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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. Kiinteistoliitto pitaa erittdin tirkedna purkavan lisirakentamisen
toteuttamismahdollisuuksien parantamista. Muun muassa asunto-osakeyhtidlain muuttaminen on
valttamatonta etenkin paatdksentekovaatimuksen osalta, jotta purkavan lisarakentamisen hankkeita
ylipaatansa pystyttaisiin toteuttamaan.

Purkava lisdrakentaminen vaikuttaisi osaltaan asuntotuotannon maaraan kasvattavasti, kehittaisi
vhdyskuntarakennetta ja toisi myos kunnille kiistattomia hyotyja uusien asukkaiden, verotulojen ja
julkisten palvelujen kayttajamaarien lisdantymisen myota.

Purkava lisdrakentaminen voi tarjota pitkalla tahtdimella teknistaloudellisesti
kustannustehokkaamman keinon suoriutua olemassa olevan rakennuskannan merkittavista
korjaustarpeista kuin perinteinen ja laajamittainen korjaushanke. Purkava lisarakentaminen tarjoaa
my06s osakkaalle mahdollisuuden saada muuttuneita asumistarpeita paremmin vastaava huoneisto.

Purkava lisdrakentaminen on kunnan kannalta tehokas kasvutapa, silla infrastruktuurin tarvitsee
investoida huomattavasti vihemman kuin uuden asuinalueen rakentamisen yhteydessa.

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?

KYLLA. VTT:n selvitystydssd on tunnistettu purkavaan lisirakentamiseen liittyvit toimijat ja kuvattu
toiminnan vaikutukset eri toimijoiden kannalta nahdaksemme riittdvalla tavalla.
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Lainvalmistelutyota saattaisi osaltaan helpottaa se seikka, etta selvitystyota laajennettaisiin
kattamaan myds hankkeita, joissa koko yhtion rakennuskantaa ei pureta. Nahddaksemme tallaisten
hankkeiden toteuttamispotentiaali on suuri.

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

KYLLA passaantoisesti. VTT:n laatimat laskelmat keskittyvat olennaisiin isoihin tarkasteltavaan asiaan
vaikuttaviin kysymyksiin. Laskelmia voidaan siltd osin kayttda vaikutusarvioinnin pohjina.

Haasteena vaikutusarvioiden esittamisessa on se, ettd laskelmissa kuvattu ilmié on moniulotteinen,
ja tarkasteltavien muuttujien maara siten varsin suuri. Taloudellisia vaikutusarvioita onkin
valttamatta pyrittava jatkotydssa myos toisaalta yksinkertaistamaan ja toisaalta jalostamaan, jotta
kohdeyleisd pystyy ne mahdollisimman tehokkaasti omaksumaan.

Taulukossa 5 kiinteistoveroa koskevat vaikutusarviot olisi mielestamme pitdneet olla seuraavalla
tavalla:

* Rakennuksen peruskorjaus / Taloyhtion osakkaiden kannalta: Kiinteistovero nousee (Lahde:
Verohallinto, Kiinteistoverotuksen yhtenaistamisohje, https://www.vero.fi/fi-
FI/Syventavat_veroohjeet/Kiinteistoverotus/Kiinteistojen_arvostaminen_kiinteistover(38980)#5.2%
20Rakennusten%20j%C3%A4lleenhankinta-arvo_ ).

* Rakennuksen peruskorjaus / Kunnan kannalta: Kiinteistoveron tuotto nousee (peruste sama kuin
ylla).

* Rakennuksen purkava lisarakentaminen /Taloyhtididen osakkaiden kannalta: Kiinteistovero
noussee, mutta muutosarvio riippuu tarkastelutavasta (Perustelut: lisdrakennus on uusi, jolloin
rakennuksen jalleenhankinta-arvo on vanhaa rakennusta suurempi. Huoneistoneliota kohden
laskettu kiinteistovero on ldhtotilanteeseen ndahden korkeampi). Rakennusoikeuden muutos nakyy
tontin verotusarvossa.

