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

Kahden taloyhtién teettdméan hankesuunnitelman mukaan linjasaneerauksen kustannukset
olisivat luokkaa 800 €/m®. Taman lisaksi rakennuksissa ja asunnoissa on my6s muita korjaus-
tarpeita. Rahoitusvaihtoehtoina tutkittiin pankkilainoitusta ja lisdrakentamista sekd osakkaan
aloitteesta purkavaa lisdrakentamista, koska kortteliin olisi todennékdéisesti mahdollista saada
merkittava méaré lisdéa rakennusoikeutta. Tontin vélittbmésséa laheisyydessé sijaitsee metro-
asema, joka kaupungin kannalta puoltaa lisdrakentamista.

Yhtickokouksen enemmistépaétékselld on aloitettu vuonna 2013 purkavan lisdrakentamisen
selvitys ja vuonna 2014 haettu kaavamuutosta tavoitteena yli 60 000 m2 kerrosalaa. Kaava-
muutoksen prosessi oli edelleen kesken syksylld 2016. Hankesuunnittelua ja kehityst& on
tehty yhteistydsséa konsultin kanssa ja vuorovaikutuksessa osakkeiden seké naapuruston
kanssa. Hanketta on viety eteenpéin sloganilla "putkiremontin hinnalla uusi asunto”. Hank-
keelle on I6ydetty vakavissaan olevia ulkopuolisia sijoittajia. Nykylainsaédénndn puitteissa
hankkeen eteneminen vaatisi osakkaiden yksimielisen paéatéksen, jota ei ole saavutettu.
Hankkeen periaatteellisten kannattajien paatéksentekoon tuo epdvarmuutta se, ettei veroseu-
raamuksista ole varmuutta.

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

Kaupunki on rakentamassa alueelle séhkoista julkista liikennett ja suunnittelee rakenteellista
pysékointid, joka mahdollistaisi lisdrakentamisen entisille pysédkéintipaikoille. Kaupunki on
osoiftanut alueen kortteleista lisdrakentamiselle sopivia kohteita. Kaupunki jarjesti avoimen
tilaisuuden, jossa kerrottiin lisdrakentamisesta. Yhtion hallituksen jasen osallistui tilaisuuteen
Jja vélitti tiedon ensin taloyhtién hallitukselle. Isénnéitsijén aloitteesta jéarjestettiin 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 yhtickokous pgétti, ettg
hallitus voi edetéd kaavamuutosasiassa ja kdyttdéd 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 seka siihen kytkeytyvat osakkaiden omat huoneistokorjaukset.

L&hestyvan putkiremontin on todettu laskevan ja tehdyn putkiremontin nostavan asunnon
hintaa. Hinnannousu ei ole vastannut siihen sijoitettua rahamaaraa (Nikola, 2011; Venalai-
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nen, 2013). OP Kiinteistokeskuksen selvityksen (2013) mukaan paskaupunkiseudulla 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 keittién remontit.

Taman tutkimushankkeen asukastydpajassa purkavalla lisdrakentamisella nahtiin paaasiassa
positiivisia vaikutuksia asumiseen (vrt. liite B). Hyviksi puoliksi uusissa asunnoissa on néhty
esteettémyys ja ldhiympariston parantuminen. Hanke voi yhdistéa asunto-osakeyhtién osak-
kaita ja kasvattaa yhteiso6llisyytta naapuruston kanssa. Toisaalta asuntoyhteisédn saattaa
syntya konflikteja vastakkaisia kantoja edustavien osakkaiden kanssa. Hankkeen vastustuk-
seen on erilaisia syita.

Vaikeaksi nghtiin asunto-osakeyhtiéon joutuminen maarittelemattomaksi ajaksi valitilaan. Kiin-
teistdon yllapitoon ei kannata panostaa, jos rakennus on tarkoitus purkaa. Mikali rakennus on
huonossa kunnossa, saattaa ilmeta vaurioita, jotka vaativat valittémia korjauksia. Usein nor-
maali asuntokauppakaan ei toimi. Muutto muualle tai purettavan rakennuksen tilalle rakennet-
tavaan uuteen rakennukseen voi nostaa asumiskustannuksia. Mikéli kohde sijaitsee kasva-
valla kaupunkiseudulla, huoli asumiskustannusten nousemisesta tai vaistdasunnon l6ytymi-
sestéd on todellinen.

Purkavasta lisarakentamisesta kaytédvassa keskustelussa nostetaan usein esille ikdantynei-
den osakkaiden tilanne. Tulevaisuudessa yha suurempi osa elakelaisista on tydelaketurvan
piirissa, joten elakkeet ovat suurempia ja taloudellinen tilanne hyva. Valtaosa ikéantyvista
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. Elakeién kynnyksella
muutot yleistyvat. Suosituin suunta on kaupunkien keskusta. Elakeiassa kiinnostavat hissilli-
set talot lahella palveluita. Muita arvostettuja tekijoita ovat asunnon ja asuinympériston turval-
lisuus.

Ikaantyneet ovat heterogeeninen ryhma asujina ja muuttopoluilla. Osa heisté on paikalleen
juurtuneita ja osa tottuneita muuttajia (Kréger & Jolanki, 2015). tkaantyneille muutto voi tulla
eteen pakotettuna terveyden heiketessé tai suunnitellusti varautumisena helpompaan arkeen
ja elamantyyliin. Muuttopaatdkseen vaikuttavat oma elamantilanne, terveyden tila, turvatto-
muuden ja yksinadisyyden tunne nykyisessa asunnossa, sosiaalisten kontaktien vahyys, epa-
kaytannollinen asunto ja asuinympéristd sekd palvelujen puute tai niiden vaikea saavutetta-
vuus.

Hankkeen toteutus ja eteneminen

Uudenmaaniiitto on kysynyt taloyhtisilts lisdrakentamisesta (Uudenmaaniliitto 2015a). Kysely
ei rajoittunut purkavaan lisdrakentamiseen vaan kattoi kaikenlaiset taloyhtididen lisaraken-
nushankkeet. Kyselyyn vastasi 104 taloyhti6ita, joista 63:1la oli joko suunnittelu- ja toteutus-
kokemusta. Vastaajat kertoivat 1ahinna ongelmista niin taloyhtion sisalla, asioinnissa virka-
miesten kanssa kuin hankkeen rahoituksessa. Taloyhtién sisalla oli muutosvastarintaa ja
epailyja hankkeiden kannattavuudesta.

Niukka tiedottaminen voi herattaa epailyn ratkaisun vaikuttimista. Taloyhtién sisalld on syyta
kayda avointa keskustelua jo hankesuunnittelun aikana. Téhan voidaan kayttaa erikseen

35



koolle kutsuttavia tilaisuuksia tai keskustelufoorumeita niin, ettd osakkaat voivat vaikuttaa ja
muodostaa kantansa kaikessa rauhassa. Seka hankkeen kannattajia ettd vastustajia on syyta
kuulla. Paatdkset on kuitenkin tehtava saanttmaaraisissa tai ylimaaraisissé yhtiokokouksis-
sa. Paatdksen 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 taloyhtiot voivat tehda aloitteen kaavamuutoksen vireillepanosta, mut-
ta kaavoituksesta vastaa kunta. Ammattilaisilta kerattyjen kokemusten mukaan (Uudenmaan-
liitto, 2015b) kaavamuutokset ovat haastavia. Viranomaisyhteistygssa (Uudenmaanliitto
2015a) ongelmiksi nostettiin ristiriitaiset ohjeet, jotka saattoivat viraston sisallakin muuttua
henkildvaihdosten takia, sekd kaavamuutosten hidas eteneminen. Monet hankkeet kariutuivat
jo t&ssa 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 lisdrakennushank-
keissa yhteistyd kunnan viranomaisten kanssa on ollut avainasemassa (Uudenmaanliitto,
2015b).

