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Referat

Ett av malen i statsminister Juha Sipilds regeringsprogram é&r att fornya bostadsbestandet, svara pa bostadsefterfragan, 6ka
valfriheten inom boendet och svara pa de strukturella &ndringarna inom bostadsbehovet. Malet kan framjas genom att
underlatta beslutsfattandet gallande s.k. rivning for tillbyggnad i bostadsaktiebolag. Med rivning for tillbyggnad avses att
tillvaxtomraden utvecklas sa att man river gamla byggnader och i stallet bygger nytt. Enligt den géllande lagen kravs det ett
enhadlligt beslut av alla deldgare for att en byggnad ska kunna rivas. Justitieministeriets utredning och bedémningspromemoria
var ute pa omfattande, 6ppen remiss 30.1-31.3.2017 i utldtandetjansten (lausuntopalvelu.fi). Via tjdnsten erhdlls 15 utlatanden
och per e-post ytterligare 10 utlatanden.

Utlatandegivarna ansag att underlattande av rivning for tillbyggnad &r en viktig, andamalsenlig och valfungerande metod. En
utlatandegivare ansdg inte att rivning for tilloyggnad i bostadsaktiebolag ska underlattas pa nagot satt. Utlatandegivarna var

i huvudsak nojda med bedémningen av effekterna. Dessutom ansags det nodvandigt att utreda konsekvenserna av bilplats-
och inlésningsansprak samt konsekvenserna for myndigheter, foretag, miljo och finansiering. Nastan alla utlatandegivare
understddde eller godkande att rivning for tilloyggnad underlattas for byggande av bostader samt affarslokaler och andra
lokaler. Om effekterna pa byggmarknaden framfordes divergerande bedémningar.

De fragor som behéver I6sas i samband med rivning for tillbyggnad & mycket noggrant identifierade i
beddémningspromemorian. De regleringsmetoder for att underlatta rivning for tillbyggnad som identifieras i
beddmningspromemorian ar i regel nddvandiga och tillrackliga. Aktiedgarnas behov av information har helt eller delvis
identifierats tillrackligt i bedémningspromemorian. Dessa utlatandegivare likstéller aktiedgarens informationsbehov med en
affar med en ny bostad. Utlatandegivarna hade olika uppfattningar om en begransning av lagberedningsuppdraget enligt
beddmningspromemorian. Dessutom framfordes behov av kompletterande information.

Hur allmén och betydande rivning for tilloyggnad kommer att bli och vilka effekterna &r beror till relevanta delar pa lage,
bilplatsansprak och annan lagstiftning inklusive praxis géllande markanvandning och byggande samt pa finansierings- och
sakerhetspraxis och den skattemassiga behandlingen av projekten.

For att mojligheterna till rivning for tilloyggnad genuint ska kunna stédjas forutsatts en @ndring av lagen om bostadsaktiebolag
samt att de 6vriga bestdmmelser som péverkar denna typ av projekt ses 6ver och att praxis fortydligas. Har néamndes
skattelagstiftningen och -praxisen samt markanvandningslagstiftningen och -praxisen. Enligt utladtandegivarna

ar en forutsattning for att rivning for tillbyggnad ska fungera att det finns tillrackligt omfattande anvisningar om
lagstiftningsandringarna, att valfungerande verksamhetsmodeller skapas (inklusive projekthantering, ekonomi och 6vervakning
av genomfdrande) och att alla parter forbinder sig till den praktiska verksamheten.
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Johdanto

Hallitusohjelma. Paaministeri Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on uudistaa
asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntaan, lisatd asumisen valinnanvapautta seka vastata
asuntotarpeen rakenteen muutokseen.

Asunto-osakeyhtitlain osalta hallitusohjelman tavoitetta voidaan edistaa ns. purkavan li-
sarakentamisen paatoksentekoa helpottamalla. Purkavalla lisdarakentamisella tarkoitetaan
kasvualueiden kehittamista siten, ettd vanhaa rakennuskantaa puretaan ja tilalle rakenne-
taan uutta. Voimassa olevan lain mukaan purkavaan lisarakentamiseen vaaditaan asun-
to-osakeyhtion osakkaiden yksimielinen paatos.

Selvitys, arviomuistio, jatkovalmistelu ja hankkeen seuraaminen. Oikeusministeriossa
on laadittu arviomuistio purkavan lisarakentamisen edellyttamista asunto-osakeyhtidlain
muutostarpeista. Lainvalmisteluhankkeen ja erityisesti sen vaikutusarvioinnin tueksi on
laadittu myds asunto-osakeyhtididen purkavaa lisarakentamista koskeva selvitys.

Arviomuistiosta ja selvityksesta jarjestettiin laaja avoin lausuntokierros kevéttalvella 2017.
Tarvittavat asunto-osakeyhtiolain muutosehdotukset on tarkoitus valmistella ja hallituk-
sen esitys antaa eduskunnalle kuluvan hallituskauden aikana. Hankkeen jatkovalmistelun
organisoinnista ja tarkemmasta aikataulusta paatetaan kevaalla 2017.

Hanketta voi seurata oikeusministerion verkkosivulla (mm. organisointi, aikataulut, han-
keasiakirjat).'

