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Oikeusministeri®

Oikeusministerién lausuntopyynts, 30.1.2017

Valtiovarainministerién lausunto koskien asunto-osakeyhtididen purkavaa lisdrakentamista ja
asunto-osakeyhtidlain muutostarvetta

P&aministeri Sipilan hallitusohjelman yhten4 tavoitteena on mm. uudistaa
asuntokantaa ja vastata asuntojen kysyntasn. Asunto-osakeyhtiélain osalta
hallitusohjelman tavoitetta voidaan edist&a ns. purkavan lisarakentamisen
paatoksentekoa helpottamalla. Purkavalla lisérakentamisella tarkoitetaan kau-
punkien kasvualueiden kehittadmista siten, ettd vanhaa rakennuskantaa pure-
taan ja tilalle rakennetaan uusia asuntoja ja rakennusoikeutta lisaamalla te-
hostetaan alueiden maankéayttéa. Voimassa olevan lain mukaan purkavaan li-
sarakentamiseen vaaditaan asunto-osakeyhtién osakkaiden yksimielinen paa-
tos.

Lainvalmisteluhankkeen ja erityisesti sen vaikutusarvioinnin tueksi on laadittu
asunto-osakeyhtididen purkavaa lisdrakentamista koskeva selvitys. Selvityk-
sen ohella oikeusministeri6 on laatinut arviomuistion, josta saatavan lausunto-
palautteen pohjalta tehtéisiin mydhemmin pastés hankkeen jatkovalmistelusta.

Valtiovarainministerio esittda lausuntonaan seuraavaa.

Valtiovarainministerid toteaa, etta tdydennysrakentaminen ja purkava téayden-
nysrakentaminen ovat kuntien kaupunkikehittdmisen tyévalineita, joiden kehit-
taminen on kannatettavaa. Valtiovarainministerié suhtautuu myénteisesti lain-
sdadantéhankkeen jatkovalmisteluun.

Purkavan lisdrakentamisen hyddyntaminen on mahdollista lahinna alueilla, jot-
ka on rakennettu valjasti mutta joilla asuntojen kysynta on korkealla. Asunto-
osakeyhtididen omistaman asuinrakennuskannan ikérakenteen perusteella
kiinnostus purkavaan lisdrakentamiseen todennakéisesti lisadntyy. Valtiova-
rainministerié katsoo, ettd yhdyskuntarakenteen tiivistamista edesauttavat toi-
menpiteet ovat kannatettavia. Kansantalouteen purkavan lisidrakentamisen
hankkeet vaikuttavat seka kasvattamalla kansantalouden investointeja etts li-
saamalla kotitalouksien reaalivarallisuutta. Paikallisesti vaikutus voi olla mer-
kittéva. Julkisen talouden kannalta purkava lisérakentaminen ja tdydennysra-
kentaminen mahdollistavat tonttien tiiviimman rakentamisen seké saastavat
nadin mm. julkisten infrainvestointien kustannuksia. Tiivis rakentaminen tuo
kansantaloudellisia hy6tyja mahdollistaen palvelusektorin kasvua seké talou-
dellisen aktiviteetin lisdantymista.
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Valtiovarainministerié kiinnittdd huomiota oikeusministerion muistiossa esiin
nostamaan mahdollisen arviointitarpeeseen siihen liittyen, tarvitaanko hank-
keiden toteuttamiseen nk. julkista siltarahoitusta. Valtiovarainministerié toteaa,
ettd selvitystydn yhteydessa ei varsinaisesti esitetty tarvetta julkisesta rahoi-
tuksesta. Valtiovarainministerié pitda iimeisend, ettd hankkeiden tulee olla it-
sessaan jarkevia ja taloudellisesti kannattavia, jotta niihin ryhdytaan. Rahoitus-
ta hankkeeseen ei mydnneta pankista, eika kiinnostunutta kiinteistosijoittajaa
Ioydy, ellei hanke ole taloudellisesti kannattava. Lisksi olisi tarpeen perustel-
la, miksi juuri purkavaa lisdrakentamista varten my®nnettaisiin julkista tukea,
mutta ei esimerkiksi tavallisille peruskorjaushankkeille. Valtiovarainministerié
nain ollen katsoo, ettei tdmantyyppisia hankkeita ole tarkoituksenmukaista tu-
kea julkisista varoista. Sen sijaan Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
asiantuntemuksen tarjoaminen tallaisten hankkeiden kaynnistysvaiheen neu-
vonnassa on kannatettavaa.

