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Asia: OM 14/41/2016

Asunto-osakeyhtididen purkava lisirakentaminen ja asunto-osakeyhtiélain
muutostarve

Purkavan lisdrakentamisen vaikutukset

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

Kylla.

As.oy:n nakokulmasta purkava saneeraus lisdaa aitoja mahdollisuuksia hoitaa osakkaiden arvokasta
asunto-omaisuutta, mutta se on myos erittdin tarkea keino pitaa pitkalla aikavalilla huolta
kansallisella tasolla rakennuskannasta (vrt. korjausvelka ja rakennusten energiatalous) siten, etta
vhdyskuntarakenne kehittyy asumistarpeiden muuttuessa.

As.oy:n taloudellista yhtadl6a auttaa lisarakennusoikeuden myynti tai muu maaomaisuuden
realisointimahdollisuus. Tama (taloudellisen yhtalon toteutuminen) on koko purkavan saneerauksen
perusta.

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
tdydennettava?

Vaikutusarvio on riittavan laajasti kuvattu.

Onko hankkeen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat VTT:n laskelmat (ks. Liite 2) laadittu asianmukaisesti ja
voidaanko niitd kdyttaa vaikutusarvioinnin pohjana?

Kylla.
Laskelmat perustuvat parhaisiin tiedossa oleviin [ahtokohtiin.

Tapauskohtainen taloudellinen tarkastelu ominaispiirteineen on tarpeen. Varsinkin as.oy:n
osakkaiden paatoksenteon kannalta erilaisten taloudellisten vaihtoehtojen vaikutusten vertailu olisi
hyodyllista. (Simulointitydkalu)?
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Tulisiko purkavaa lisdarakentamista helpottaa ainoastaan tehokkaamman asuinrakentamisen
mahdollistamiseksi vai pitdisiko sen olla kdytettavissa myos laajemmin uudisrakentamiseen (esim.
yhdistetty asuintalo- ja liikekeskusrakentaminen)?

Purkava saneeraus tulee olla laajemminkin kaytettavissa uudisrakentamiseen. Liiketila ja muiden
kuin asuinhuoneistojen mahdollisuudet tulisi ottaa huomioon. Esimerkkeina as.oy:n tiloissa,
liiketilojen lisaksi, mahdollisesti yksityiset ja kunnalliset padivakodit, yksityiset ja kunnalliset
vanhainkodit ja miksei jopa yksityiset tai kunnalliset koulut. As.oy:n asukkaiden kannalta Iahipalvelut
ovat aina tervetulleita!

Onko teilld arviota purkavan lisirakentamisen vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin?

Rakennusten arvotusasteet voidaan pitdaa kunnossa (vrt. korjausvelka), jolloin markkina toimii
terveella tavalla ja asuntojen ostamisen ja myynnin riskit ovat tavanomaisia.

Seka rahoittajat, ettd rakennusyhtiot ryhtyvat hankkeisiin, mikali ndkevat kohteelle kysyntaa, kuten
muussakin uudisrakentamisessa.

Lahtdkohtia purkavan lisarakentamisen mahdollistavalle asunto-osakeyhti6lain

muutokselle

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

Kylla.

Kohteiden yksildlliset ominaisuudet edellyttavat erillisia ratkaisuja, jotka tehdaan kaupallisissa
sopimusvaiheissa.

Liian tiukka rakentamisen saadantéa / ohjaus voi muodostua esteeksi elinkelpoisten hankkeiden
kdynnistamiselle/lapiviennille.

Pidatteko arviomuistiossa tunnistettuja sdadntelykeinoja purkavan lisdrakentamisen helpottamiseksi
riittavind/tarpeellisina? Kommenttinne mahdollisista puutteista tai ongelmallisina pitamistidnne
ehdotuksista?