Lausuntokierros. Lausuntokierroksella 30.1.-31.3.2017 saatiin lausuntopalvelun (lausun-
topalvelu.fi) kautta 15 lausuntoa ja lisaksi saatiin sahkopostilla 10 lausuntoa. Liitteend on
lista lausuntopyynndn saajista ja lausunnonantajista (* merkityt antoivat lausunnon).

1 http://oikeusministerioAfi/fi/index/valmisteilla/lakihankkeet/yhtiooikeus/asunto-osakeyhtioidenpurkavalisarakentaminen.html
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Yhteenveto lausunnoista

Purkavan lisarakentamisen helpottamista pidetaan tarkeana, tarkoituksenmukaisena
ja toimivana keinona. Se voi helpottaa yhdyskuntarakenteen kehittamista ja kiinteistonpi-
toa seka lisata verotuloja ja julkisten palveluiden kayttoa vahaisemmilla lisdinvestoinneilla
ja hillita asuntojen hintojen nousua halutuimmilla alueilla. Yksi lausunnonantaja ei kanna-
ta asunto-osakeyhtididen purkavan lisdrakentamisen helpottamista miltdan osin (Asumis-
terveysliitto AsTe ry).

Vaikutusten arvioinnin osalta tarpeellisena pidetaan lisaksi kunta- ja viranomaisvaiku-
tusten, yritysvaikutusten, ymparistovaikutusten ja rahoitusvaikutusten (rahoituksen saa-
tavuus ja hinta, vakuusjarjestelyt) arviointia jatkovalmistelussa. Vaikutusarviolaskelmissa
tulisi ottaa huomioon myo6s osakkaiden ja yhtion taloudellinen ldhtétilanne, lunastus-
vaatimusten ja vuokratontin vaikutus, autopaikkamaaraykset ja -ratkaisut. Haasteena on
yhtdalta ilmidon moniulotteisuus ja hankkeiden erilaisuus, toisaalta tarve yksinkertaistaa
arvioita siten, ettd taloyhtididen osakkaatkin pystyvat ne omaksumaan.

Lahes kaikki tahan vastanneet lausunnonantajat kannattivat tai hyvaksyivat purkavan
lisarakentamisen helpottamista asuinrakentamisen liséksi liike- ja muiden tilojen ra-
kentamiseksi. Perusteluna mainittiin lisarakennushankkeiden taloudellisten toteutusedel-
lytysten edistaminen, tarvittavien palveluiden jarjestaminen, asuin- ja lilkekeskushankkei-
den toteutuksen helpottaminen, melualueilla sijaitsevissa kohteissa eri kdayttotarkoituksen
huoneistojen sijoittelun helpottaminen ja maankayttomaksuista sopimisen helpottami-
nen (alemman maksun ehdoksi tiloja alueella tarvittaville palveluille). Lausunnonanta-

jat arvioivat, etta kaytanndssa purkava lisarakentaminen kohdistuu rajalliseen osuuteen
kaupunkikiinteistoista. Rakennusmarkkinavaikutuksista esitettiin eri suuntiin menevia
arvioita. Osa katsoi, etta vaikutukset ovat vahaisia, osa katsoi vaikutukset paikallisiksi
(kasvukeskukset) ja osa viittasi yleisen alueellisen ja asumiskehityksen vuoksi vuoteen
2040 menessa tarvittavien uusien asuntojen tarpeeseen. Lisdksi suuri osa asiasta lausu-
neista oli sita mielta, etta vaikutukset riippuvat monesta eri muuttujasta.

Enemmisto lausunnonantajista arvioi, etta purkavan lisirakentamisen yhteydessa rat-
kaistavat kysymykset on varsin hyvin tunnistettu arviomuistiossa. Toisaalta jatkovalmis-
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telussa esitettiin selvitettavaksi lisaksi seuraavat asiat: osapurkaminen, purkavan lisa-
rakentamisen suhde uudisrakentamiseen kunnossapitotyona (tuhoutuneen rakennuksen
tilalle), osakasinformaation ja velkojiensuojan yksityiskohdat, lunastusoikeuden yksityis-
kohdat (mm. lunastushinta ja lunastusaika), iséannditsijantodistuksen sisalto, kunnossapi-
tovelvoitteet ja terveydenhuoltoviranomaisten toimintatavat hankkeen aikana, hankkeen
selvittelykustannusten jako osakkaiden kesken, osakasinformaatio eri vaihtoehdoista, kun-
nossapitotarveselvityskauden pidentaminen viidesta kymmeneen vuoteen seka yritys-,
kunta- ja muut viranomaisvaikutukset ja suojeluvaikutukset.

Arviomuistiossa tunnistetut sadntelykeinot purkavan lisarakentamisen helpottamiseksi
arvioitiin paaosin tarpeellisiksi ja riittaviksi. Useat lausunnonantajista olivat sita mielta,
ettd 9/10 tai 4/5 padtdsvaatimus tarkoittaisi pienimmissa taloyhtidissa kdytannossa yksi-
mielisyyttd, jolloin uudistus ei helpottaisi purkavaa lisdrakentamista tallaisissa taloyhtitis-
sd. Osakasinformaatiota, lunastusta ja mahdollisia paatoksen taloudellisia edellytyksia
koskevien vaatimusten katsottiin olevan yhteydessa maaraenemmistovaatimuksen
suuruuteen. Lausunnonantajat eivat Iahtokohtaisesti kannattaneet purkavan lisdaraken-
tamisen toteutustapojen maarittelya laissa, koska kulloinkin tarvittavat jarjestelyt ovat
monimuotoisia ja hankekohtaisia. Osa lausunnonantajista totesi hyvat esimerkit onnistu-
neista hankkeista riittavaksi ohjaukseksi.

