista on paatettava erikseen.

Taloyhtion hallituksen ja isanngitsijan toimintaa ohjaa huolellisuusperiaate ja vaatimus toimia
yhtion edun mukaisesti. Tahan liittyy periaate valmistella paatoksia sita huolellisemmin, mita
suurempi riski paatokseen liittyy. Paatds purkavasta lisarakentamista on vaimisteltava erityi-
sen huolella ja osakkeenomistajilla tulee olla kaytdssaan paatoksenteon kannalta oleelliset
tiedot niin hankkeen vaikutuksesta asumiseen kuin talouteen. Kaytannossa hankkeessa ede-
taan askeleittain, hankesuunnitelmien ja esisopimusten kautta varsinaiseen toteutukseen.
Valmistelua vaikeuttaa se, ettéd kustannukset muodostuvat ennen tuloja. Viime kadessa pur-
kavan lisdrakentamisen toteutus voidaan rinnastaa uudisasuntokohteiden toteutukseen, jol-
loin nykyisen RS-jarjestelman mukaiset tiedontarpeet koskevat myés naiden hankkeiden
paatoksentekijoita siina vaiheessa, kun lopullinen paatés hankkeeseen ryhtymisesté tehddan.
Purkavaa lisdrakentamista todennékoisesti edistaisi yleisesti sen maaritteleminen, mité tieto-
ja, missd vaiheessa ja kenen on paatéksenteon pohjaksi tuotettava.

Yhtidn johto on lain perusteella velvollinen huolehtimaan yhtién 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 paatéksenteon tueksi annetaan
riittavat ja ajantasaiset tiedot seka valittdmasta kunnossapitotarpeesta ettd purkavan liséra-
kentamisen suunnittelun etenemisesta ja edellytyksista. Hankesuunnitteluun ja toteutukseen
edettaessa lienee usein jo selvaa, ettei taloyhtion rakennuksiin ole kannattavaa tehda muita
kuin asumisen kannalta valttamattdmia kunnossapitottitad. Jos purkavan lisarakentamisen

60



paatoksentekoa helpotetaan, olisi tarpeen selventaa myds sita, miten hankkeen valmistelu eri
vaiheessa vaikuttaa yhtion yleiseen kunnossapitovastuuseen.

Yksimielisesta paatoksenteosta maaraenemmistdpaatoksiin siityminen muuttaisi paatéksen-
tekoasetelmaa huomattavasti. Kun paatoksen patevyyden perusteeksi ei enaa voitaisi vedota
jokaisen osakkeenomistajan suostumukseen, korostuisi myds yhdenvertaisuusperiaatteen
arviointi purkavan lisarakentamisen paatdksenteon yhteydessa uudella tavalla. Siitd huolimat-
ta, ettd hankkeita voitaisiin jatkossa kdynnistad maaraenemmistén suostumuksella, ei hank-
keesta paattaminen saisi johtaa epaoikeutetun edun antamiseen osakkeenomistajalle (tai
muulle) yhtidn tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella. Yksimielisyysvaatimuksen lie-
ventdminen tarkoittaisi kaytanndssa myos sita, ettéd yhtiokokouksen paatdksen moittiminen
olisi mahdollista ja vime kadessa myds osakkaiden vahingonkorvausvastuu voisi tulla kysee-
seen. Koska purkavasta lisarakentamisesta paattavilla osakkailla on asiassa suuri taloudelli-
nen ja asumiseen liittyva intressi, tulisi paatoksenteon epdvarmuutta pyrkid poistamaan mm.
purkavan lisdrakentamisen edellytysten ja paatoksentekomenettelyn riittavan tarkalia saante-
lylla.