Kaavoitukseen liittyva epavarmuus tuo epavarmuutta neuvotteluihin potentiaalisten yhteistyé-
kumppaneiden kanssa. Toisaalta kaavoitusprosessin kestoon vaikuttavat my&s poliittinen
paatoksenteko seka valitukset ja niiden kasittely, joihin kaavoitusviranomainen ei voi vaikut-
taa. Sopimus kumppanin kanssa on syyta tehda sitovana, vaikkakin ehdollisena, sill& sijoitta-
jan vetédytyminen ja mahdollisesti asemakaavan vastaiset vanhat rakennukset ovat ongelmal-
linen yhdistelma.

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

Rakentamisvaiheessa yhteisty6ta tehdédan rakennusvalvonnan (rakennusliupa) ja yhdyskunta-
rakentamisesta vastaavien yksikkoéjen kanssa. Uudenmaanliiton kyselyn (2015b) mukaan
hankkeissa voidaan joutua kaavoitus- ja rakennustoimen véliseen pallotteluun. Syyna téhan
voivat olla esimerkiksi hyvin yksityiskohtaiset kaavaméaaraykset. Kunnan sisdiseen yhteistys-
hén toivotaankin parannusta. Konkreettinen ehdotus on ollut kaavamuutoksen ja rakennuslu-
van kytkeminen toisiinsa (Rakli, 2015).

Hankkeen organisointi

Taloyhtididen on syyta kayttaa asiantuntijoita lisarakentamisen (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-osakeyhti¢ toteuttaa hankkeen yhdessa kumppanin kanssa
(suunnattu osakeanti).

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

C. Asunto-osakeyhtio toimii itsenadisena rakennuttajana eli perustajaurakoitsijana.

Hanke etenee todennakdisemmin ja sen toteutus on varmemmalla pohjalla, kun mukana on
kumppaneita, joilla on osaamista, riskinkantokykya ja liiketoiminnallinen intressi edetad hank-
keessa. Vaihtoehdossa A hanke toteutetaan kiinteistokehityksen ammattilaisen kanssa. Se
tuo hankkeeseen osaamista ja vahentaa silta osin riskeja, mutta heikentda samalla hankkeen
taloudellisuutta taloyhtion kannalta. Kumppanilla, esimerkiksi asuntosijoittajalla, voi olla hy-
vinkin erilaiset tavoitteet lopputuloksen suhteen. Vaihtoehdossa B asunto-osakeyhtidn osak-
kaat irtautuvat hankkeesta myymalia osakkeensa ulkopuoliselle toteuttajalle. Tama on eniten
kaytetty malli toteutuneissa kohteissa. Vaihtoehtoon liittyvat pienimmat riskit, mutta samalla
teoriassa vahaisin taloudellinen hydty. Vaihtoehtojen A ja B ratkaisuja kaydéan tarkemmin
|api jaljempana (luku 6.2).

Vaihtoehdossa C asunto-osakeyhtié saisi teoreettisesti ajatellen parhaan taloudellisen ja
toiminnallisen lopputuloksen, koska se voisi maaritella ratkaisut yksin ja saada suurimman
hyddyn. Vaihtoehtoon liittyvat kuitenkin my&s suurimmat taloudelliset riskit, joten menettely
olisi mielekas vain poikkeustapauksissa. Asunto-osakeyhtidltd on myos kielletty elinkeinotoi-
mintaan verrattavissa oleva taloudellinen riskinotto asunto-osakeyhtidlaissa. Joustavat ja
oikeudenmukaiset mahdollisuudet irtaantua yhtidsta voisi olla peruste arvioida asiaa uudes-
taan. Myosk&an ryhmarakennuttaminen ei nykyiselldan tule asunto-osakeyhtidille kyseeseen,
koska ryhmarakennuttamissopimus on oltava laadittu ennen yhtién perustamista (Ryhmara-
kennuttamislaki 22 §).
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5. PROSESSIKUVAUS

5.1 Rakennuksen elinkaari

Kiinteiston elinkaari alkaa maanhankinnasta, pitaa sisallaan sille rakennetut rakennukset
seka niiden hydédyntamisen ja paattyy hyédyntamisesta luopumiseen. Kiinteistoén elinkaaren
sisdlla 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, etta se osuus katsotaan kulumattomiksi. Loput 70 prosent-
tia arvosta muodostuu kuluvista rakennusosista teknisen kayttéian vaihdellessa 10 vuodesta
60 vuoteen. Rakennusosien kustannusosuuksilla painotettuna kuluvien osien tekninen kayt-
toika on 35 vuotta. Koska taloudellisinta on kayttaa 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 -jarjestelmé on uusittava energiatehokkuudelle ase-
tetut vaatimukset huomioiden.

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

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

Asunto-osakeyhtitlain mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa 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 esittéda korjaamisen sijaan purkamista ja uuden
rakennuksen rakentamista. Purkaminen voidaan tuoda osakkaille keskusteltavaksi myos
taloyhtién strategian laatimisen yhteydessa.

Purkava lisdrakentaminen voi néin olla vaihtoehto teknisesti ja toiminnallisesti vanhenevien
rakennusten kyseessa ollen. Sijainnillinen vanheneminen taas kertoo, ettei purkava liséra-
kentaminen ole yleensa vaihtoehto, silld sen edellyttdma asuntojen kysynta puuttuu.
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5.2 Purkavan lisarakentamisen vaiheet

Purkavan lisarakentamisen hanke etenee vaiheittain:

¢ Esisuunnittelu. Arvioidaan purkavaa lisdrakentamista peruskorjauksen vaihtoehtona.
Mikali purkava lisarakentaminen vaikuttaa alustavissa selvityksissa potentiaaliselta,
tehdaan muodollinen paatés tarkemman hankesuunnittelun kdynnistamisesta.

» Hankesuunnittelu. Purkavan lisarakentamisen toteuttamista selvitetaan riittavan pe-
rusteellisesti, ettd selvitystyon perusteella voidaan tehda paatds hankkeen varsinai-
sesta kaynnistdmisesta tai siitd luopumisesta.

¢ Toteutuksen valmistelu. Viedaan lapi purkavan lisdrakentamisen vaatima kaava-
muutos. Kehitetaan hyvaksyttéva toteutusratkaisu seka valmistellaan rakentamisvai-
heen toteutusta, ellei hanketta ole perusteltua keskeyttaa.

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

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

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

» Asunto-osakeyhtid. Taloyhtid, jonka aloitteesta ja jonka tontille purkava lisaraken-
tamishanke sijoittuu. Asunto-osakeyhtion muodostavat sen osakkeen omistajat.