Osakkaiden tiedontarpeet on tunnistettu taysin tai paaosin riittavasti arviomuistios-

sa. Osa lausunnonantajat rinnasti osakkaan tiedontarpeen uuden asunnon kauppaan

ja osa arvioi. tiedontarpeen toteutuksesta riippuen rinnastuvan ryhméarakennuttamiseen.
Osakkaan kannalta erityisen tarkeina pidettiin tietoja hankkeen vaikutuksesta osakkaiden
asuntojen arvoon seka tietoja hankkeen hyddyn jakautumisesta osapuolille. Haasteellista
on tiedontarve asemakaavoitus-, tontinluovutus-, maakayttdsopimus- ja asuntosuunnitte-
luprosesseista.

Arviomuistion mukaisesta lainvalmistelutoimeksiannon rajauksesta lausunnonantajil-
la oli erilaisia kasityksid. Osa piti rajausta tarkoituksenmukaisena mm. varovaisuussyis-
ta. Uudistuksen onnistumisen kannalta pidettiin joka tapauksessa tarkeana yhtion ja
osakkaan verotuksen selventamistd seka purkavaan lisarakentamiseen liittyvien rahoitus-,
vakuus-, maankaytto (esim. kaavoitus ja maankayttdmaksut) kysymysten ja -prosessien hy-
vien kdytantdjen luomista ja prosessien sujuvoittamista esteiden poistamiseksi. Kannatus-
ta sai vuorovaikutteinen valmisteluprosessi, joka antaisi tilaa yhteistydmallien testaukselle.
Osa lausunnonantajista piti lisdksi valttamattomana tai tarpeellisena samassa yhtey-
dessa selventad, mita AOYL:ssa tarkoitetaan tuhoutuneen rakennuksen purkamisella ja
uuden rakentamisella kunnossapitotyona seka purkavan lisarakentamisen yhteydessa lie-
ventaa vastikeperusteen ja kayttotarkoituksen muutokseen vaadittavia paatdsvaatimuksia.
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Purkavan lisarakentamisen yleistymiseen, merkittavyyteen ja vaikutuksiin vaikuttavat

olennaisesti sijainti, autopaikkavaatimukset ja muu maankaytt6a ja rakentamista koskeva
lainsadadanto kaytantdineen seka rahoitus- ja vakuuskdytannot ja hankkeiden verokohtelu.
Lausunnonantajien mukaan purkavan lisarakentamisen mahdollisuuksien aito tukemi-
nen edellyttdisi AOYL:n muutoksen lisdksi tallaisiin hankkeisiin vaikuttavien muiden saa-
dosten tarkistamista ja kaytantdjen selventamista. Tallaisina mainitaan verolainsaadanto ja
—kaytanto seka maankayttolainsaadanto ja —kdytanto. Lausunnonantajien mukaan purka-
van lisdrakentamisen toimivuuden edellytyksena on lainsadadantomuutosten lisaksi riitta-

van kattava ohjeistus, hyvien toimintamallien luominen (mukaan lukien projektin hallinta,
talous ja toteutuksen valvonta) ja kaikkien osapuolien sitoutuminen kdytannon toimintaa.

Osa lausunnonantajista kannatti taloyhtion hankkeen selvittelyvaiheeseen julkista silta-
rahoitusta. Toisaalta valtiovarainministerio ei pitdanyt tallaista julkista tukea tarkoituksen-
mukaisena.

Lisdksi lausunnoissa kiinnitettiin huomiota, lisarakennusoikeudesta perittavan maan-

kayttdmaksun suuruuteen, taloyhtiolta kiellettyyn liiketoimintariskiin uudistuotannossa
seka kaavoitusmenettelyn ja asunto-osakeyhtion paatoksenteon suhteeseen.
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Yksityiskohtaiset kommentit

1 Purkavan lisarakentamisen vaikutukset

Kysymys 1: Onko purkava lisairakentaminen mielestanne yleisesti
ottaen tarkoituksenmukainen keino asunto-osakeyhtididen
kiinteistonpidon ja yhdyskuntarakenteen kehittamiseksi?

Kysymykseen vastanneet lausunnonantajat pitavat purkavan lisarakentamisen hel-
pottamista tarkeana, tarkoituksenmukaisena ja toimivana keinona. Perusteluina mai-
nitaan yhdyskuntarakenteen kehittamisen ja kiinteistonpidon helpottamisen lisaksi
verotulojen ja julkisten palveluiden kayton lisadntyminen vahdisemmilla lisdinves-
toinneilla ja asuntojen hintojen nousun hillitseminen halutuimmilla alueilla. Toisaalta
useissa lausunnoissa todetaan, etta purkava lisarakentaminen on vain yksi osa tarvit-
tavaa keinovalikoimaa, sen myonteiset vaikutukset kohdistuvat ensisijassa ennestaan
kysytyille alueille ja toteuttamiskelpoisuus riippuu asunto-osakeyhtion paatoksenteon
helpottamisen lisaksi monista muista seikoista, kuten asuntokysynnasta ja autopaikka-
vaatimuksista alueella. Yksi lausunnonantaja ei kannata asunto-osakeyhtiéiden purka-
van lisarakentamisen helpottamista miltdaan osin (Asumisterveysliitto AsTe ry).