Purkavan lisarakentamisen vaikutukset osakkaiden tiedontarpeeseen ja taloyhtién hallinnon
hoitamiseen eivat rajoitu ainoastaan hankkeen suunnitteluun ja hankkeen toteuttamisesta
paattamiseen. Hankkeiden rakentamisvaiheeseen liittyy monenlaisia riskeja ja mahdoliisia
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 taloyhtidssa paatos purka-
van lisrakentamisen hankkeesta maaraenemmistolla. Maardenemmistddn perustuva paa-
toksenteko olisi merkittdva muutos asunto-osakeyhtién hallintotavassa ja vahemmistéon jaa-
vien osakkaiden etujen varmistaminen on siksi valttamatonta. Keskeiset nakdkulmat etujen
tarkastelussa ovat omaisuuden (taloudeliinen) suoja seka yksittaisen osakkaan taloudellises-
ta tai muusta tilanteesta johtuvat mahdolliset esteet sille, ettd osakas voisi jatkaa osakkaana
uusimuotoisessa asunto-osakeyhtiéssa. Paatoksenteon helpottamista harkittaessa on otetta-
va huomioon myos se, ettd purkava lisdrakentaminen muuttaa olennaisesti asuinoloja ja -
ymparistoa. Toisaalta esimerkiksi asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaatteen toteu-
tumisen arvioinnissa on perinteisesti Iahtékohtana ollut taloyhtién paatoksien ja toimenpitei-
den vaikutus osakehuoneistojen arvoon, joka ei perustu yksittaisten osakkaiden omistuksen
tavoitteisiin tai tarpeisiin.

Asunto-osakeyhtitn tehtavana on sen omaisuuden hoitaminen ja arvon yllapitéminen osak-
kaiden asumistarpeen tyydyttamiseksi ja arvon sailyttamiseksi. Taloudeliisen tarkastelun
perusteella purkava lisdrakentaminen voi tulla kyseeseen omaisuuden arvon parhaiten sailyt-
tavana ratkaisuna ja olla siten myos pitkalla aikavalilla kestava ratkaisu taloyhtién toiminnan
tarkoituksen toteuttamiseen. Osakkaiden asumistarpeet ja omistuksen tavoitteet poikkeavat
kuitenkin toisistaan, jolloin on tarpeen arvioida mahdollisia purkavan lisérakentamisen paa-
toksenteon edellytyksena toteutuvia vahimmaisehtoja myds 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 mahdoilista korvaavien asuntojen omistajiksi ryhtymista.

61



Toisaalta samaan tilanteeseen voidaan kuitenkin ajautua vanhan rakennuksen peruskorjaus-
ten yhteydessa ja paatdksentekoa purkavasta lisarakentamisesta voidaan talta osin verrata
paatoksentekoon peruskorjauksesta, johon riittdd enemmistopaatos.

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan suoja muodostuu monesta tekijasta. Yhtién toimin-
nan tarkoituksesta, osakkaiden yhdenvertaisuudesta, johdon yleisista velvollisuuksista ja
muista lain keskeisista periaatteista seuraavien toimintamallien ja -rajoitusten liséksi osakkai-
den asemaan vaikuttavat keskeisesti myds osakkaan hallintacikeutta, paatdksenteon jérjes-
tamista, tietojensaantioikeutta, vahingonkorvausvastuuta ja paatoksen moittimista koskevat
yksityiskohtaisemmat sadnnokset. 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 nakemaan sellaisena, ettd se suojaa vallitsevan tilan sailyttamista
asumistarpeen tyydyttamiseksi enemman kuin omaisuuden taloudellista arvoa. Voimassa
oleva asunto-osakeyhtidlain yksimielisyysvaatimus korostaa tata ngkemystd, mika voi johtaa
passiivisuuteen asuntovarallisuuden hoidossa ja kdytannossa estaa purkavan lisdrakentami-
sen asuntovarallisuuden hoidon vélineena sellaisissa tapauksissa, joissa se olisi kannatta-
vaa. Toisaalta omistajansuojaa voidaan lahestya myds siten, etta siina on kyse omistajan
mahdollisuudesta hyédyntaa omistusta parhaaksi katsomallaan tavalla. Maaraenemmisto-
paatoksen salliminen liséisi tastd nakdkulmasta enemmisténa olevien omistajansuojaa.