« Kunta. Purkavan lisarakentamishankkeen sijaintikunta, joka on vastuussa alueen
kaavoittamisesta ja jonka kanssa tehdaan maankayttésopimus. Kunnalla on rooli
myds vuoropuhelussa hankkeen edellytyksista seké rakennusvalvonnassa.

* Yritykset. Kaikki hankkeeseen liittyvat yritykset kuten taloyhtion kayttdmat konsultit
ja myéhemmin hankkeeseen mukaan tulevat sijoittajat tai rakentajat. Konsultteja ovat
erityisesti esi- ja hankesuunnitteluvaiheissa toimivat asiantuntijat.

5.3 Esisuunnittelu

Esisuunnitteluvaiheen sisilto

Osa suunnitelmallista kiinteistonpitoa on rakennusten kunnon seuranta ja korjaustarpeiden
ennakointi. Asunto-osakeyhtitlaki velvoittaa kasittelemaan varsinaisessa yhtidkokouksessa
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ESI-
SUUNNITTELU

Taloyhtit
ja alueen
asukkaat

Kunta

Rahoitus
ja sijoitus

Kuntotutkija

Palveluntuottajat

HANKE- TOTEUTUKSEN RAKENTAMINEN
SUUNNITTELU VALMISTELU

Taloyhtion hallitus
Taloyhtidn hankevastaavat
Isannaitsija
Taloyhtion osakkaat
Vuokralaiset

Naapuritaloyhtict

Kaavoitustoimi
Tonttiyksikko

Rakennusvalvonta

Rahoituslaitokset

TAKUU- JA
KAYTTOVAIHE

Sijoittajaehdokkaat Asuntosijoittaja/Perustajaosakas

Hankesuunnittelukonsultti

Lakiasiantuntija
Rakennuttajakonsultti
Arkkitehti Arkkitehti
Muut suunnittelijat
Rakentajat

Vaistoasumisen palvelutuottaja

Kuva 6. Purkavan lisdrakentamishankkeen mahdollisia osapuolia ja sidosryhmia.

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

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

nen voi nousta potentiaaliseksi vaihtoehdoksi (E2). Tdman vaiheen suunnitelmissa tarkastel-
laan myos muita vaihtoehtoja, esimerkiksi tontin lisarakentamista ilman purkamista. Esiselvi-
tysvaiheen on tuotettava riittavasti purkavaa lisarakentamista puoltavia seikkoja, jotta paatos
hankesuunnittelun kaynnistdmisesta on mielekasta tehda (E3). Suunnittelu on luonteeltaan

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

E1. Kuntoarviot ja -tutkimukset

v

E2. Korjaustarve ja arviot kustannuksista

v

E4. Kunnan alustava kanta ja —3 E3. Selvitys lisérakentamis- — E5. Lisdrakentamis-

yleisohjeet lisérakentamiselle mahdollisuuksista mahdollisuuksien selvitys
ESISUUNNITTELU Hanke-

suunnittelu-
HANKESUUNNITTELU padtss

Kuva 7. Esisuunnitteluvaihe.

Mahdollisuudet lisarakentamiselle on selvitettdva yhdesséa kunnan kaavoitustoimen kanssa
(E4). Kunnalla voi olla tavoitteita vanhojen asemaakaavojen uudistamiselle, alueen kehitta-
miselle tai taydennysrakentamiselle. Olennaisia kysymyksia kaavoituksessa ovat myos lisa-
rakentamisen vaikutus |&hiymparisté6n, kuten katujen valityskykyyn ja pysakointiin, seka
yhdenvertaisuus naapuruston muiden kortteleiden kanssa. Alueeseen voi myés liittya erityisia
vaatimuksia tai ehtoja varsinkin, jos kysymyksesséa on vuokratontti.

Kuntoarviointiin ja kuntotutkimuksiin seka lisarakentamismahdollisuuden ja hankekustannus-
ten arviointiin asunto-osakeyhti¢ joutuu yleensa aina palkkaamaan osaamista taloyhtion ul-
kopuolelta (E5). Tassa vaiheessa ostettava konsultointi koostuu sellaisesta valmistelevasta
tyosta, jossa ei ole kyse lisdrakentamisoikeuden kayttamisesta eiké nain ollen viela jaeta
taloudellista hyétya taloyhtién ja muiden hankkeeseen osallistuvien tahojen (mm. sijoittajat,
kiinteistonkehittajat, muut rahoittajat, rakentajat) kesken. Purkavan liséarakentamisen yhteis-
tydmallien kehittyminen voi tulevaisuudessa muuttaa vaiheen kaytanteita.

5.4 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheen sisalto

Jos purkava lisarakentaminen nayttéa sopivalta vaihtoehdolta, yhtidkokous paattaa hanke-
suunnittelun kaynnistamisesta (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 pyséakéintivelvoitteista, rakennusoikeuden maarasta
ja maankayttdmaksun 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 kaynnistdmisesta seka kaavan
toteuttamiseen liittyvistad osapuolten oikeuksista ja velvoitteista.
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Hankesuunnittelun aikana neuvotellaan (H6) potentiaalisten sijoittajien ja/tai toteuttajien
kanssa. Suunnittelu- ja toteutusratkaisu voidaan kehittda yhteistyssa, jotta taloyhtio varmis-
taa syntyvan rakennusoikeuden hyvan markkina-arvon ja maksimoi oman hyttynsa. Toteu-
tusratkaisuilla viitataan tdss& asunto-osakeyhtitn ja sijoittajan valisen sopimuksen ehtoihin ja
hankkeen siséltéon ja toteutukseen (H7; esim. suunnattu osakeanti). Hankesuunnittelun
paatteeksi tehdaan paatés hankkeen kaynnistamisesta tai siité luopumisesta.

Kunta Asunto-osakeyhtié Yritykset
ESISUUNNITTELU Hanke-
HANKE | suunnittelu-
NKESUUNNITTELU DAAOS

v

H1. Konsultin valinta

v

H4. Vaatimukset -y : . . — H2. Alustavat
lisdrakentamishankkeelle H3. Reunaehtojen ssivittaminen hankesuunnitelmat

H6. Markkinavuoropuhelu

H5. Neuvottelut kaavan vireillepanosta ja maankayttésopimuksesta

H7. Toteutustapavaihtoehtojen arviointi

HANKESUUNNITTELU Hanke-
TOTEUTUSSUUNNITTELU paatss

Kuva 8. Hankesuunnittelu.

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

Hankkeessa edetdan askeleittain ja viime kadessa purkavan lisarakentamisen toteutus voita-
neen rinnastaa uudisasuntokohteiden toteutukseen. Nain on, mikéli vanhat osakkaat jatkavat
yhtidssa ja nykyisen RS-jarjestelman mukaiset tiedontarpeet koskevat myds purkavan lisara-
kentamisen hankkeiden paatéksentekijoita siind vaiheessa, kun arvioidaan esisopimuksen
ehtojen toteutumista ja on aika siirtya varsinaiseen toteutus- ja rakentamisvaiheeseen. Ta-
man jalkeen vanhojen osakkaiden osallistumisen olisi oltava sitovaa toisin kuin esim. RS-
jarjestelman mukaisessa ennakkomarkkinointivaiheessa.