Suomen Kiinteistoliitto ry: Kylla. Kiinteistoliitto pitda erittain tarkeana purkavan lisdraken-
tamisen toteuttamismahdollisuuksien parantamista. Muun muassa asunto-osakeyhtitlain
muuttaminen on valttdamatonta etenkin paatoksentekovaatimuksen osalta, jotta purkavan
lisarakentamisen hankkeita ylipdatansa pystyttdisiin toteuttamaan.

Purkava lisarakentaminen vaikuttaisi osaltaan asuntotuotannon maaraan kasvattavasti,
kehittdisi yhdyskuntarakennetta ja toisi myds kunnille kiistattomia hyotyja uusien asukkai-
den, verotulojen ja julkisten palvelujen kdyttdajamaarien lisaantymisen myota.

Purkava lisdrakentaminen voi tarjota pitkalla tahtaimella teknistaloudellisesti kustannus-

tehokkaamman keinon suoriutua olemassa olevan rakennuskannan merkittavista korja-
ustarpeista kuin perinteinen ja laajamittainen korjaushanke. Purkava lisdrakentaminen
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tarjoaa my0s osakkaalle mahdollisuuden saada muuttuneita asumistarpeita paremmin
vastaava huoneisto.

Purkava lisarakentaminen on kunnan kannalta tehokas kasvutapa, silld infrastruktuurin tarvit-
see investoida huomattavasti vdhemman kuin uuden asuinalueen rakentamisen yhteydessa.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunméaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2 ja
As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Kylla. Asunto-osakeyhtion nakdkulmasta purkava sanee-
raus lisda aitoja mahdollisuuksia hoitaa osakkaiden arvokasta asunto-omaisuutta, mutta se
on myos erittdin tarked keino pitda pitkalla aikavalilla huolta kansallisella tasolla rakennus-
kannasta (vrt. korjausvelka ja rakennusten energiatalous) siten, etta yhdyskuntarakenne
kehittyy asumistarpeiden muuttuessa.

Asunto-osakeyhtion taloudellista yhtal6a auttaa lisarakennusoikeuden myynti tai muu
maaomaisuuden realisointimahdollisuus. Tama (taloudellisen yhtdlon toteutuminen) on
koko purkavan saneerauksen perusta.

Asumisterveysliitto AsTe ry: Ei asunto-osakeyhtion purkavan lisdrakentamisen helpotta-
mista miltdan osin. Yksimielinen paatdksenteko on tarkoituksenmukainen, kun yhtio itse
paikkaa oman kiinteistonpitonsa seurauksia. Lisdsaantely on tarpeetonta, koska kunnos-
sapito ja lisarakentaminen on mahdollista voimassa olevan AOYL:n mukaan. Ehdotuksessa
ei tunnisteta vaikutuksia nykyisten asukkaiden asumiseen (esim. vanhojen osakkaiden ja
asukkaiden rajalliset taloudelliset mahdollisuudet)

Suomen Isdanndintiliitto ry: Ehdottomasti on, koska kaikki taloudellisesti tarkoituksen-
mukaiset vaihtoehdot korjausvelan kanssa kamppailevissa taloyhtidissa pitdisi pystya
hy6dyntamaan.

Espoon kaupunki: Purkava lisarakentaminen on tarkoituksenmukainen, mutta moni-
puolista osaamista vaativa instrumentti. Vuokrataloyhtidissa purkavan lisarakentamisen
lapivieminen on padsdantoisesti ammattitaitoisella omistajalla hyvin hallinnassa, mutta
yksittdisten osakkeenomistajien hallinnoimassa asunto-osakeyhtidissa asiaan liittyy useita
asunto-osakeyhtion ja asukkaiden kannalta merkittavia kysymyksia. Osakkailla tulee olla
riittava tieto hankkeen taloudesta, vaihtoehdoista ja vaikutuksista kuhunkin osakkaaseen.

Helsingin kaupunki: Purkava lisarakentaminen tukee Helsingin kaupungin asettamia ta-
voitteita yhdyskuntarakenteen kehittdmiseksi seka tdydennysrakentamisen edistamiseksi.
Helsingin asumisen ja siihen liittyvan maankdyton toteutusohjelmassa (kaupunginvaltuus-
to 22.6.2016) todetaan, etta Helsingissa on rakennuskantaa, jonka kohdalla on tarkoituk-
senmukaista tutkia purkavaa saneerausta ja samalla tontin kdyton tehostamista. Kiinteis-
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tonpidon ndkdkulmasta on tarkoituksenmukaista, ettd asunto-osakeyhti6illa olisi nykyista
paremmat mahdollisuudet kdyttaa purkavaa saneerausta kiinteistokehittamisen valineena.

Kaupungin asettama tavoite on, ettd 40 prosenttia asuntorakentamisesta toteutuu tay-
dennysrakentamisena. Asuntorakentamista halutaan mahdollistaa eri puolille kaupunkia,
mutta erityisend painopisteend ovat hyvin saavutettavat alueet. Kaupunki tydskentelee
aktiivisesti tdaydennysrakentamisen edistamiseksi. Yhtend keinona on tdydennysrakentami-
sen esteiden poistaminen yhteistydssa mm. valtion kanssa. Tasta nakékulmasta purkavaan
lisarakentamiseen liittyvat lainsddadantduudistukset ovat kannatettavia.