* Rakennuksen purkava lisarakentaminen/Kunnan kannalta: Kiinteistéveron tuotto kasvaa
(Perustelut: rakennetut neliot kasvavat ja rakennusten jalleenhankinta-arvot kasvavat.
Rakennusoikeuden maara kasvaa).
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Raportissa esille tuoduissa taulukoissa ei ollut kasitelty yhtididen eikad osakkaiden ldhtotilanteen
velkaantumisen maaraa. Asia oli tulkintamme mukaan tavallaan huomioitu laajan korjaustarve-
olettaman kautta. Rahoituksen ja velkaantumisen problematiikkaa kuitenkin kasiteltiin raportin
sanallisissa osuuksissa, joten siltd osin tdma tarkea asia kuitenkin tuli esille.

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

ENSISIJAISESTI ASUINRAKENTAMISEEN. Kiinteistoliiton arvion mukaan purkavaa lisarakentamista
tulisi lahtokohtaisesti kayttaa keinona asuntokannan lisdiamiseen. Toki huomioon on otettava se

seikka, etta

lisarakentamisella toteutettujen asuntojen houkuttelevuus markkinoilla riippuu merkittavasti paitsi
sijainnista, myos mm. alueen palveluista. Purkava lisdrakentaminen tarjoaisi mahdollisuuden
vhdistaa asuin- seka liikekeskusrakentamista ja siten turvaisi osaltaan riittavien asumista tukevien
palvelujen sijoittumisen alueelle. Nykyinen asunto-osakeyhtiomalli sindlladn antaa mahdollisuuden
sovittaa yhteen samaan yhtioon eri kdyttotarkoituksen omaavia tiloja, kunhan huoneistojen
yvhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on asuinkdytossa.

Onko teilld arviota purkavan lisdrakentamisen vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin?

Purkava lisarakentaminen kohdistuu varsin rajalliseen osuuteen kaupunkikiinteistdista. Lahinna
puhutaan suurimpien kaupunkien sellaisista kohteista, joihin pystytdaan jarjestamaan tuntuvasti lisaa
rakennusoikeutta ja jossa seka rakennusoikeuden etta huoneistojen arvot ovat kustannuksiin
nahden korkeat.

Toisaalta esim. 10 suurimman kaupungin rakennuskannassa on usein suhteellisen paljon ”"sopivan
ikaista”, valjasti rakennettua kiinteistokantaa/aluetta, johon pystytaan jarjestamaan lisaa
rakennusoikeutta, ja taten saavutettaisiin entista tiiviimpaa ja tehokkaampaa kaupunkirakennettta.

Kaytannon tasolla joka tapauksessa vie aikansa ennen kuin purkavan lisdrakentamisen malli laajenee
osaksi tyypillista peruskorjaamisen/kehittamisen vaihtoehtojen tarkastelua.

Lahtokohtia 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?

PAAOSIN KYLLA. Arviomuistiossa esitettyjen seikkojen ohella lainvalmistelussa voisi huomioida myos
mm.:
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* |sannoitsijantodistuksen tietosisaltoon liittyvien sdannosten mahdolliset tarkistustarpeet
purkavaan lisdrakennushankkeeseen ryhdyttdessa.

* Kunnossapitovelvoitteiden tayttamista koskevien sddanndsten soveltaminen purkavan
lisarakentamisen hankkeen aikana. Purkavaan lisdarakentamiseen ryhtyminen on pitka prosessi, jonka
kuluessa voi pintautua erilaisia, jopa huoneiston kayttamista estavia kunnossapitotarpeita. Voidaan
pitda jokseenkin epatarkoituksenmukaisena, etta lahitulevaisuudessa purettavassa rakennuksessa
kunnossapitovelvoitteet tulisi toteuttaa esimerkiksi asunto-osakeyhti6laissa saadetyssa laajuudessa.

* Voitaisiinko rakennuksen purkaminen ja uuden huoneistokoon ja huonejaon osalta vastaavan
rakennuksen rakentaminen sallia

saadésmuutoksin enemmistopaatokselld esimerkiksi tilanteissa, joissa viranomainen on maarannyt
huoneistot kayttokieltoon ja uudisrakentaminen tulee teknistaloudellisesti pitkalla tahtaimella
kustannustehokkaammaksi kuin peruskorjaaminen tai -parantaminen.

Pidatteko arviomuistiossa tunnistettuja sddntelykeinoja purkavan lisdrakentamisen helpottamiseksi
riittdvind/tarpeellisina? Kommenttinne mahdollisista puutteista tai ongelmallisina pitamistianne
ehdotuksista?

