Lausunto

31.03.2017 521/2017

Asia: OM 14/41/2016

Asunto-osakeyhtididen purkava lisarakentaminen ja asunto-osakeyhtiélain
muutostarve

Purkavan lisarakentamisen vaikutukset

Onko purkava lisarakentaminen mielestanne yleisesti ottaen tarkoituksenmukainen keino asunto-
osakeyhtididen kiinteistonpidon ja yhdyskuntarakenteen kehittamiseksi?

Purkava lisarakentaminen on tarkoituksenmukainen, mutta monipuolista osaamista vaativa
instrumentti. Vuokrataloyhtidissa purkavan lisarakentamisen lapivieminen on paasaantoisesti
ammattitaitoisella omistajalla hyvin hallinnassa, mutta yksittaisten osakkeenomistajien
hallinnoimassa asunto-osakeyhtidissa asiaan liittyy useita asunto-osakeyhtion ja asukkaiden kannalta
merkittavia kysymyksia. Osakkailla tulee olla riittava tieto hankkeen taloudesta, vaihtoehdoista ja
vaikutuksista kuhunkin osakkaaseen.

Onko purkavan lisarakentamisen vaikutukset eri toimijoiden kannalta tunnistettu ja kuvattu VTT:n
selvityksessa (ks.Liite 2) riittavalla tavalla? Jos ei, milta osin vaikutusarviota on jatkovalmistelussa
tidydennettava?

Purkavaa lisarakentamista koskevassa selvityksessa on tuotu monipuolisesti esille talouteen,
osakkeiden/ asukkaiden asemaan ja hankkeen suunnitteluun liittyvia nakokulmia. Purkavan
lisdrakentamisen pitka kesto ja kiinteistonpidon suunnitelmallisuus lisdavat osakkaiden
mahdollisuuksia valmistautua paatoksentekoon ja varautua hankkeen toteuttamiseen kuten
arviomuistiossa todetaan. Toisaalta kdynnissa oleva hanke voi myos vaikuttaa osakkeenomistajien
hallinnassa olevien huoneistojen arvoon alentavasti ja vaikeuttaa niiden myyntia. Lisdhaasteita
asiaan tuo purkavan lisdrakentamisen kustannusten muodos-tuminen etupainotteisesti
lisarakentamisesta saataviin tuloihin nahden.

Onko hankkeen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat VTT:n laskelmat (ks. Liite 2) laadittu asianmukaisesti ja
voidaanko niitd kdyttaa vaikutusarvioinnin pohjana?
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Hankkeen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat esimerkkilaskelmat vaikuttavat asianmukaisilta, mutta
on otettava huomioon, ettd etenkin autoaikkamaaraykset ja -ratkaisut vaikuttavat suuresti hankkeen
taloudellisuuteen. Alustavia laskelmia on tarpeenmukaista tehda jo ihan hankkeen alkuvaiheessa.

Tulisiko purkavaa lisdarakentamista helpottaa ainoastaan tehokkaamman asuinrakentamisen
mahdollistamiseksi vai pitdisiko sen olla kdytettavissa myos laajemmin uudisrakentamiseen (esim.
yhdistetty asuintalo- ja lilkkekeskusrakentaminen)?

Onko teilld arviota purkavan lisérakentamisen vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin?

Purkavan lisarakentamisen vaikutus markkinoihin yksittdisten osakkeenomistajien hallinnoimissa
asunto-osakeyhtidissa arvioidaan olevan vahdinen. Tahdan mennessa on toteutunut vain pari
yksittaista kohdetta.

Lahtokohtia purkavan lisarakentamisen mahdollistavalle asunto-osakeyhtidlain
muutokselle

Onko purkavan lisarakentamisen yhteydessa ratkaistavat kysymykset mielestanne tunnistettu
arviomuistiossa riittavalla tavalla? Jos ei, mita muita ratkaistavia kysymyksia asiaan liittyy?

Arviomuistiossa on tunnistettu hyvin purkavan lisdrakentamisen yhteydessa ratkaistavat kysymykset.
Hankkeen valmisteluun kuuluva tiedontarpeen varmistamisen sdaantely on tarkeaa.

Pidatteko arviomuistiossa tunnistettuja sdadantelykeinoja purkavan lisirakentamisen helpottamiseksi
riittdvind/tarpeellisina? Kommenttinne mahdollisista puutteista tai ongelmallisina pitdmistdnne
ehdotuksista?