Hankkeen jatkovalmistelussa tulisi viel& kuvata ja selvittaa kuntavaikutuksia ja
vaikutuksia viranomaisten toiminnalle. Jatkossa tulisi mygs selvittza mahdolli-
set vaikutukset valtion talouteen, esimerkiksi lainsdadantomuutosten mahdolli-
set vaikutukset karajaoikeuksiin tehtaviin valituksiin ja tuomioistuinlaitoksen ta-
louteen. Muutokset on toteutettava julkisen talouden suunnitelman ja valtion
talousarvioiden mukaisten masrarahojen puitteissa.

Kuntien ndkdkulmasta taloyhtididen purkavaa tidydentaydennysrakentamista
koskevan p&étéksenteon mahdollistaminen méasraenemmistslia ja asunto-
osakeyhtidlain kehittdminen talt4 osin on yksi keino maankaytén kehittami-
seen.

Valtiovarainministerié yhtyy oikeusministerién arvioon siitd, ettd tassi vai-
heessa asunto-osakeyhtitlain muutokset on tarkoituksenmukaista rajata kos-
kemaan vain purkavaa lisdrakentamista. Muiden mahdollisten tapausten kehit-
tamista on hyvé arvioida perusteellisesti erilliselld selvitykselld ennen lainsaa-
dantétyén aloittamista.

Arviomuistiossa on esitetty erilaisia mahdollisia maadradenemmistdpastdksente-
komalleja, joilla voitaisiin helpottaa pastoksentekoa taloyhtiossa nykyisen
saantelyn edellyttiman yksimielisyyden sijaan ottaen kuitenkin huomioon
osakkaiden henkilokohtaiset asumistarpeet. Arviomuistiossa esitetdan, etta oi-
keus lunastukseen olisi niill4 osakkailla, jotka ovat vastustaneet mairaenem-
mistopastosta yhtickokouksessa. Téma sinédnsé looginen edellytys voi 44rita-
pauksissa johtaa siihen, etté kannastaan epadvarma osakas voi varmuuden
vuoksi ddnestéd paatosta vastaan varmistaakseen lunastusoikeuden. Ar-
viomuistiossa ei ole pohdittu lunastusvelvollisuuden vaikutusta yhtién talou-
teen tai hankkeen toteuttamismahdollisuuksiin. Kiinteistén ja asunnon kaup-
paan liittyy aina kysymys oikeasta kauppahinnasta ja sen maaraytymisperus-
teista. Purkavan rakentamisen tilanteissa vanhan asunnon arvo suhteessa
uuden asunnon arvoon riippuu paitsi asuntomarkkinoiden yleisests kysynnés-
ta, yksittaisen asunnon kuntoon ja sijaintiin ja toisaalta rakentajan méarittele-
miin uuden asunnon rakennuskustannuksiin.

Arviomuistion mukaan on arvioitava, tulisiko mahdollistaa myds sellaisten
hankkeiden toteuttaminen, jossa asuinhuoneistojen lisdksi rakennetaan esim.
huomattava méaéra uusia liiketiloja. Tdmé saattaisi avata mahdollisuuden pur-
kavaan lisdrakentamiseen my6s suurimpien kasvukeskusten ulkopuolella,
mutta sisaltaisi myos isomman riskin, koska riittdvan kysynnan arvioiminen
keskipitkélla aikavalilla on haastavaa.
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Asunto-osakeyhtién osakkailla on paljon tiedontarpeita purkavan lisérakenta-
misen kustannuksista liittyen heidan asuntonsa arvoon. Tietoa voi olla tarjolla
runsaastikin, mutta koska arvostuskysymykset voivat olla vaikeita, tulee to-
dennakdisesti tarve ulkopuolisen arvioitsijan kayttamisesta naissa tilanteissa.
Sadntelyssé on tarpeen pohtia myés taloyhtién hallituksen asemaa ja vastuuta

+ ja tehtavia, kuten tarjousten kilpailuttamista ja eturistiriitojen tunnistamista ja

estémista.
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