Asunto-osakeyhtidlaissa korostetaan osakasoikeuksien ja -velvollisuuksien pysyvyyttd mm.
osakkeiden vaihdannan turvaamiseksi. Tata taustaa vasten purkavan lisérakentamisen hank-
keessa voi tulla (osin toteutustavasta riippuen) arvioitavaksi myés 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 sailyttaa yhteys tuttuun sosiaaliseen ja fyysi-
seen ympéristodn. Esteettomat, energiataloudelliset asunnot nykyaikaisilla ominaisuuksilla
voivat tuoda merkittdvan parannuksen vanhenevan asuntokannan asukkaille. Samalla alueen
uudistuminen monipuolistaa paikallista asuntotarjontaa, ja heijastuu mahdollisesti jopa alueen
vanhojen asuntojen hintatason nousuna. Mahdollinen vaistéasuminen tuo kuitenkin tilap&isen
heikennyksen asumisoloihin, mutta sama koskee myds raskasta peruskorjausta, joka on
yleensa purkavan lisérakentamisen vaihtoehto. Purkavan lisérakentamisen eduksi voidaan
lukea myos se, etta taloyhtion kunnossapitotarve tulee hoidetuksi kerralla pitkaksi aikaa.
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LIITE A. TIEDONTARVE

5.3.3 Mitkd ovat purkavan lisdrakentamisen helpottamisen vaihtoehdot ja
vaikutukset?
Aikajanne: Lokakuun 2016 loppuun mennessa

Tietotarpeen kuvaus ja perustelut:

Purkavalla lisdrakentamisella tarkoitetaan kasvu-alueiden kehittdmisté siten, etté vanhaa
rakennuskantaa puretaan ja tilalle rakennetaan uutta. Yhdyskuntarakenteen tiivistamiseksi
on tarpeen purkaa asunto-osakeyhtiéiden vanhoja rakennuksia tehokkaamman ja asumis-
tarpeiden kehitysta vastaavan lisédrakentamisen tielta.

Purkavalla lisdrakentamisella on merkittavi& vaikutuksia osakkaiden yhdenvertaiseen kohte-
luun, asukkaiden asumisoloihin ja erityisrynmien osalta elamanlaatuun yleisemminkin, asun-
torahoitukseen ja asuntojen vakuuskayttoon seka asuntovarallisuuden ja maankayton tehos-
tumisesta saatavan hyédyn jakaantumiseen osakkaiden ja muiden toimijoiden, kuten raken-
nusyhtididen, kiinteistosijoittajien ja kunnan kesken.

Voimassa olevan asunto-osakeyhtiélain mukaan purkavaan lisdrakentamiseen vaaditaan
asunto-osakeyhtion osakkaiden yksimielinen paatos. Kéaytannossa téma usein estda yhdys-
kuntarakenteen tiivistamisen asunto-osakeyhtitiden kiinteisto- ja rakennuskannan osalta.
Tavoitteena on, ettd asiasta voitaisiin paattaa yhtiokokouksen maaraenemmistépaatoksella
(2/3 paatos). Maaraenemmistopaatoksen salliminen on valttAmatonta asunto-osakeyhtididen
vanhan kiinteistdkannan kehittamiseksi yhteiskunnan kehitysté vastaavasti.

Toisaalta nykyisen osakkaan kannalta taloyhtién paatéksenteon helpottamisen tarkoittaa
sita, ettéd han voi vastoin tahtoaan joutua vaihtamaan asuntonsa taloyhtion enemmiston
osoittamaan asuntoon, kantamaan riskia hankkeen toteutumisesta ja elamaan vuosia kesta-
van hankkeen keskella. Nykyisess& asunto-osakeyhtiélaissa on otettu huomioon taloyhtiéi-
den maallikkohallinto ja laissa painotetaan vanhojen osakkaiden asumisturvaa mm. rajoitta-
malla taloyhtién riskinottoa. Osakkaan tai taloyhtitn velkojan kannalta katsottuna nykyiset
rajoitukset helpottavat vakuuksien arvonmuutosten ennakoitavuutta. Naista syista maara-
enemmistopaatdkseen siirryttaessé tarvitaan uudenlaisia vahemmisténsuojakeinoja ja talo-
yhtién toimintamalleja. Taloyhtitiden paatéksenteon helpottamisen luomat mahdollisuudet ja
muut vaikutukset ovat merkittavat.