Muistiossa on arvioitu asunto-osakeyhtiotoiminnan keskeisia periaatteita, hankevalmistelua,
toteuttamistapaa ja osakkaan asemaa, osakkaiden tiedontarvetta, paatoksentekoa seka osakkaan
oikeussuojakeinoja. Lisaksi on pohdittu velkojiensuojaa. Sdantelyn osalta voisi lisaksi harkita
purkavaan lisarakentamiseen lahes aina liittyvan kaavamuutoksen kasittelyn huomiointia
maankaytto- ja rakennuslaissa, erityisesti siihen kuluvan ajan suhteen. Arvioimuistiossa on myds
hyvin tuotu esille se, etta liian tiukka maaraenemmistovaatimus voi tarpeettomasti rajoittaa
tarkoituksenmukaisten purkavan lisarakentamisen hankkeiden toteuttamista eika asuntoyhtiolain
muutoksella saavuteta mitaan.

Onko osakkaiden tiedontarpeet purkavasta lisirakentamisesta paatettaessa mielestanne arviomuistiossa
tunnistettu riittavalla tavalla? Jos ei, mitd muita tiedontarpeita osakkailla on?

Arviomuistiossa on tunnistettu osakkaiden tiedontarve purkavasta lisdrakentamisesta paatettdessa.
Paatoksenteon yhteydessa lisarakentamisen hyodyn jakaantumisesta eri osapuolten kesken tulisi
olla saatavissa riittavat tiedot.

Pitdisik6 purkavan lisarakentamisen juridisista toteuttamistavoista (esim. suunnattu osakeanti,
osakkeiden yhteismyynti toteuttajalle jne.) mielestanne saataa tarkemmin laissa?

Purkavan lisdrakentamisen juridisista toteuttamistavoista (esimerkiksi suunnattu osakeanti,
osakkeiden yhteismyynti toteuttajille) ei ole tarpeen saataa laissa tarkemmin.
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Pitdisiko hankkeen kdynnistamisen taloudellisista ja/tai muista edellytyksista mielestanne saataa
madrdaenemmistovaatimuksen lisdksi tarkemmin laissa?

Osakkaiden tiedontarpeen riittdvyyteen on kiinnitettava huomiota saatamalla siita tarpeen mukaan
laissa. Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista voisi toimia
soveltuvin osin saadésmallina.

Toteutustapa ja muut muutostarpeet

Oletteko samaa mieltd arviomuistiossa esitetysta lainvalmistelutoimeksiannon paapiirteittaisesta
rajauksesta?

Arviomuistiossa esitetty lainvalmistelutoimeksianto on rajattu suppeaksi, mutta edistaa purkavan
lisarakentamisen hankkeita edellyttaen, etta maaraenemmistovaatimus ei ole liian tiukka.

Onko tiedossanne asunto-osakeyhtiolain ja muun arviomuistiossa mainitun lainsaadannon lisaksi muita
lainsdadannon muutostarpeita, jotka olennaisesti helpottaisivat purkavaa lisarakentamista?

Asunto-osakeyhti6lain lisdksi purkavan lisdarakentamisen hankkeiden toteutumiseen vaikuttavat
maankdyttda ja rakentamista koskeva lainsaadanto ja kaytannot seka hankkeiden verokohtelu kuten
arviomuistiossa todetaan. Maankaytto- ja rakennuslain toteutettavat kaavoituksen ja rakentamisen
lupine sujuvoittamisen tavoitteet, muun muassa asemakaavoituksen helpottaminen, ovat linjassa
esitetyn kanssa. Ehdotus purkavan lisarakentamisen hankkeille julkisista varoista mydnnettavasta
siltarahoituksesta hankkeiden valmisteluaikana on kannatettava.

Muut kommentit
Voitte kirjoittaa mahdolliset muut kommenttinne alla olevaan tekstikenttaan.

Purkavaan lisarakentamiseen kytkeytyy monia maankayttoa koskevia ja ylipaataan
taydennysrakentamiseen liittyvia kysymyksia. Kun purkava lisarakentaminen -kasitteella tarkoitetaan
rakennushanketta, jossa vanhat asunnot puretaan ja tilalle rakennetaan enemman asuntoja, voidaan
olettaa, ettd muut asiaan liittyvat maankaytolliset ja yhdyskuntarakenteen kysymykset on ratkaistu
tai ratkaistavissa, ja siten tassa yhteydessa on tarkasteltu asiaa ainoastaan asunto-osakeyhtion
kannalta.

Savolainen Anne
Espoon kaupunki - Tekninen ja ymparistotoimi
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