PAAOSIN KYLLA. Mit4 yhtidkokouspaatdksentekoon tulee, on arviomuistiossa hyvin nostettu esiin se
seikka, ettd hankkeen suunnitteluun ja toteutukseen liittyy eri vaiheessa erilaisia paatoksia. Samoin
arviomuistiossa on nostettu esiin, etta tiukempi maardaenemmistdpadtos tarvittaisiin lopulliseen
purkupaatokseen. Kiinnitimme huomiota, ettd ennen tdhan paatoksentekovaiheeseen etenemista,
yhtiolle on todennakoéisesti kdytannossa aiheutunut merkittavia hankkeen kdynnistamiseen ja
suunnitteluun liittyvia kustannuksia. Piddmme tarpeellisena arvioida tarkemmin sita, pitaisiko
maardaenemmistopaadtoksentekovaateen koskea jo hankkeen alkuvaiheen paatoksentekoa. Tiukka
paatoksentekovaade hankkeen alusta lukien voisi sitouttaa taloyhtion osakkaita lopulliseen
purkupdatoksentekoon paremmin.

Hanketta vastustavan osakkaan osakkeiden lunastuksen osalta tulisi nahdaksemme huomioida
seuraavia seikkoja:

* Pidamme tarkoituksenmukaisena sita arviomuistiossa esitettya lahtokohtaa, etta lunastushinnan
maksamisesta vastaisi nimenomaan yhtio.

* Lunastussaantely tulisi laatia siten, etta se turvaisi taloyhtiolle vahvemmin oikeuden lunastukseen
osakkaan passiivisuustilanteissa. Lunastusoikeutta ei siten pitdisi rajata vain tilanteeseen, jossa
osakas on aanestanyt hankepaatdsta vastaan ja vaatinut omien osakkeidensa lunastusta. Esimerkiksi
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osakas, joka ei vaadi osakkeidensa lunastamista jaa omistamaan taloyhtion osakkeet ja voi
halutessaan erilaisilla oikeussuojakeinoilla vahintdaan hidastaa hankkeen etenemistd yhtiossa.

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

KYLLA. Purkavan lisirakentamisen mahdollisuudet ja toisaalta riskit poikkeavat tavanomaisiin
kunnossapito- ja uudistustoihin nojautuvasta kiinteistonpidosta ja on tarkeaa, etta hankkeisiin
ryhdytaan tietoisena naista riskeista. Arviomuistion mukaan uusien osakehuoneistoja ja taloyhtion
rakennusten osalta osakkaiden tiedontarpeet vastaavat lahtokohtaisesti uuden asunnon kauppaa.
Olemme samaa mielta tiedontarpeen lahtokohdasta. Purkavan lisdrakennushankkeen juridisesta
toteutustavasta

riippuen ns. vanhojen osakkaiden riski voi kuitenkin olla identtisempi ryhmarakennuttamislain
soveltamisalan piiriin kuuluvien ryhmarakennuttamishankkeen riskien kanssa. Ndhdaksemme on
tarkoituksenmukaista huomioida lakimuutoksissa soveltuvin osin seka asuntokauppalain ettd
ryhmarakennuttamislain tiedonantoa / tiedonsaantia koskevia sdannoksia.

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

El: Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan purkavan lisdrakentamisen sallituista juridisista
toteuttamistavoista ei tulisi saataa lailla. Hankkeet voidaan toteuttaa juridisesti usealla eri tavalla,
huomioiden kunkin yhtion, sen rakennuksen ja maapohjan erityispiirteet sekda mahdollisen
hankekumppaninkin strategiset valinnat parhaimmasta juridisesta toteutustavasta.

Nahdaksemme parhaimpaan ratkaisuun paastaan luomalla alan toimijoiden kesken tiettyja helposti
kayttoon otettavia toimintamalleja ja tyokaluja.

Pitdisiko hankkeen kdynnistamisen taloudellisista ja/tai muista edellytyksista mielestanne saataa
maadrdaenemmistovaatimuksen lisdksi tarkemmin laissa?