Asunto-osakeyhtitiden 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 sekad 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. Kaytannés-
sa purkavasta lisérakentamisesta paattavan asunto-osakeyhtién neuvotteluasema ei olisi
tasavercinen em. toimijoiden kanssa, koska osakkailla ja taloyhtiéssa ei yleensa ole hank-
keesta paattamisen valmistelun, suunnittelun ja toteutuksen johtamiseen tarvittavaa ammat-
titaitoa eika taloudellisia resursseja.

Asunto-osakeyhtitlain muutoksen valmistelua varten tarvitaan tutkimusta siit4, miten purka-
van lisérakentamisen paatésvaatimusten helpottaminen vaikuttavat taloyhtididen paatdksen-
tekoon ja hallintoon, osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun, erityisesti vanhenevan vaeston
asumisturvaan ja asumisoloihin, asunto-osakkeiden vakuuskayttoéon seka lisarakennusoi-
keuteen perustuvan varallisuuden lisdantymisen jakaantumiseen.
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Tutkimushankkeessa tarkastellaan:

o Minkalaisia vaikutuksia purkavalla lisdrakentamisella on asuntovarallisuuden ja
maankaytén tehostumisesta saatavan hyédyn jakautumiseen yhtion osakkaiden, ra-
kentajien, sijoittajien ja kunnan kesken?

o Minkalaisia vaikutuksia purkavalla lisarakentamisella on asunto-osakeyhtion raken-
nusten ja asunto-osakkeiden rahoitukseen ja vakuuskayttddn sekéa rakennusmarkki-
noihin ja asuntokauppaan?

¢ Minkalaisia vaikutuksia asunto-osakeyhtitlain paatésvaatimusten lieventamiselld on
osakkaiden tiedontarpeeseen ennen paatoksentekoa ja paatoksen toteutuksen ai-
kana ja hankkeen toteuttavan taloyhtién hallintoon?

* Minkalaisia vaikutuksia asunto-osakeyhtiélain paatdsvaatimusten lieventdmiselléd on
osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun, asumisturvaan ja asumisoloihin erityisesti
ikaantyneiden ja muiden erityisryhmien kannalta sek& osakkaiden vahemmiston-
suojan tarpeeseen ja vuokrasuhteisiin?

Selvitykset on toteutettava vuonna 2016 ennen lainsaadantotoimiin ryhtymista.

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

Sipitan hallitusohjelman mukaan lisataan asumisen valinnanvapautta ja vastataan asunto-
tarpeen rakenteen muutokseen (s. 16). Tavoitteen toteuttamiseksi mm. sujuvoitetaan asun-
to-osakeyhtion paatéksentekoa korjaus- ja taydennysrakentamisessa (liite 4, s. 11).

Tietotuotannon paaasialliset muodot:

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

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

haastatteluilla. Lis&ksi on arvioitava mahdollisten muutosten kustannusvaikutuksia eri toimi-
joiden kesken. Lopputuloksena on raportti, joka sisaltaa selvityksen tulokset ja toimenpide-

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

Asunto-osakeyhtion purkava lisdrakentaminen -selvityshankkeessa jarjestettiin kesékaudella
2016 nelja tydpajaa seuraavasti:

1. Purkavan lisdrakentamisen toteutusvaihtoehdot ja reunaehdot (04.5.2016).

2. Asunto-osakeyhtion paatéksenteko purkavassa lisdrakentamisessa (26.5.2016)

3. Purkavan lisarakentamisen yhteistyémallit (GSP Group Oy, 31.8.2016).

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

Ty6pajoihin osallistui laaja joukko teema-alueen asiantuntijoita ja sidosryhmien edustajia,
jotka listataan oheisessa taulukossa yhdessé hankkeessa haastateltujen henkildiden kanssa
(H: Haastattelu, aineistotoimitus, tms.)

