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Asunto-osakeyhtididen purkava lisarakentaminen ja asunto-osakeyhtiolain
muutostarve

Purkavan lisdrakentamisen vaikutukset

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

Vuokranantamisen ja asuntosijoittamisen ndkdkulmasta purkava lisdrakentaminen on
mielenkiintoinen mahdollisuus. Vaikka vuokratuloon tulee vaistamatta katkos rakentamisurakan
aikana, voi sijoittajalle olla kannattavampaa saada vanhan tilalle uudiskohde jarkevammin
kokonaiskustannuksin kuin vanhan kiinteiston peruskorjaus. Asuntosijoittaja laskee monesti
tarkemmin hankkeen kokonaiskustannuksia ja kokonaishyotya, ehka toisin kuin talossa asuvat
osakkaat, joille vanhalla rakennuksella saattaa my6s monenlaista tunnearvoa.

1960-70-lukujen kiinteistokanta on monilta osin sellaista, ettei rakennuksia ole tarkoituksenmukaista
peruskorjata, vaan elinkaarikustannuksia ajatellen kokonaan uuden rakennuksen tekemisella
padstdaan kustannustehokkaampaan ja asumismukavuudeltaan pitkalla aikajanteelld parempaan
lopputulokseen. Sama kiinteistékanta on monesti suhteellisen valjasti rakennettu, mika mahdollistaa
tiivistamisen niin, ettei tasta ole merkittavaa haittaa asumisymparistolle. Rakentamisaikainen haitta
ja kustannukset on luonnollisesti huomioitava hankkeen kokonaisuutta ja kannattavuutta
arvioitaessa.

Huomiota tulee kiinnittaa siihen, etta purkava lisarakentaminen ei tuo kunnille olennaisia uusia
kustannuksia, koska rakentaminen kohdistuu alueisiin, joilla on olemassa oleva infrastruktuuri eli
tiet, vesi- ja viemariverkosto jne. Sdantelyssa tulisi varmistaa se, ettd hanke on asunto-osakeyhtion
osakkaille kannattava eika vain kunnalle (maankayttomaksut) ja urakoitsijoille. Nain ollen
maankayttdomaksujen ja kehittamiskorvausten tulee olla selkedsti alempia kuin uusilla tonteilla ja
asuinalueilla.
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Onko purkavan lisarakentamisen vaikutukset eri toimijoiden kannalta tunnistettu ja kuvattu VTT:n
selvityksessa (ks.Liite 2) riittavalla tavalla? Jos ei, miltad osin vaikutusarviota on jatkovalmistelussa
tdydennettava?

On. Kuntien maankayttdmaksujen ja kehittamiskorvausten pitaa olla purkavan lisarakentamisen
osalta edullisempia. Vaikutusta kunnan ja alueen elinvoiman kasvamiseen on vaikea arvioida.

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

Jokainen hanke on erilainen, joten taloudellisia vaikutuksia on vaikea arvioida.

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

Tulisi ja pitdisi. Kaavamuutoksissa kaupungilla voisi olla intressi madaltaa maankadyttomaksua tai
kehittamiskorvausta esimerkiksi sitd vastaan, etta rakennettavaan kohteeseen tulisi tiloja myds
alueella tarvittaville palveluille. Taloudellisesta ndakékulmasta on erittdin tarkeaa, etta halukkuus
purkavaan lisdrakentamiseen ei kaadu siihen, etta yhtalé muuttuu taloudellisesti
kannattamattomaksi liilan suuren maankayttdmaksun tai kehittamiskorvauksen vuoksi. Jotta
hankkeita uuden lainsdadannon perusteella todella kdynnistyisi, olisi tarkeaa, etta lainsaadannossa
otettaisiin kantaa hankkeen kannattavuuden edellytyksiin ja huomioitaisiin mahdollisuudet myos
liiketilojen osalta. On huomioitava, etta kussakin kohteessa on alueesta riippuen kuitenkin erilaiset
tarpeet liike- ja toimitiloille. Lainsdaadannon tulee olla talta osin mahdollistava ei pakottava.

Onko teilld arviota purkavan lisirakentamisen vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin?

Kaikki uudenlaista rakentamista mahdollistavat lainsdadantétoimet lisadavat rakentamista ja
rakennusalan tyollisyytta. Ndin on etenkin tassa tapauksessa, jossa ei edellyteta rajallisen uuden
tonttitarjonnan hyédyntamista, vaan nimenomaan aiemmin huonosti hydodynnettya olemassa olevaa
tonttikantaa. Purkava lisarakentaminen hillitsee luonnollisesti korjausrakentamista, mutta naemme
kokonaishyoddyn kuitenkin positiivisena, kun taloyhtidita rasittava korjausvelan kasvu hidastuu.