Taloudellinen yhtalé on tapauskohtainen, koska kannattavuus riippuu kiinteistosta itsestaan,
ymparoivasta alueesta ja yleisesta taloudellisesta tilanteesta. Kannattavuutta voi laskea esi-
merkiksi heikkolaatuinen ymparisté tai rakenteellinen pyséakéinti. Lisarakennusoikeuden
myymisesté voi saada tuloa, mutta sen hankkimisesta aiheutuu myés kuluja. Mahdollisesta
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ylijgdmasta ja toteuttavista kaupoista taloyhtit ja osakkaat maksavat veroja. Verojen suuruu-
teen vaikuttavat mm. valittu toteutustapa ja asuntojen omistuksen toteutunut kesto.

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

5.5 Toteutuksen valmistelu

Toteutuksen valmisteluvaiheen sisdlto

Asunto-osakeyhtion paatettya purkavan lisarakentamisen hankkeen kéynnistamisesta (han-
kepaatos; Kuva 9), siita tehdaan kunnalle kaavamuutoshakemus (T1). Hakemus kaynnistaa
kaavoituksen (T2) ja se perustuu aiempien suunnitelmien ja lausuntojen mukaiseen néke-
mykseen. Lopullisen asemakaavan maarittelee kuitenkin kunnan kaavoitustoimi ja se voi
poiketa taloyhtién ehdotuksesta. Kaavoitusprosessin aikana valmisteltava kaava on julkisesti
nahtavilla eri valmiusasteissaan ja siita voidaan antaa muistutuksia ja valituksia. Valitusten
kasittely pitkittaa kaavoitusta. liman valituksia kunnanvaltuuston hyvaksymaé kaava tulee lain-
voimaiseksi 30 paivan kuluttua siita, kun se on asetettu yleisesti nahtaville.

Rinnan kaavoituksen kanssa asunto-osakeyhtié voi kilpailuttaa sijoittajia ja/tai rakentajia (T3).
Kaavamuutoksen vireilldolo on osoitus siita, ettd asunto-osakeyhtit on sitoutunut purkavan
lisarakentamishankkeen toteuttamiseen. Valitun kumppanin kanssa neuvotellaan ja tehdéan
esisopimus (T4), jossa sovitaan hankkeen yksityiskohdista, kuten kaupanteosta ja/tai yhtigjar-
jestelyista. Sovittavana voi olla mm. kustannukset osakkaille ja sijoittajalle, osakkaiden irtaan-
tumisehdot, asunnon valinnan ja vaihdon hinnoittelun periaatteet, lunastushintojen maarittely,
rakentamisaikaisten vaistéasuntojen jarjestaminen, pysakointi, rakentamisen kesto ja vaiheis-
tus. Koska kysymyksessa on joko uudisasuntojen kauppa tai kauppaan verrattava sopimus
uudesta asunnosta (suunnattu osakeanti -vaihtoehto) niin myts vanhojen osakkaiden turvak-
si, on syyté valmistella asuntokauppalain mukainen aineisto.

Sopimus tehdaan ehdollisena kaavamuutoksen voimaantulolle. Liséksi sopimukseen voidaan
littda muita ehtoja esimerkiksi suunnitteluratkaisuista ja niiden hyvaksymisesta (T8). Entojen
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, etta oleellisista ehdoista on kyetty sopi-
maan riittavalla tarkkuudella eivatka ehdot oleellisesti muutu.

Esisopimuksen laadinta kaynnistaa rakennussuunnittelun (T5). Kaavoitukseen liittyvan epé-
varmuuden takia se kaynnistyy toden teolla vasta kun osapuolet arvioivat riskin kaavan kariu-
tumisesta riittavan pieneksi. Aarimmillaan odotetaan kunnan ja asunto-osakeyhtion valista
maankayttosopimusta (T8), kaavan hyvaksymisté (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-osakeyhtid Yritykset

HANKESUUNNITTELU Harike-
TOTEUTUKSEN VALMISTELU paatos

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

v

|

T2. Kaavan laadinta T4. Esisopimushankkeesta _l
T6. Maankayttosopimus —— P T5. Suunnitelmaratkaisut
T7. Kaavan hyvaksyminen T8. Suunnitelmien hyvasyminen QJ
l ]
TOTEUTUKSEN VALMISTELU Ehtojen
tayttymisen
RAKENTAMINEN toteaminen

Kuva 9. Toteutuksen valmisteluvaihe.

5.6 Rakentaminen

Rakentamisvaiheen siséalto

Ennen purkamisen ja rakentamisen aloittamista hoidetaan loppuun ne organisointitapaan ja

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

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

osa voi jdada odottamaan korvaavien rakennusten valmistumista.

Kunta Asunto-osakeyhtit Yritykset

TOTEUTUKSEN VALMISTELU Ehtojen
tayttymisen

RAKENTAMINEN i ;
toteaminen R2. Rakennussuunnittelu

v t

R1. Kaupalliset jarjestelyt

R4. Rakennusvalvonta <} ’i‘ R3. Rakennuslupahakemus

R5. Vaistbasumisen jarjestelyt ——l

> R6. Purkutyét

v v

—t R7. Rakennustyot

RAKENTAMINEN

= Vastaanotto
TAKUU- JA KAYTTOVAIHE

Kuva 10. Rakentamisvaihe.
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Rakennussuunnittelun (R2) ja purku- ja rakennuslupien hakemisen (R3) my6ta kunta kytkey-
tyy uudelleen mukaan hankkeeseen (R4). Uudessa tai uusimuotoisessa yhtidssa asukkaina
jatkaville osakkaille jarjestetaan vaistdasunnot hankkeen ajaksi, mikali niille on tarvetta ja
n&in on sovittu. Muuttojen jalkeen aloitetaan purkuty6t (R6) ja uusien asuntojen rakentaminen
(R7), joskin tontin kayttdmahdollisuudet vaikuttavat etenemisjarjestykseen. Toteutustavasta
riippuen myds osakkailla voi olla liityntd hankehallintoon. Valmiiden asuntojen vastaan- ja
kayttéonottoa 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 kiinteistd
rakennuksineen on kiinnitetty. Lisaksi yksittdiset osakkeet voivat olla osakkaiden omien laino-
jen vakuutena. Asunto-osakkeet ovat likvidimpia kuin kokonaiset yhtiét, mika nakyy myos
niiden suurempina vakuusarvoina. Asunto-osakkeiden vakuusarvoja maaritettdessa otetaan
huomioon osakesarjalle kohdistuva osuus yhtiélainasta, joten vakuuksien kaksinkertaisen
kayton ei pitaisi olla mahdollista.

Purkava lisdrakentaminen aiheuttaa vakuuksien tilapaisen, mutta merkittavan arvon alenemi-
sen. Asunto-osakeyhtion on syyta keskustella purkavan lisédrakentamisen suunnitelmistaan
nykyisen luotottajan kanssa hyvissé ajoin. Hankkeeseen ryhtyminen ilman lainoittajan hyvak-
syntaa voidaan tulkita sopimusrikkomukseksi, jossa vakuuden arvo vaarantuu velallisen toi-
mista johtuen. Tama on lainojen irtosanomisperuste. Pakottava tarve purkamiselle, esimer-
kiksi perustusten painumisen tai terveyshaittojen vuoksi, lisdad myos luotoantajan pyrkimysta
etsid ratkaisu purkavan lisarakentamisen edistamiseen ja rahoitukseen, silla riskin realisoitu-
minen ei ole myéskaan sen edun mukaista.