Purkava lisarakentaminen ja sen mahdollistama tehokkaampi uudisrakentaminen oli-

si kaupungin kannalta erityisen kannatettavaa hyvin saavutettavilla alueilla, esimerkiksi
raideliikenteen asemien laheisyydessa. Purkavan lisarakentamisen edellytykset ovat par-
haimmat alueilla, joilla rakentaminen on toteutettu hyville sijainneille alhaisella kortteli-
tehokkuudella ja mahdollisesti ilman hissia. Alueiden uudistaminen voi lisatd asukkaiden
asumisviihtyvyytta ja kaupunkiympariston koettua laatua.

Oulun kaupunki: Tdydennysrakentaminen on yha tarkedammadssa roolissa suurten kaupun-
gin kasvussa. Kaupunkirakenne tiivistyy ja kaupungin kasvua haetaan tassa yhteydessa
my®os tonttien lisa- ja uudelleen rakentamisen kautta. Kaupungit miettivat monipuolisesti
tarkoituksenmukaisia keinoja tukea taydennysrakentamishankkeita alueellaan. Hankkeilla
pyritaan kehittamaan alueita kokonaisvaltaisesti, minimoimaan liikkumiskustannuksia ja
-aikaa, lisdédmaan yhteiskunnan tuottavuutta sekd kohentamaan ikdaantyneiden ldhididen
imagoa.

Hankkeissa on lahes aina mukana rakentajakumppani, taloyhtion itse rakennuttamat koh-
teet ovat erittdin harvinaisia. Rakentaja tuo monipuolista osaamistaan hankkeen organi-
sointiin, suunnitteluun ja toteutukseen. Osaamisensa lisaksi rakentaja tuo yhteistyohon
myos oman liiketaloudellisen intressinsa ja riskinkantokykynsa. Pienosakasyhtion kyky
ottaa ja kantaa taloudellisia vastuita ja riskeja on rajallinen, siksi ammattilaisen riskinkanta-
jan rooli hankkeessa seka huolellinen esi- ja hankesuunnittelu vertailulaskelmineen perus-
korjaukseen ndhden ovat valttamattomia edellytyksia taloyhtion purkavaa lisdrakentamis-
ta koskevalle paatoksenteolle. Taloyhtio voi pienentda osaamisvajeensa merkitysta hanke-
kumppanin valinnassa kilpailuttamalla useita toimijoita.

Yhteisena tavoitteena kaupungeilla ja taloyhti6illa on tdydennysrakennushankkeiden kan-
nattavuuden luominen sekd kokonaiskuvan saaminen kaupungin kaavoitus-, tontinluovu-
tus-, maksu- ja sopimuskorvauspolitiikan keinojen seka kaavoitus- ja rakennuslupaproses-
sin sujuvoittamisen vaikuttavuudesta taman kannattavuuden luomisessa. Oulun kaupunki
arvioi ja mallintaa tédna vuonna keskustan Heindpdan alueella erilaisia taydennysrakenta-
misen vaihtoehtoja mm. pilottitaloyhtididen kanssa. Talldin arvioidaan rakentamistalou-
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den ja kaupunkikuvallisten tekijoiden lisaksi mm. kaavamerkintdjen ja pysakdintiratkaisu-
jen vaikutusta hankkeiden taloudelliseen perustaan. Lisaksi kaupunki arvioi eri kustannus-
ja hyotytekijoiden kertaluokkaa osana tdydennysrakentamisen kokonaiskannattavuutta
vuokratontilla sijaitsevan taloyhtion kannalta kolmella eri alueella Oulussa seka tavoittelee
helppokayttdista mallia tallaisten hankkeiden kannattavuuden karkeaa arviointia ja mark-
kinointia varten.

Oulun tonttimaan ja asuntojen hintataso on edullinen vertailtaessa muihin kasvukeskuk-
siin. Tallainen toimintaymparisto ei tuo lisda kannustavuutta eikd kannattavuutta taloyh-
tididen taydennysrakentamisen yhtaloon - vaikka paljon muita kaupungin ja kuntalaisten
kannalta edullisia yhteiskunnallisia vaikutuksia omaakin.

Laajan ja vanhenevan kiinteistokannan jarkeva hoito ja kunnossapito ovat kansallisesti
tarkeita tehtavia. Tontin rakennusten taloudellisesti perustellun osittain tai kokonaan pur-
kamisen estyminen yksittdisen osakkaan lukitun mielipiteen vuoksi on kohtuutonta niin
taloyhtion kaikkien muiden osakkaiden oikeuksien kuin myds kaupungin kestavan kasvun
kannalta.