VASTAUS RIIPPUU PAATOKSENTEKOVAATEESTA: Mitd matalammaksi
maardaenemmistopaatdksentekovaatimus asetetaan, sitd todennakoéisimmin osakeomistukseen
liittyvien perusoikeuksien toteuttaminen edellyttaa edellytysten saatamista lailla. Emme pida
edellytysten asettamista valttamattémana, jos purkavaa lisdrakentamista vastustavan osakkaan
oikeusasema turvattaisiin taman osakkeiden lunastamisella kdypahintaisesti. Piddmme
lunastushinnan maarityksen kohdalla hyvana lahtokohtana sitd, etta lunastushinta maaraytyisi
arviomuistion mukaisesti yhtidjarjestelya koskevaa paatosta edeltdavan ajankohdan kdypaan hintaan.

Toteutustapa ja muut muutostarpeet

Oletteko samaa mieltd arviomuistiossa esitetysta lainvalmistelutoimeksiannon paapiirteittaisesta
rajauksesta?

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

KYLLA: Purkavan lisdrakentamisen hankkeiden toteuttamiseen vaikuttavat olennaisesti ainakin
maankayttda ja rakentamista koskeva lainsaadanto kaytantdineen seka hankkeiden verokohtelu. Eri
toteutustapojen verovaikutukset myos osakkeenomistajalle tulee tarkoin selvittda, koska silld on
suuri merkitys hankkeen kannattavuuteen osakkaan nakdkulmasta.

Pidamme hyvana, ettd arvioinnin kohteeksi otettaisiin myos julkisista varoista myonnettava
siltarahoitus hankkeiden valmisteluaikana. Purkaville lisdrakentamisen hankkeille, jotka toteutetaan
olemassa olevan asunto-osakeyhtion puitteissa on ominaista se, etta taloyhtit¢ kantaa hankkeen
riskeja pitkan aikaa.

Samoin lainvalmistelussa tulisi kuulla rahoittajapankkeja ndita koskevien lakisdaateisten velvoitteiden
ja mahdollisten rahoitusalaa ja vakuuksia koskevien sdadosten tarkistamistarpeiden tunnistamiseksi.

Lisdksi pidamme tarpeellisena, ettd arvioinnin kohteeksi otettaisiin purkavan lisdrakentamisen
paatoksenteon suhde erilaisiin, viranomaisille lakisaateisesti annettuihin mahdollisuuksiin kohdistaa
taloyhtioon ja/tai asukkaaseen erilaisia kunnossapitovelvoitteita. Taloyhtiossa tehtava paatos
purkavasta lisdrakentamisesta merkitsee kaytannossa kiinteistonpidon strategisen suunnan
muuttamista rakennuksen alasajoon tahtaavaksi. Esimerkiksi terveydensuojelulaki antaa
viranomaiselle mahdollisuuden asettaa taloyhtidlle ja asukkaalle erilaisia laajamittaisiakin
huoneiston tai rakennuksen kunnossapitovelvoitteita terveyshaittatapauksissa. Ndiden velvoitteiden
sisalto tulisi suhteuttaa kohtuudella yhtitssa tehtyyn rakennuksen alasajoa koskevaan paatokseen.

Muut kommentit
Voitte kirjoittaa mahdolliset muut kommenttinne alla olevaan tekstikenttdan.

Purkavan lisdrakentaminen lakimaaraiset esteet poistettava

Purkavaa lisarakentamista koskevan pdatoksen tekeminen edellyttad asunto-osakeyhtiossa talla
hetkelld kaikkien osakkaiden suostumusta. Pdaministeri Sipildn hallitusohjelman tavoitteena on
uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntaan, lisata asumisen valinnanvapautta seka vastata
asuntotarpeen rakenteen muutokseen. Hallitusohjelman mukaan tavoitteen toteuttamiseksi
sujuvoitetaan asunto-osakeyhtion paatéksentekoa peruskorjaus-, esteettomyys- ja
taydennysrakentamisessa.

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana asunto-osakeyhtion paatdksenteon sujuvoittamista, jotta
purkavan lisdrakentamisen hankkeita saataisiin asunto-osakeyhtitissa toteutettua.
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Kiinteistoliitto kuitenkin korostaa, etta purkavan lisdrakentamisen mahdollisuuksien aito tukeminen
edellyttaisi myos muidenkin hankkeisiin kdytannossa vaikuttavien saddosten tarkistamista.

Hupli Jenni
Suomen Kiinteistoliitto ry - toimitusjohtaja Harri Hiltunen, paalakimies Jenni
Hupli, pddekonomisti Jukka Kero, talous- ja veroasiantuntija Juho Jarvinen
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