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

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

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

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

e Suunnattu osakeanti. Asunto-osakeyhtio lisda osakkeidensa maaraa suunnatulla
osakeannilla siten, etta hankkeen kehittajaksi tuleva sijoittaja merkitsee lisdosakkeet.
Osakkeiden maara kasvaa rakennusoikeiden lisdantymisen suhteessa. Sijoittaja ra-
kennuttaa uuden rakennusmassan ja siitd tulee vanhoilta osakkailta yli jagvien osa-
kehuoneistojen (valiaikainen) haitija.

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

o Kiinteiston myynti. Asunto-osakeyhtid myy hallussaan olevan kiinteistén rakennuk-
sineen sijoittajalle, joka rakennuttaa kiinteistélle uudet rakennukset. Tatd edeltéd ko-
ko osakekannan osto osakkailta. Vanhoilla osakkailla olisi perusteltua olla sopimuk-
senmukainen etuosto-oikeus uusiin asuntoihin oikeuttaviin osakkeisiin. Vanha asun-
to-osakeyhtié puretaan ja verojen jalkeinen ylijaama palautetaan osakkaille.

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

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

Suunnattu osakeanti

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

taamaan uutta rakennusoikeutta ja ulkopuolinen sijoittaja merkitsee osakemaaran lisayksen.

Osakeannissa merkitsijd maksaa osakkeista merkintdhinnan, joka kirjataan rakennusrahas-
toon ja jota kaytetaan uuden rakennuskannan hankintaan. (Vaihtoehtoisesti merkitsijan vas-
tuulle jaa uusien asuntojen rakennuttaminen omalla kustannuksellaan, jolloin sijoitus siirtyy
asunto-osakeyhtion taseeseen muuna kuin rahallisena sijoituksena.) Vain hyvin poikkeuksel-
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lisissa tapauksissa lisérakennusoikeutta voi olla niin paljon, etta sijoittajan merkintédhinnalla
pystyttaisiin rahoittamaan kokonaan vanhojen osakkaiden hallintacikeuteen tulevat uudet
asunnot. Myds vanhat osakkaat joutuvat k&ytanndssa aina sijoittamaan asunto-osakeyhtioén
uutta pdadomaa joko osakas- tai yhtiélainan muodossa.

Suunnattua osakeantia kaytettdessa rakennusoikeus sailyy yhtiélia, johon uusi toimija on
tullut mukaan p&aomasijoituksella. Uuden rakennuskannan myéta yhtidjarjestys tulee muutet-
tavaksi siten, etta siind mm. maaritetdan uudet osakenumercinnit ja osakkeiden hallintaoike-
us uusiin asuntoihin. Joissakin tapauksissa myds vanhojen osakkaiden yhtidjarjestyksesta
johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien (mm. vastikeperuste, oikeudet yhteisten tilojen kayt-
toon, huoneiston edelleen luovuttamista koskevat rajoitukset, kunnossapitovastuun jako),
suhde uusien osakkaiden vastaaviin oikeuksiin ja velvollisuuksiin voi tulla tulee maaritelts-
vaksi.

Asuntojen hallintacikeuksien uudelleenmaarittely ei aiheuta valittdmia veroseuraamuksia,
mutta se kaynnistaa luovutusvoittoverottomuuden kahden vuoden omistus/asumisehdon
(TVL 48 §). Hankkeen toteuttamisen nakékulmasta on tarkeaa, ettei maarittelya tarvitse teh-
da suunnatun osakeannin ajankohtana vaan, se voidaan jattda myshemmin tehtavaksi suun-
nittelun edettya siihen pisteeseen, etta asuntojen valinnalle ja hallintaocikeuden maérittelylle
on edellytykset. Periaatteista on joka tapauksessa syyta sopia ennakolta hankesuunnittelun
yhteydessa.

Hankkeen sijoittajaksi tulevan tahon voidaan sopimuksella edellyttéda funastavan irtaantuvien
osakkaiden osakkeet. Niiden vastinasunnot tulevat sijoittajan omistukseen. My6ds yhtidssa
jatkavien asukkaiden kannattaa pohtia asumistarpeitaan, esimerkiksi asunnon vaihtoa suu-
rempaan tai pienempaan. Lahtdkohtaisesti uusien asuntojen oletetaan tassa vastaavan esim.
laajuudeltaan vanhoja asuntoja, jotta menettelyn voidaan olettaa olevan veroneutraali van-
hoille osakkaille. Vastaavuusperiaatteesta poikkeamiseen liittyy kuitenkin yhtién osakkaiden
kesken omistajavaihdoksia eiké tasta ole vield olemassa varainsiirron verotuskaytantéa, joten
vastaavuusperiaatteesta poikkeavien vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia ei tdssa yhtey-
dessé tarkastella. Taloudellisten vaikutusten laskennassa oletetaan uusien asuntojen olevan
samankokoisia kuin vanhojen asuntojen.

Osakkeiden myynti

Alkuperaisen asunto-osakeyhtion osakkaat voivat myyda osakkeensa sijoittajalle. Osakkai-
den kaupat ovat erilliset, mutta neuvottelut, tiedottaminen ja hinnoittelu tehdaan yhdessa
avoimesti ja kollektiivisesti. Sijoittajan tehtavaksi tulee nyt kaikkien uusien asuntojen raken-
nuttaminen seka pitkajanteinen omistaminen tai edelleen myynti. Asunto-osakeyhtié voi myds
tdssa tapauksessa teettda hankesuunnitelmat ja kaavamuutoshakemuksen niin pitkalle, ettéd
edellytykset sijoittajan sitoutumiselle ja osakkeiden myynnille ovat olemassa. Vaihtoehtoisesti
uuden kohteen suunnittelu voidaan jattda kokonaan sijoittajalle, jolloin epdvarmuus raken-
nusoikeuden maarasté voi alentaa osakkeista saatavia myyntituloja ja johtaa ennakoimatto-
maan, jopa sattumanvaraiseen lopputulokseen lisdrakentamisoikeuden kayttamisesta saata-
van hyodyn jakautumisessa osakkaiden ja sijoittajien kesken.

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

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

Sijoittajan tehtavaksi jaavat osakkeiden oston jalkeiset yhtidjarjestelyt, jossa se voi esimer-
kiksi lisata osakkaiden maaraa vastaavalla tavalla kuin suunnattu osakeanti -vaihtoehdon
yhteydessa on todettu. Vanhan asunto-osakeyhtion kayttd uuden osakekannan hallintaan
tarjoaa talté& osin (laskelmien olettaman) veroneutraalin vaihtoehdon

Kiinteiston myynti

Asunto-osakeyhtié myy hallinnassaan olevan kiinteiston (rakennuksineen) sijoittajalle, kay-
tannossa sijoittajan perustamalle yhtidlle. Tama edellyttaa sita, ettd asunto-osakeyhtié ostaa
asuntojen hallintaan oikeuttavan koko osakekannan osakkaiita. Nama kaupat ovat varainsiir-
toveronalaisia asunto-osakkeille maaratyn verokannan mukaisesti. Kiinteistén myynnista
saatava myyntitulo maérittelee yhtién vanhoille osakkaille maksettavat ostohinnat siten, etta
hintojen ja niiden perusteella yhtion maksettavaksi tulevien varainsiirtoverojen summa vastaa
myyntituloa. Nain yhtioon ei muodostu tuloutettavaa, yhteiséveron alaista tuloa. Témaé onkin
oletus laskelmissa, vaikka kaytadnnossa kiinteiston hankintameno, kulut, korot ja poistot vai-
kuttavat yht&loon. Monia vuosikymmenia vanhassa, huonokuntoisessa yhtiéssé naiden mer-
kityksen voitaneen kuitenkin olettaa yleensa olevan vahainen eiké niita ole siksi otettu huo-
mioon laskelmissa.