Tampereen kaupunki: Kylla on. Asunto-osakeyhtididen nykyinen paatdksentekotapa te-
kee hyvin vaikeaksi kiinteistokehittamisen silloin, kun kohteen rakennusoikeuden lisdami-
nen edellyttdisi olevan rakennuskannan edes osittaista purkamista ja yhtion yksimielista
paatosta. Tampereen kaupungin kaltaisessa voimakkaasti kasvavassa kaupungissa tayden-
nysrakentamisen edellytyksid parantava asunto-osakeyhtiélain muutos on kannatettava.
Taydennysrakentamisen kautta kaupunki saastaa palveluiden ja infrastruktuurin rakenta-
misessa, kun vastaavasti ei jouduta ottamaan uusia alueita kayttoon. Monesti kayttdikansa
padhan tullut korjausvelkainen asuinrakennus olisi jarkevaa purkaa ja rakentaa ajanmu-
kaista asumista tehokkaammin tilalle. Asunto-osakeyhtididen paatoksenteon yksimieli-
syysvaade purkavan tdydennysrakentamisen suhteen voi olla riski taloudellisesti arvioiden
jarkevien hankkeiden toteuttamiselle.

Vantaan kaupunki: Purkava lisarakentaminen on kaupungin ndkdkulmasta toimiva keino
yhdyskuntarakenteen kehittamiseksi ja maankdyton tehostamiseksi valjasti ja matalasti
rakennetuilla vanhoilla asuinalueilla. Vantaalla on viety lapi useita purkavan lisarakentami-
sen hankkeita ja kaupunki haluaa edistda vastaavia hankkeita myos jatkossa. Uudisraken-
taminen todennakoisesti myds kohentaa asuinalueen vetovoimaisuutta asuntomarkkinoi-
den nakdkulmasta.

Ymparistoministerio: Purkava lisdrakentaminen on tarkoituksenmukainen keino asun-

to-osakeyhtididen kiinteistonpidon ja yhdyskuntarakenteen kehittamiseksi silloin, kun
olemassa olevan rakennuskannan korjaamisella ja olemassa olevaa rakennuskantaa hyo-
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dyntavalla tdydennysrakentamisella tai kdyttotarkoituksen muutoksilla ei pystyta ratkaise-
maan riittavan, turvallisen, terveellisen ja viihtyisan asuntokannan tarvetta.

Lahtokohtana asuntorakentamisessa on pidettava rakennusten pitka elinkaari siten, etta
purkamistarpeita syntyisi mahdollisimman vahan suunnittelun, rakentamisvirheiden, heik-
kolaatuisten tai lyhytikaisten rakennusmateriaalien vuoksi tai siksi, etta rakennukset eivat
ole sopeutettavissa muuttuviin olosuhteisiin ja tarpeisiin. Purkavalla lisarakentamisella
voitaisiin siten vastata ongelmiin 1ahinna sellaisessa olemassa olevassa rakennuskannassa,
joka ei tayta em. tavoitteita. Purkavalla lisdrakentamisella ei myoskaan tulisi korvata asian-
mukaista kiinteistdjen kunnossapitoa.

Ryhdyttdessa purkavaan lisarakentamiseen voi liikkeelle panevana tekijana olla yksittdisen
asunto-osakeyhtididen taloudellinen ahdinko. Kuitenkin purkavan lisarakentamisen hank-
keissa mm. hyvan suunnittelun ja kaavoituksen keinoin toteutetaan my&s yhdyskuntara-
kenteen kehittamisen yleisia tavoitteita, kuten parannetaan elinymparistdjen turvallisuut-
ta, terveellisyytta ja viihtyisyytta seka edistetdan eri vaestéryhmien asumisen edellytyksia
ja asuinalueiden elinvoimaisuutta samoin kuin huolehditaan useiden hankkeissa vaikut-
tavien intressien yhteensovittamisesta. Yhdyskuntarakenteen kehittdmisen tavoitteiden
saavuttamisessa on yleisen edun kannalta katsottuna purkava lisdarakentaminen otettava
huomioon keinona useiden keinojen joukossa, kuten suurimmissa kasvukeskuksissa selvi-
tyksen perusteella jo tehdaan.

Valtiovarainministerio: Tdydennysrakentaminen ja purkava tdydennysrakentaminen ovat
kuntien kaupunkikehittamisen tyovalineitd, joiden kehittdminen on kannatettavaa. Valtio-
varainministerio suhtautuu myodnteisesti lainsaddantohankkeen jatkovalmisteluun.

Purkavan lisarakentamisen hyodyntaminen on mahdollista Idhinna alueilla, jotka on raken-
nettu valjasti mutta joilla asuntojen kysynta on korkealla. Asunto-osakeyhtididen omista-
man asuinrakennuskannan ikdrakenteen perusteella kiinnostus purkavaan lisarakentami-
seen todenndkdisesti lisaantyy. Valtiovarainministerio katsoo, ettd yhdyskuntarakenteen
tiivistamista edesauttavat toimenpiteet ovat kannatettavia. Kansantalouteen purkavan
lisarakentamisen hankkeet vaikuttavat seka kasvattamalla kansantalouden investointeja
ettd lisaamalla kotitalouksien reaalivarallisuutta. Paikallisesti vaikutus voi olla merkittava.
Julkisen talouden kannalta purkava lisdrakentaminen ja tdydennysrakentaminen mah-
dollistavat tonttien tiiviimman rakentamisen seka saastavat nain mm. julkisten infrainves-
tointien kustannuksia. Tiivis rakentaminen tuo kansantaloudellisia hyotyja mahdollistaen
palvelusektorin kasvua seka taloudellisen aktiviteetin lisdantymista.