Keskeistad on, etta as.oy:n yhtiokokous voi madraenemmistolld tai 2/3 enemmistolld paattaa itse
purkavaan saneeraukseen ryhtymisestd, seka tarvittavista muutoksista yhtidjarjestykseen, as.oy:den
yhdistymiseen ja -jakautumiseen tai muuhun tarvittavaan juridiseen toimenpiteeseen ryhtymisesta.

Onko osakkaiden tiedontarpeet purkavasta lisirakentamisesta paatettdessa mielestinne arviomuistiossa
tunnistettu riittavalla tavalla? Jos ei, mita muita tiedontarpeita osakkailla on?

Kylla.

Viestintdasiaa ei ole erikseen tarpeen maaritelld as. oy laissa. Tiedonsaanti on maaritelty muissa
lainkohdissa. Vertaa uudisrakentaminen.

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

Ei.
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Toteutustapa tulee olla tapauskohtaisesti valittavissa. Naista asioista tulee saataa siten, etta
kaupallinen toiminta purkavan saneerauksen osalta mahdollistuu ja osakkaan arvokkaan
omaisuuden suoja toteutuu riittavalla tavalla.

Verotuskaytantdjen tulee olla niin yksityishenkil6-osakkaan kuin as oy:n kannalta selkeita,
ennustettavia ja sellaisia jotka mahdollistavat purkavan saneerauksen.

Pitdisikd hankkeen kdynnistamisen taloudellisista ja/tai muista edellytyksistd mielestinne saatda
maadrdaenemmistovaatimuksen lisaksi tarkemmin laissa?

Ei.

Taloudelliset edellytykset voivat voimakkaastikin vaihdella ja ne tulisi olla as oy:n paatettavissa, silla
enemmistoosuudella jonka laki tulevaisuudessa maaraa. Lain tehtava on mahdollistaa ja ohjata; ei
estaa.

Toteutustapa ja muut muutostarpeet

Oletteko samaa mieltd arviomuistiossa esitetysta lainvalmistelutoimeksiannon paapiirteittaisesta
rajauksesta?

Emme ole samaa mielta rajauksesta.
Purkavaan saneerauksen liittyvat verotuskaytannot erilaisiin kaupallisiin malleihin tulee selkeyttaa.

Verotuskaytantdjen tulee olla niin yksityishenkil6-osakkaan kuin as oy:n kannalta selkeita,
ennustettavia ja sellaisia, jotka mahdollistavat purkavan saneerauksen arvioinnin, suunnittelun ja
toteuttamisen.

Onko tiedossanne asunto-osakeyhtiélain ja muun arviomuistiossa mainitun lainsaadannon lisaksi muita
lainsadadannon muutostarpeita, jotka olennaisesti helpottaisivat purkavaa lisirakentamista?

As.oy laissa ei saa olla ristikkaisia viittauksia osakeyhtiolakiin.

Osakeyhtiolaki on laadittu dynaamista toimintaa varten, kun taas as.oy laki on laadittu yllapitavaa
toimintaa varten.

Muut kommentit

Voitte kirjoittaa mahdolliset muut kommenttinne alla olevaan tekstikenttaan.

Purkavan saneerauksen verokohtelun tulee olla niin yksityishenkil6-osakkaan kuin as oy:n kannalta
selkedd, ennustettavaa ja ennakoitavissa useille tuleville vuosille.

Osakkaalle ei saa aiheutua myyntivoittoveroa muutettaessa korvaavaan asuntoon. Asunnon
verokohtelun tulisi olla nykykdaytannon mukainen, jos asukas asuu uudessa asunnossa kaksi vuotta,
hanen tulee voida myyda se veroseuraamuksitta.

Purkavan saneerauksen mahdollistamisella, tarvittavin lakimuutoksin, ja sen edellyttamien
kaytannon toimenpiteiden mallintamisella, on kansallinen merkitys alati kasvavan korjausvelan
ratkaisemiseksi. Talld kokonaisuudella on iso merkitys as.oy-tasolla niin osakkaille, kuin yhtididen
hallituksille.
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