Osallistujat TP1 TP2 TP3 TP4 H

Johanna Aho Rakli ry e

Ari Ahonen Kilpailu- ja kuluttajavirasto L

Virpi Ekholm Tampereen tilakeskus liikelaitos ®
Kirsi Federley Helsingin kaupungin Kiinteistévirasto L
Pekka Haajanen Nooa Saastdpankki Oy

Matleena Haapala Ymparistéministeri¢ e o @
Jyrki Hahkala VVO-Yhtyma Oyj

lIkka Harju Valtiovarainministeri®

Suvi Hokkanen Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

Jan Huopainen Vammaisfoorumi ry

Keijo Heikura Rakennuskartio Oy ®
Mikko Huopio Suomen Asuntohypopankki Oy ®
Jenni Hupli Kiinteistoliitto ry @ ®
Raija Hynynen Ymparistéministerio

Petri Jokinen FIM Kiinteistd Oy

Kirsi Juva Como Helsinki Ky

Keijo Kaivanto KAK-laki Oy ®

Jukka Kasvi As Oy:n hallituksen puheenjohtaja ®

Paula Kirppu Valtiovarainministeri¢

Markku Kiviniemi VTT Oy e o

Mia Koro-Kanerva Suomen Vuckranantajat ry

Anu Karkkainen RT Rakennusteollisuus ry ®

Tommi Laanti Ympéristdministerio

Pertti Lahdenpera VTT Oy ® ®

Antti Laine SATO Oyj

Antti Laitila Finanssialan keskusliitto ry ® ®
Miia Lasaroff GSP Group Oy

Samu Lassila EY ®
Marketta Levanto As Oy:n hallituksen puheenjohtaja

Patrick Lindgren Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry ®

Marianne Matinlassi  ARA

Raija Mikkola Tampereen kaupunki ® ®
Hanna Montonen Tampereen kaupunki ®

Veijo Nykanen VTT (aiemmin) e




Miia Pasuri

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

likka Salminen
Minna Seppé&nen
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 L
VTT Oy

Rakennuskartio Oy

GSP Group Oy

As Oy:n hallituksen puheenjohtaja
Aalto-yliopisto

Verohallinto

Asianajotoimisto Castrén & Snellman Oy @
Fira Oy

Is&nndintiliitto

Sitra

Kuluttajaliitto ry

Tampereen kaupunki

Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry
GSP Group Oy

SATO Oyj

Valtiovarainministerit o
SRV Oy

As Oy:n hallituksen puheenjohtaja

RT Rakennusteollisuus ry L
Oikeusministeri® °

Tampereen kaupunki

As Oy:n hallituksen puheenjohtaja

HPP Asianajotoimisto Oy

VTT Oy ®
NREP

Aalto-yliopisto

Ovenia Isanndinti Oy

Uudenmaanliitto
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TYOPAJOISSA TUNNISTETUT NAKOKULMAT

Purkavan lisdrakentamishankkeiden yleiset edellytykset

Purkava lisdrakentaminen vaatii télla hetkelld asunto-osakeyhtiéssa yksimielisen paatdk-
sen.

Siirtymien maaraenemmistopaatdkseen; vaadittu maardenemmisté voisi olla 2/3 ... 90%.
Asunto-osakeyhtiolaki rajoittaa elinkeinoriskin ottamista. Asunto-osakeyhtié voi harjoittaa
vain vahaista uudisrakentamista (ullakkoasunnot, autokatos, tms.)

Asunto-osakeyhtio voi rakennuttaa uudisrakennuksen enemmistépaatéksella, jos vanha

rakennus on tuhoutunut. Voidaanko teknisesti heikkokuntoinen rakennus tulkita tuhoutu-
neeksi?

Osakkaiden oikeussuojatarpeet ja tiedonsaanti on varmistettava. Mm. kaikkien osakkai-

den on saatava tiedot ja ymmarrettava mita hankkeessa tapahtuu ja milloin.

Onko kysymyksessé oikeussuoja vahemmistén suojan sijaan? Lain on turvattava asunto-
varallisuuden hallinta sek& enemmistén ettd vahemmistén nakdkulmasta.

Mitaan toteutusvaihtoehtoa ei pitaisi erikseen kieltaa.

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

Osakkaita ei voida pakottaa hankkeeseen vaan menettelyyn tulisi siséltya vahintaan va-
hemmistdosakkaan osakkeiden kaypahintainen lunastusehto.

Ajuri: olemassa olevaan rakennuskantaan kohdistuu nyt ja l1&hivuosina merkittavat perus-
korjauspaineet.

Kaupungin toiminta ja muut julkiset toimijat

+

Osa kaupungeista nakee purkavan lisdrakentamisen hankkeiden tukevan niiden tavoitteita
tiivistda kaupunkirakennetta.