Kuntien ndkokulmasta taloyhtididen purkavaa taydentdydennysrakentamista koskevan

paatdksenteon mahdollistaminen madrdenemmistolla ja asunto-osakeyhtiolain kehittami-
nen talta osin on yksi keino maankayton kehittamiseen.
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Liikenne- ja viestintaministerio: Lilkenne- ja viestintaministerid kannattaa purkavan lisa-
rakentamisen helpottamista. Liikenne- ja viestintdministerio pitaa purkavaa lisarakenta-
mista yhtena kannatettavana keinona yhdyskuntarakenteen tiiviyden lisddmisessa. Yhdys-
kuntarakenteen tiivistaminen edistda osaltaan liilkenteen paastojen vahentamista, koska
se vahentaa tarvetta henkildauton kadytolle. Suurin potentiaali tahdn on kasvavilla kaupun-
kiseuduilla, missa on OM:n muistion mukaan myds suurin potentiaali asunto-osakeyhtioi-
den purkavalle lisdrakentamiselle. Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen lisda myds uusien
liilkenteen palveluiden kayttomahdollisuuksia. Lisaksi lilkkenne- ja viestintaministerio kiin-
nittdd huomiota siihen, etta uusiin kiinteistoihin ja rakennuksiin on rakennettava myds no-
peita laajakaistayhteyksia tukeva sisdinen viestintaverkko (tietoyhteiskuntakaari 249 §).

Kilpailu- ja kuluttajavirasto: Purkavalla lisdrakentamisella tarkoitetaan kasvukeskusten
kehittdmista siten, etta vanhaa rakennuskantaa puretaan ja tilalle rakennetaan enemman
asuntoja. Purkamisen ei aina tarvitse olla totaalista, kaikkia rakennuksia ei aina tarvitse
purkaa. Kdaytannossa kyse on varsin usein pikemminkin moniulotteisesta kehittamishank-
keesta, jossa kaikkein huonokuntoisimmat rakennukset puretaan, osa rakennuksista korja-
taan seka valjia piha- tai pysakointialueita uudelleen jarjestelemalld luodaan tilaa myds ko-
konaan uusille rakennuksille. KKV:n mukaan téllaisiin hankkeisiin liittyy monia taloudellisia
ja lainsaadanndllisia haasteita. Toisaalta mahdollisuuksia on kaytettava tehokkaammin, jos
kaupunkiseutujen hajautumista haittavaikutuksineen halutaan hillita keskittamalla uusien
asuntojen rakentamista olemassa olevaan rakennettuun ymparistdon. Yksi ilmeinen keino
on luoda lisdtarjontaa halutuimpiin sijainteihin seka samalla tiivistaa kaupunkirakennetta
on purkava lisdrakentaminen, jonka yhteydessa tontille kaytannossa kaavoitetaan liséra-
kennusoikeutta. Talla on kaupunkitaloustieteellisten tutkimusten perusteella varsin suuri
asuntopoliittinen merkitys, silla lisatarjonnan osoittaminen nimenomaan halutuimmissa
sijainneissa hillitsee hintojen nousua koko kaupunkialueella aivan toisella tavalla kuin reu-
noille rakentaminen. Purkavan lisarakentamisen tavoitteet tayttyvat parhaiten halutuilla,
liikenteellisesti hyvin tavoitettavilla seka suhteellisen valjasti rakennetuilla ja tiivistettavis-
sd olevilla alueilla. Korjausvelkaisten vanhojen lahididen osalta purkava lisdrakentaminen
voi olla hyva kehittdmisen véline, jos esimerkiksi liilkenteellinen sijainti on hyva. Padsaan-
toisesti uutta rakennusoikeutta pitaisi kuitenkin tassa tapauksessa kaavoittaa moninkertai-
sesti jo olemassa olevaan nahden, minka toteuttaminen nykyisia asukkaita tyydyttavalla
tavalla saattaa olla varsin haasteellista. Parhaiten purkava lisarakentaminen toimii alueilla,
joihin kohdistuu varsin voimakasta kysyntda mutta jotka ovat vield vajaasti rakennettuja.
Kdytannossa nama alueet ovat vain poikkeustapauksissa reuna-alueiden 1dhidita. Myos-
kaan taantuvilla suuralueilla tallaiset hankkeet eivat ole osoittautuneet kannattaviksi.

KKV:n tietojen mukaan lisdarakentaminen voi olla kdytannossa taloudellisesti kannattavaa
vain kasvavilla kaupunkiseuduilla, joilla asuntokysynta on voimakkaassa kasvussa. Erityi-
sesti tdaman koskee hyvin haluttuja sijainteja. Tallaisissa tilanteissa myymalla osan tontista
kiinteistosijoittajille tai suunnatulla osakeannilla asunto-osakeyhtio voi saada ylimaaraista
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tuloa esimerkiksi korjaushankkeeseensa. Tama puolestaan on mahdollista vain, jos taloyh-
tion tontille kaavoitetaan lisarakennusoikeutta, silla vanhaa hyédyntamatonta rakennusoi-
keutta on harvoin riittavasti.