Purkavassa lisdrakentamisessa ei kuitenkaan ole olennaista sen vaikutukset rakentamisen
suhdanteisiin vaan pikemminkin pidemman aikavalin ja suhdanteiden yli vaikuttava rakennuskannan
tehokkaampi kaytto.

Lahtokohtia purkavan lisarakentamisen mahdollistavalle asunto-osakeyhtidlain
muutokselle

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

Padosin asiat on tunnistettu riittavalla tavalla. Kaupunkien mahdollisuutta yhdyskuntarakenteen
tiivistamiseen ja palveluiden jarjestamisen helpottumiseen ei ole korostettu riittavasti. Hankkeet
ovat kannattavimpia sielld, missa on eniten asunnoille kysyntaa.
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Pidatteko arviomuistiossa tunnistettuja sddantelykeinoja purkavan lisdrakentamisen helpottamiseksi
riittavind/tarpeellisina? Kommenttinne mahdollisista puutteista tai ongelmallisina pitamistianne
ehdotuksista?

Paatoksenteon yksimielisyyden poistaminen helpottaa hankkeisiin ryhtymista, kunhan lisaksi
huolehditaan, etta hankkeen kannattavuus varmistetaan myos lainsaadannollisesti (vrt.
kehittamiskorvaus). Nahdaksemme esimerkiksi 2/3 -osan maardaenemmisto olisi jo riittava
tahdonilmaus asunto-osakeyhtion osakkaiden enemmistoltd, sikali kun vastustavien osakkaiden
oikeusturva varmistetaan riittavan oikeudenmukaisella lunastusmenettelylla.

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

Paadasiassa on. Osakkaiden paatoksenteko saattaa usein pohjautua tunnepohjaisiin asioihin, eika
niinkdaan rationaalisiin faktoihin. Taloyhtion talouteen ja rakennusurakoihin liittyvdssa osaamisessa
on myds monilta osin puutteita taloyhtidissa. Myos taman vuoksi on tarkeaa, tiedontarpeeseen
vastataan myos lainsddadanndssa. On aarimmaisen tarkeaa, etta osakkaat voivat selkeasti hyotya
hankkeesta (esim. linjasaneerauksen yhteydessa), jotta hankkeisiin ryhdyttaisiin.

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

On tarkeaa, ettei hankkeiden toteuttamista esteta tai rajoiteta liian yksityiskohtaisella sdantelylla
toteuttamistavoista. Riittdnee, etta hallituksen esityksessa on esitetty joitakin vaihtoehtoisia
toteutustapoja. Kdytannossa on jarkevaa, etta toteutustavat istuvat voimassaolevaan asunto-
osakeyhtiolakiin ts. purkavan lisdrakentamisen toteuttamiselle ei ole tarpeen kehittda omanlaisiaan
juridisia toteuttamismalleja. On lisdksi vaistamatontd, ettd ajan kuluessa kehitetdaan myos sellaisia
toteutusmalleja, joihin ei lain saatamisen hetkelld vield osata varautua.

Pitdisiko hankkeen kdynnistamisen taloudellisista ja/tai muista edellytyksista mielestinne saataa
maadrdaenemmistovaatimuksen lisaksi tarkemmin laissa?

Purkavan lisdarakentamisen hankkeet ovat aina ainutlaatuisia. On tarkeaa, etta lainsdadantoon
otetaan maaraenemmiston ja vastustavien osakkaiden oikeuksien toteuttamisen lisaksi
mahdollisimman vahan sellaisia sitovia edellytyksia tai rajoituksia, jotka sitovat taloyhtion kasia
hankkeen kaynnistamisessa tai sen toteutustapojen valinnassa.

Toteutustapa ja muut muutostarpeet

Oletteko samaa mieltd arviomuistiossa esitetysta lainvalmistelutoimeksiannon paapiirteittaisesta
rajauksesta?

Rajaus on tehty perustellusti.

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

Muut kommentit

Voitte kirjoittaa mahdolliset muut kommenttinne alla olevaan tekstikenttdan.

Lausuntopalvelu. fi 3/4



Yhdymme pdaosin Suomen Kiinteistoliiton lausuntoon

Viljamaa Tuomas
Suomen Vuokranantajat ry.

Lausuntopalvelu.fi 4/4