Kaupungit rohkaisevat kayttamaan asiantuntijoita hankkeiden alusta alkaen, koska kau-
punki ei halua eika voi toimia hankesuunnittelijana.

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

Kaupunki voi ohjata hankkeiden kéynnistymista maankayttémaksun tasolla ja kaavavaa-
timuksilla (lains&d&dannon rajoissa; mm. pysakainti).
Maankayttomaksupolitiikalla/autopaikkavaatimuksista tinkimalla alueelle voisi rakentaa
asuntoja erityisryhmille ja tuottaa monimuotoista asumista (vuokra, omistus).
Asunto-osakeyhtididen neuvonta ja ohjaus sitoo kaupungin resursseja, mutta sita olisi
syyta tehda kaupunkitalouden hyétyjen vuoksi.

Kaupungilla ei ole velvollisuutta kaavoittaa (kaynnistéd kaavamuutosta).

Kaavoitukseen kuluu vaistamatta aikaa. Valitukset pidentavat prosessiin kuluvaa aikaa.
Kaupunki ei saisi laskuttaa kaavamuutoksista ennen kuin hanke lahtee kayntiin ja laskut
menevét sijoittajalle.

Valtio (ARA) ei voi tarjota lisdvakuuksia asunto-osakeyhtiéille tai osakkaille, vaan on |6y-
dettdva markkinaehtoisia vakuusvaihtoehtoja.
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Purkavan lisdrakennushankeen taloudelliset edellytykset

e Purkavan lisérakentamisen kannattavuus riippuu oleellisesti tontin sijainnista, minké& vuok-
si asuntoyhtididen mahdollisuus toteuttaa hankkeita on hyvin erilainen.

e Taloudellisessa tarkastelussa vertailukohta on peruskorjaus.

e Taloyhtion kyky selviytyd kunnossapitovastuista voi aarimmillaan ajaa yhtion konkurssiin.
Taloyhtién selvitystilaan saamiseen riittda maaraenemmistd.

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

e Suunnatun osakeannin merkitsijan ja vanhojen osakkaiden kaytannon vastuiden ja oike-
uksin tarkentamista tarvitaan riskien pienentamiseksi.

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

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

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

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

- Asunto-osakeyhtiot eivat valttamatta ymmarra lisarakentamisen liiketoimintalahtoisyytta,
sen mahdollisuuksia ja riskeja.

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

- Asunto-osakeyhtién olisi itsendisend toimijana ehkéa vaikea saada rahoitusta hankkee-
seen. Vaihtoehtona on osakkaiden takaukset taloyhtion lainoille, joka on mahdollista vain
joissakin yhtidissa.

- Asunto-osakeyhtitiden lainansaantimahdollisuudet heikkenevat kansainvalisen pank-
kisadantelyn seurauksena, joten vanhenevan kannan yllépito tfulee vaikeammaksi myés ta-
ta kautta.

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

- Rakenteellinen pysakainti on merkittéva kustannuksia lisdava tekija, mika koetaan ongel-
maksi.

- Tontti tai vanha rakennus saattaa sisaltaa hoitamattomia ymparistévastuita.

- Mika on verotuksen kanta, jos vanha asunto vaihdetaan uuteen samankokoiseen tai eri-
kokoiseen. Miten naissa tilanteissa kasitelldan kahden vuoden asuminen ja myyntivoiton
verotus seka varainsiirtovero tms. Vaikutusta voi olla my&s kuolinpesien verotukseen ja
mm. lesken asumisoikeuteen.
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Asunto-osakeyhtién paitéksenteko ja tiedottaminen

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

¢ Yhtidkokoukselta on haettava valtuutus, miten paljon taloyhtidon varoja voidaan kayttaa
rakennuksen korjaustarpeen kartoitukseen ja vaihtoehtoisten korjauskonseptien iaatimi-
seen.

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

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

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

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

e Tiedottamista on suunnattava myéds naapuriyhtidille.

* Huoneistojen jyvitysperiaatteet tulee olla maéariteltyna aikaisin, koska ne vaikuttavat asuk-
kaiden taloudelliseen yhtaloon ja vaikuttavat paatdksentekoon. Taloyhti6issé olemassa
olevat liiketilat voivat hankaloittaa jyvittamista.