My®os kiinteistén ostajan tulee maksaa hinnan perusteella maaraytyva varainsiirtovero. Kiin-
teistdkauppojen osalta verokanta on korkeampi kuin asunto-osakkeiden kaupoissa. Sijoittajal-
le jaa nyt uusien rakennusten rakennuttaminen sekd mahdollinen pitkdaikainen omistaminen
tai myynti tavanomaisten perustajaurakointihankkeiden tapaan. Reunaehtoja on vdhemman
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 lahtékohtaisesti myos osakkeiden myynnista (ja/tai
asunto-osakeyhti¢ purkamisen myoéta palautuvasta padomasta) seuraava luovutusvoittovero
vastaavasti, mitd on esitetty edelld osakkeiden myynti -vaihtoehdon osalta.

Vaihtoehto on verotuksellisesti muita vaihtoehtoja ep&edullisempi. Silti sen kayttd voi olla
perusteltua, mikali alkuperaisen yhtién kaytté uuden rakennusmassan hallinnassa ei ole tar-
koituksenmukaista. Syyna voivat olla yhtiéon sisaltyvat riskit ja piilevat vastuut, jotka siirtyisi-
vat kaupassa uusien omistajien kannettavaksi. Riskit eivat liene yleisia, mutta téllainen riski
voisi olla esim. yhtién rakennuksissa havaittu ja vaikuttanut sisailmaongelma (home, asbesti,
tms.), johon sisaltyy oikeudenkayntien riskeja, korvausvelvoitteita tai niiden uhka. Vanhan
yhtidn purkamisen hoitaa vanha yhtio ja siina paatosvaltaa kayttavat osakkaat (joille mahdol-
liset vastuut jaavat kannettaviksi) eika yhtién omistus siirry sellaisenaan sijoittajalle.
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Taulukko 3. Purkava lisdarakentaminen véljélla tontilla.

Mikéli yhtién tontilla on tilaa, voidaan vanhoille osakkaille mahdollisesti rakentaa uudet
asunnot ennen kuin vanhat asunnot puretaan. Asukkaat selvidvét yhdelld muutolla ja valtty-
vét véistéasumisen kustannuksilta. Tété vaihtoehtoa kannattaa tutkia erityisesti suurissa,
useita vuosia kestévissd hankkeissa, joissa eteneminen on vaiheittaista ja asuntokanta tulee
lopulta eri yhtididen hallintaan.

Suunnattu osakeanti ja yhtién jakaantuminen

Sijoittaja tulee mukaan asunto-osakeyhtiéén osakeannin myété ja korvaavat asunnot teete-
taan urakkasopimuksella tai sijoittaja tekee ne maéréalalle saamansa hallintaoikeuden mah-
dollistamana, jolloin ne muodostavat sijoitusosuuden. Vanhoille ja uusille asukkaille raken-
netaan erilliset yhti6t, joten eri osakesarjoille voidaan kohdistaa erilaisia velvoitteita, mm.
lisdrakentamisen yhtidlainat ja rakentamattoman osan kiinteistéveron kohdistaminen pelkés-
tadn uusille osakkeille. Korvaavien asuntojen valmistuttua vanhojen osakkaiden hallintaoi-
keudet siirretaan niihin kohdistuviksi ja hallintacikeus vanhoihin, purettaviin asuntoihin p&aét-
tyy. Taté seuraa yhtién jakautuminen.

Asuntojen hallintaoikeuksien uudelleenmédarittely ei I&htékohtaisesti aiheuta veroseu-
raamuksia, mutta luovutusvoittoveron maksaminen ja siitd vapautuminen tulee tarkastelta-
vaksi erikseen vanhan ja uuden asunnon osalta. Veeron vélttaminen (luovutusvoiton syntyes-
sd) edellyttaisi nykyiselladdn kahden vuoden omistuksen ja kdytén ehtojen toteutumista erik-
seen seké vanhan ettd uuden asunnon osalta (TVL 48 §). Sen liséksi menettelyssé on va-
rauduttava varainsiirtoveron realisoitumiseen yhtién jakautumisen seurauksena: jakautumi-
sessa osakkaille tulee molempien yhtididen osakkeita (EVL 52c §) ja esim. vanhojen osak-
kaiden omistuksen kohdistaminen ensin rakennettuun, korvaavaan asuntokantaan katsotaan
lahtékohtaisesti vaihdoksi ja verotusperusteena on yleisesti vaihdon kohteen kdypé hinta.

Uusien asuntojen ja kiinteistén osan vaihto

Sijoittaja saa ensivaiheessa hallintaansa sen mééréaalan tontista, johon korvaavat asunnot
rakennetaan ja rakennuttaa ne omalla kustannuksellaan. Valmistumisen myété rakennus
siirtyy alkuperéisen asunto-osakeyhtion omistukseen samalla kaupalla, millé asunto-
osakeyhtiolta yli jadva (vanhat asunnot siséltévé) tontin osa (méédréala, méaéréaala tai tontti)
siirtyy sijoittajan omistukseen. Kyseessé on siis vaihto ja hintasuhteista rijppuen kauppaan
liittyy myGs suoranaisia maksuosuuksia. Menettelysté sovitaan ennen hankkeen aloittamista
laadittavassa, osapuolten vélisessé (esi)sopimuksessa.

Télla jarjestelylla vanhan asunto-osakeyhtién osakkaat jatkavat siis vanhassa tai korkeintaan
véhéisessd méaérin muuttuneessa kokoonpanossaan ja sijoittajan omistukseen tulevat asun-
not rakennetaan paéaosin eri yhtiéén tai yhtiéihin. Menettelylld on myés veroseuraamuksia.
Kaupalla hankituista ns. korvaavasta asunnoista tulee ostajan maksettavaksi varainsiirtovero
k&dyvasta arvosta samalla tavoin kuin kaupassa siirtyvastd maaomaisuudesta veron maksaa
sen omistajaksi tuleva sijoittaja. Vain poikkeustapauksissa voidaan tontin myynnisté saata-
vien tulojen olettaa ylittévén vanhoille osakkaille rakennettavien asuntojen arvon, joten yhtio
yleensé vélttaa myyntitulon aiheuttamalta yhteiséveron maksamiselta, vaikka lahtékohtai-
sesti senkin realisoituminen on tdssd mahdollista.
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6.3 Muut organisointimahdollisuudet

Purkavan lisarakentamisen taloudellinen kannattavuus edeliyttda yleensé hankkeen laajuu-
den merkittavaa kasvamista, joten taloudelliset riskit ovat talldin aina mittavat, eika niité voida
kohdentaa yksin yhtididen vanhojen osakkaiden kannettavaksi. Jaljempana tarkasteltavat
purkavan lisarakentamishankkeen 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, etté voisiko asunto-osakeyhtio toimia itsenaisena rakennuttajana.
Asuntoyhtitn kantaessa markkinariskin, asuntojen myyntihintojen ja rakennuttamiskustannus-
ten erotukselle olisi vahemman jakajia. Malli olisi teoriassa edella esitettyja vaihtoehtoja edul-
lisempi asunto-osakeyhtitlle. Riskien realisoituminen olisi tavallisilie yhtién osakkaille kuiten-
kin kestamatonta. Maallikkovetoisessa hankkeessa tdma voi olla jopa todenndkdinen tulos.