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

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

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

Vuokralainen ei kanna omistamisen riskejé ja asema asukkaana on erilainen.
Perusvaatimuksena on avoimuus ja hyva hallintotapa asunto-osakeyhtidssa, joiila vasta-
taan myds hankkeiden vastustukseen ja huolehditaan tasapuolisuudesta.

Hankkeiden hitaus on myos etu, koska vaihtoehtoja ehditdan arvioimaan.

+ Voisiko osakkaiden erilaisten tarpeiden ja odotusten sovittelussa seké osakkeiden jyvityk-
sessa kayttaa vastaavia menettelyita kuin kéytetddn maanmittauksessa kiinteistéjen muo-
dostuksessa.

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

- Eritoimijoiden erilaiset ja eriaikaiset paatdksentekoprosessit vaikeuttavat hankkeiden
|apivientia 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 riittdva varmuus.

- Esiselvityksiin varattujen rahojen koetaan menevan hukkaan, jos hanke ei etene, mika
osaltaan rajoittaa taloyhtién itse kustantamien asiantuntijapalvelujen kayttéa.

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

- Osakkaiden taktikointi on mahdollista parempien omien etujen saavuttamiseksi.

- Asunto-osakeyhtitn kiinteistdn ja osakkeiden kaytté vakuutena on epédselvaéa 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 iimansuunnilla. Jos tulee paailekkaisia vara-
uksia, arpa ratkaisee.

Uusi asunto vastaa paremmin asumisen tarvetta (koko, esteettémyys ml. hissit) ja yhteys
tuttuun yhteisdon sailyy (sosiaalinen ja fyysinen ymparisto).

Uudet asunnot soveltuvat paremmin my&s erityisryhmille ja hankkeissa voitaisiin toteuttaa
myds erityisesti niille suunnattuja asuntoja.

Asukkaiden tarve vanhasta poikkeavaan asuntoon pyritdan selvittdmaan hyvissa ajoin,
sill& tarve ohjaa suunnittelua.

Uudisrakentamisella valtetdan peruskorjausten vaaratilanteet, kun asukkaat asuvat ja
liikkuvat peruskorjaushankkeissa osin tydmaan keskella.

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

Lisérakentamisessa alueen asuntokanta kasvaa, mika lisda yleista toimintaa ja palvelu-
kysyntaa koko alueella.

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

Peruskorjauksiin liittyy vastaavaa asumishaittaa ja toisaalta asumisen ep&jatkuvuutta kuin
purkavaan lisadrakentamiseen.

Véliaikaisen asumisen jarjestdminen 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 hyvaksy vas-
taavaa jarjestelya. Pitaisikd tilapaisasumiselle olla erilaiset saadokset?

Vuokralainen voi joutua haasteelliseen tilanteeseen (esim. pitk&aikaiset vuokralaiset, van-
hukset tai kehitysvammaisten vuokra-asunnot).
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LIITE C. KUNTAKYSELY

o Vuokra-  Asunto-osakeyhtididen
Onko teiddn kunnassa:puretty taloja omistamia rakyennuksia
Ei yhtéan 8 13
Satunnaisesti (ei joka vuosi) 8 5
Muutamia vuosittain 2 0
Kymmenia vuosittain 0 0
Yhteensa (vastanneiden kuntien lkm) 18 18

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

Useita yhteydenottoja vuodessa

Satunnaisia yhteydenottoja

Eiole

12

Miki on arvionne tulevasta kehityksesti teidan kunnassa?

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

As Oy rakennusten purkaminen yleistyy
kalliiden peruskorjauskustannusten takia

As Oy rakennuksia puretaan
koska ne jadvat vaille asukkaita

As Oy rakennuksia puretaan
&arimmaisen harvoin

14

Kuntakyselyyn vastasivat

Helsinki Orivesi Sastamala
Joensuu Qulainen Sievi
Karstula Oulu Sulkava
Kouvola Pelkosenniemi Tampere
Kuortane Pieksamaki Turku
Lappeenranta Saarijarvi Ahtari
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