Ryhmarakennuttamismenettely sallii asunto-osakeyhtion osakkaiden toimimisen rakennutta-
jana, jossa kukin hankkeeseen osallistuva on lain tarkoittama rakennushankkeeseen ryhtyva.
Ryhmarakennuttamissopimus on kyseisen lain mukaan tehtava ennen yhtion perustamista eli
menettelyn kayttd olemassa olevien yhtididen tapauksessa on estetty.

6.4 Hankkeen talous

Laskelmien l1dht6tiedot

Vanhojen osakkaiden osalta tehtiin esimerkkilaskelmia siita, 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 tekijoita. Esimerkit jaljittelevat tilannetta kasvavilla kaupunkiseuduilla.

Omistustontilla sijaitsevan yhtion laskelmien |ahtétietoja 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 pitda sisailaan yhteiskéytossa ole-
vat tilat (porrashuoneet, varastot, saunaosastot, pesutuvat, jne.). Nain 30 asuntoa siséltava
hanke vastaa kooltaan 2 500 kerrosnelidmetria. Uudet, vanhoille osakkaille rakennettavat
asunnot oletetaan olevan kooltaan identtisia vanhojen, purettavien asuntojen kanssa. Huo-
neistoalan lisays 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 yhtiojarjestelyjen sel-
vittdmiseen. Hankkeen koko vaikuttaa maankayttomaksuun, josta on erikseen saédetty
maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL 91 a §). Maankayttémaksun osalta vaihtoehtoja on las-
kettu sijoittamalla oletushankkeet kahteen esimerkkikuntaan:

»  Helsinki. Kun arvonnousu on alle 1 000 000 euroa, ei maankayttdmaksua peritd. Jos
arvonnousu ylittda mainitun rajan, fontinomistaja on velvollinen maksamaan ylittaval-
ta osalta 35 prosenttia arvonnoususta maakayttosopimuskorvauksena. Arvonousua
madritettdessa 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 peritdan lahtokohtaisesti 40 pro-
senttia huomioon otettavasta arvonnousuosuudesta. Taman maarittelemiseksi todel-
lisesta arvonnoususta vahennetaan ensin 40 % todennetuista purkukustannuksista.
Kaupungin erikseen maarittelemien ehtojen (vahintaan neljd) toteutuessa jaljelle jaa-
vastd arvonnoususta voidaan taydennysrakennushankkeissa jattaa edelleen 85 %
huomioon ottamatta. Esimerkkilaskelmissa oletetaan, etta puolet ehdoista toteutuvat
(laitospyséakainti, rakennusten purkaminen), jolloin arvonoususta huomioon ottamatta
jaava osuus on 42,5 %. Nain todelliseksi maankayttékorvausosuudeksi muodostuu
23 % ((100 % - ¥2* 85 %) * 40 %) purkukustannusten osittaisen vahentémisen jalkei-
sesta arvonnoususta (todellisen arvonnousun ylittdessa 100 000 euroa).

Esimerkkilaskelmat on tehty kolmelle erilaiselle alueelie. Edullisimmalla alueella rakennusoi-
keuden hinta on 300 € kerrosnelidmetria (k—mz) kohti ja uusien asuntojen keskiméaarainen
markkinahinta 4 000 € huoneistoneliometria (h-m?) kohden. Koska seka rakennusoikeuden
hinta etta 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 lahttkohtaisesti asunto-osakeyhtién arvon purka-
van lisdrakentamisen hankkeissa. Rakennusoikeuden hinta-arvioita on saatu kaupungeilta ja
markkinaosapuolilta. Asuntojen myyntihinnat ovat vastaavan kalleusluokan alueiden uudis-
kohteiden myyntiesitteista.

Vanhojen osakkaiden oletetaan jatkavan yhti¢ssa ja siksi heidan uudet asunnot on hinnoiteltu
laskelmien esimerkeissad 10 prosenttia markkinahintoja alemmas (mutta autopaikoille ei alen-
nusta oleteta kaytannon hinnoittelukaytantsja jaljitellen). Varhainen sitoutuminen poistaa
sijoittajalta myyntiriskia 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 lisaavat taloudellista vipuvaikutusta ja tekevét hankkeesta
tavoiteltavamman sijoittajalle. Pysakaintipaikoista vanhat osakkaat maksavat markkinahin-
nan, joka tassa tarkastelussa on yhta suuri kuin arvioidut rakennuskustannukset (30 000 €).

Verovaikutukset on otettu huomioon erikseen kuinkin yhtidjarjestelyn mukaisina. Varainsiirto-
vero on asunto-osakkeiden hankinnoissa 2,0 prosenttia (Varainsiirtoverolaki 20 §) ja kiinteis-
tokaupoissa 4 prosenttia (Varainsiirtoverolaki 6 §). Laskelmissa tietyn yhtidjarjestelyn sijoitta-
jalle tuoma saasto veroissa on siirretty sijoittajan rakennusocikeudesta maksamaan hintaan,
joka voi nyt olla (laskennallisesti) veroedun verran korkeampi. Laskelmat perustuvat taydelii-
sen kilpailun olettamaan, jotta eri toteutustapojen keskinéinen 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 valilla ja tata samoilla lahtétietoarvoilla tehdyt laskelmat eivat ota huomioon. Toisaalta
rakentamattomaan kiinteisté6n nahden sijoittajaa rasittavat nyt vanhan rakennusmassan
purkukustannukset (esimerkissa 150 €/h-m?), jotka on otettu huomioon (laskennallista) sijoit-
tajan maksamaa hintaa alentavina tekij6ina. Osakkaiden oletetaan omistaneen asunnon va-
hintaan kaksi vuotta ja sen olleen omassa (ml. perheenjasenet) asumiskaytdssa yhtajaksoi-
sesti niin ikaan 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-

oikeus
[k-m?]

2500
5000

10000

2500
5000

10000

2500
5000

10000

Rakennus- Rakennusoikeus [€/k-m?] *

oikeuden Uuden asunnon hinta [€/h-m?] **

[v’;ﬁf]‘;“x] 300 * 600 * 900 *

4000 ** 5000 ** 6000 **
a) b) a) b) a) b)

Ei maankayttdmaksua

x 2 B s 35 46 a3
x 4 45 40 69 63
<2 - s 3

x 4 45 M 69 63

< [ e

x 4 45 41 69 63
Maankayttomaksu: Helsinki

x 2 D25 38 35

x 4 41 37 WBBEEE 53

< [ e

x 4 39 35 56 51

< [ -

x 4 38 34 55 51
Maankayttémaksu: Tampere

<2 NN s %

x 4 39 35 58 54

< [ s >

x 4 39 35 59 54

< [ - »

x 4 39 35 59 54

a) Ei sisalla autopaikkaa

b) Sisaltaa 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 sek& uuden asunnon kustannuk-
seen siséllytetylla autohallipaikalla ettd ilman autopaikkaa. Lahtétilanteita on kolme (2 500,

5000 ja 10 000 k-m2) ja niissé rakennusoikeus joko kaksin- tai nelinkertaistuu. Hankekoot ja
rakennusoikeuden kasvu on maaritelty vastaamaan todennakoisia yhtididen tilanteita (ks. kpl

2.4). Toki suurempikin rakennusoikeuden kasvu on mahdollista.

Taulukko 4 esittaa tulokset tapauksessa, jossa hanke organisoidaan suunnattua osakeantia
kayttaen. Tulokset viestivat seuraavaa:
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e Vanhan asunnon arvo voi vaihdella yhdesta neljasosasta kolmeen neljgsosaan uu-
den asunnon hinnasta.

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

+ Kallillle alueille sijoittuvat hankkeet ovat osakkaille kannattavimpia rakennusoikeu-
desta maksettavan hinnan takia, vaikka asunnot itsessaankin ovat kalliimpia.

o Lisarakennusoikeuden maara suhteessa lahtotilanteeseen on avaintekija hankkeen
kannattavuudessa.

« Kuntien erilaiset maankayttomaksun maérittelyperusteet vaikuttavat hankkeen kan-
nattavuuteen.

Yhtisjarjestelyn vaikutus verrattuna hankekohtaisiin tekijoihin on pieni, joten taulukossa edell&
on esitetty vain suunnattu osakeanti ja muilta osin tulokset on koottu litteeseen D. Suunnat-
tuun osakeantiin verrattuna
e o0Ssakkaiden myynti -vaihtoehdon verorasite vahentaa vanhan asunnon arvo-osuutta
n. 2-3 prosenttiyksikkoa ja
e Kiinteiston myynti -vaihtoehdon verorasite vahentaa arvo-osuutta enimmillaan n. 2,5-
5 prosenttiyksikkoa.

Ero on suurimmillaan tapauksissa, jossa vanhan asunnon arvo suhteessa uuden asunnon
kustannuksiin on suuri: talléin osakkeen omistajien saamat myyntihinnat ovat suurimmillaan,
mik& 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 kaytén kahden vuoden ehto ei tdyty. Luo-
vutusvoittoveron realisoituminen kasvattaa verokuormaa muissa vaihtoehdoissa paitsi suun-
natussa osakeannissa, jossa asunnon vaihtoa ei lahtékohtaisesti tulkita sen luovutukseksi.

Vertailu peruskorjaukseen

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

Vertailussa (kuva 11) naihin neliéhintoihin on lisatty taloyhtion peruskorjaus (1500 euro/mz),
joka kattaa julkisivujen, parvekkeiden, ikkunoiden, ovien, vesikaton, vesi- ja viemariputkien,
lammaontuotannon, ilmavaihdon ja sdhkdistyksen perusteellisen korjaamisen tai uusimisen,
seka asuntoremontti (300 euro/m?), jossa uusitaan pinnat ja kalusteet. Korjaukset on hinnoi-
teltu ymparistoministeriolle tehdyn asuinrakennusten peruskorjaustarve tutkimuksen perus-
teella (Vainio & Nippala, 2016). Vanhan asunnon markkinahinnan ja peruskorjauksen yh-
teenlaskettu nelichinta nousee edullisimmalla alueella noin 100 euroa yli uuden asunnon
hinnan. Keskihintaisilla ja kalliilla alueilla se jd& 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 siita, kuinka arvok-
kaalla alueella tontti sijaitsee (taulukko 4: osuudet ilman autopaikkaa). Vahiten maksettavaa
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ja4 (1860 euro/m?), jos tontti sijaitsee arvokkaalla alueella ja rakennusoikeus nelinkertaistuu.
Eniten maksettavaa on samalla alueella (3360 euro/m?), jos rakennusoikeus vain kaksinker-
taistuu.

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

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

Taulukossa 5 on yhteenveto peruskorjauksen ja purkavan lisarakentamisen 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
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- ‘ . . I
0
n Q I o) o v o) o)
3 o 3 o [ = -5 o«
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iy r)xi F 5 & & £y & F
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Ro arvo 300 €/m? Ro arvo 500 {;ml Ro arvo 900 €/m

Kuva 11. }Ivasryhmat edustavat kolmen eri kalleusluokan alueita. Vanhan rakennuksen koko
on 2500 m” ja siiné ei ole rakenteellista pysékdintid. Vihredssa pylvadssa on asunnon markkina-
hintaan lisatty rakennuksen ja asunnon peruskorjauskustannukset. Sinisissé pylvéissé on ra-
kennusoikeuden osakaskohtainen arvo ja osakeannin mukaiseen jarjestelyyn siséltyvad osakkai-
den lisdrahoitusosuus.
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Taulukko 5. Peruskorjauksen ja purkavan lisdrakentamisen vertailu.

Rakennuksen peruskorjaus

Rakennuksen purkava lisdrakentaminen

Taloyhtién osakkaiden kannalta

- Ennen toteutumista asuntojen hinnat
laskevat.

- Paasaantoisesti taloyhtitt pystyvat jarjesta-
méaan peruskorjauksen rahoituksen pankkilai-
nalla. On tapauksia, joissa pankkilainaa ei ole
mydnnetty taloyhtidlle, koska kiinteisto ei ole
pidetty riittdvana vakuutena.

- Peruskorjauksen rahoittavat taloyhtio ja osak-
kaat itse tietyn vastuunjaon mukaisesti.
Lisdinvestointi on usein pienempi. On kuitenkin
epdvarmaa, siirtyykd sijoitus asunnon hintaan
myyntitilanteessa.

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

- Kiinteistovero entisellaan.

- Voi johtaa hetkelliseen asumisen epéjatkuvuu-
teen.

Taloyhtién osakkaiden kannalta

- Ennen toteutumista asuntojen hinnat
laskevat.

- Hankkeet kestavat vuosia ja suunnitteilla oleva
hanke vaikeuttaa asuntokauppaa.

- Rahoituksen jarjestdminen ja vakuudet voivat
olla haaste.

- Seka rakennus ja huoneistot etta pihapiiri
uusiutuvat.

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

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

- Hoitovastike pienempi kuin vanhasta asunnos-
ta.

- Kiinteistévero voi nousta.

Kunnan kannalta

- Jokainen peruskorjattu rakennus kohentaa
aluetta ja voi innostaa my&s naapurustoa kor-
jaushankkeisiin.

Kunnan kannalta

- Lisdrakentamisen osalta saastetaén julkisen
yhdyskunta- ja palveluinfrastruktuurin raken-
tamisessa verrattuna rakentamiseen uusille
alueille.

- Energiatehokkaita uusia rakennuksia voidaan
lammittda suurempi kerrosala samalla kauko-
lammaon maaralld kuin vanhoja rakennuksia.

- Kiinteistéverotulo 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 kéayttéjid; tarkeé 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 ymparistd on véhariskisem-
pi kuin kokonaan uusi alue ja sielld on ole-
massa potentiaalinen asiakaskunta.

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

- Hankkeeseen osallistuvat uudisrakentamista
harjoittavat yritykset ml. kiinteistéjalostukseen
erikoistuneet konsultit.
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