Keski-Suomen ELY-keskus: ELY-keskuksen mukaan purkavan lisarakentamisen mahdol-
listaminen ja helpottaminen on erityisesti tiiviista asutuilla kaupunkialueilla tavoiteltava
paamadra. Purkava lisdrakentaminen voi olla monissa tilanteissa yhdyskuntarakenteelli-
sesti tarkoituksenmukaista ja palvella seka kunnan etta asunto-osakeyhtion osakkaiden
tavoitteita. Silloin kun maankaytto-, rakentamis- ja muu lainsdddanté mahdollistavat pur-
kavan lisdrakentamisen, myds AOYL:n tulisi mahdollistaa hankkeiden toteutus osakkaiden
oikeuksia vaarantamatta.

Talonrakennusteollisuus: Lahtokohtaisesti kylla.

Finanssialan Keskusliitto: Purkava lisdrakentaminen on yksi mahdollinen instrumentti yh-
dyskuntarakenteen kehittamiseen.

Elinkeinoelaman keskusliitto EK: Katsomme, ettd purkava lisarakentaminen on lahtokoh-
taisesti kannatettava ja tarkoituksenmukainen keino asunto-osakeyhtididen kiinteistonpi-
don ja yhdyskuntarakenteen kehittamiseksi ja ettd purkavaa lisarakentamista tulisi helpot-
taa uudisrakentamisessa myds asuintalo- ja liilkerakentamiseen liittyen.

Keskuskauppakamari: Kylla on. Purkava lisdrakentaminen on toisinaan kustannustehok-
kaampaa kuin mittava peruskorjaus. Vaatimus yksimielisesta paatoksenteosta saattaa
usein estaa hankkeen toteuttamisen purkavana lisarakentamisena, vaikka se ei kokonais-
taloudellisesti ole osakkaiden edun mukaista. Purkavan lisarakentamisen hyvana puole-
na on myos se, etta osakas voi saada muuttuneita asumistarpeitaan paremmin vastaavan
huoneiston. Purkava lisdrakentaminen kohdistuu alueille, joilla jo on yhdyskuntatekninen
infrastruktuuri, palvelut ja yhteydet, joten rakentamisesta syntyy vahemman kustannuksia
kuin kokonaan uusilla alueilla. Purkavalla lisdarakentamisella voidaan saada aikaan tehokas-
ta ja tiivista tdydennysrakentamista, joka osaltaan myds elinvoimaistaa alueella tarjottavia
palveluita ja lisaa viihtyvyytta alueella. Riittavalla asuntotuotannolla on suuri merkitys tyo-
voiman saannin turvaamisessa.

Suomen Yrittajat ry: Kylla on. Padministeri Sipilan hallitusohjelman kirjaukset, joiden ta-
voitteina ovat uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntdan ja vastata asuntotar-
peen muutokseen, ovat kannatettavia. Hallituksen ohjelman tavoitteet tukevat samalla
my®ds yrittdjyyttd, investointeja, tyollisyyttd ja tata kautta alueellista elinvoimaa. On jar-
kevaa keventdaa mahdollisuuksia rakentaa sinne, missa on tarve asunnoille ja missa on
tyopaikkoja. Rakentamiseen ja yhdyskuntarakenteen kehittamiseen vaikuttaa olennaises-
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ti my6s kuntien toiminta, ml. kaavoitus, maankdyttomaksut ja kehittdmiskorvausten taso.
Kaavamaadrayksilla voidaan vaikuttaa joko kielteisesti tai myOnteisesti lisarakentamiseen.

Suomen Vuokranantajat ry: Vuokranantamisen ja asuntosijoittamisen ndakékulmasta
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 myos monenlaista tunnearvoa.

1960-70-lukujen kiinteistokanta on monilta osin sellaista, ettei rakennuksia ole tarkoituk-
senmukaista peruskorjata, vaan elinkaarikustannuksia ajatellen kokonaan uuden raken-
nuksen tekemiselld paastaan kustannustehokkaampaan ja asumismukavuudeltaan pitkal-
I3 aikajanteelld parempaan lopputulokseen. Sama kiinteistokanta on monesti suhteellisen
valjasti rakennettu, mikd mahdollistaa tiivistamisen niin, ettei tasta ole merkittavaa haittaa
asumisympdristolle. Rakentamisaikainen haitta ja kustannukset on luonnollisesti huomioi-
tava 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 inf-
rastruktuuri eli tiet, vesi- ja viemariverkosto jne. Saantelyssa tulisi varmistaa se, etta hanke
on asunto-osakeyhtion osakkaille kannattava eika vain kunnalle (maankayttomaksut) ja
urakoitsijoille. Ndin ollen maankayttomaksujen ja kehittdmiskorvausten tulee olla selkeasti
alempia kuin uusilla tonteilla ja asuinalueilla.

Suomen Asianajajaliitto: Kysymyksenasettelu realisoituu erityisesti tilanteissa, joissa yhtion
rakennuksia ei ole syysta tai toisesta yllapidetty rakennusteknisen tarpeen mukaisesti. Tal-
I6in voidaan olla tilanteessa, jossa kerralla tehtavaksi tulevista korjauksista aiheutuu yhtiolle
taloudellisesti ylivoimainen kustannus tai jossa korjaaminen ei ole mahdollista tai jarkevaa
verrattuna uudisrakentamisen kustannuksiin. On myds mahdollista, etta yhtion kiinteistda
ei enaa pideta riittdvana vakuutena korjauksien kustannusten suorittamiseksi tarpeelliselle
lainalle. Tuolloin korjauksia ei voida nykyisilla toimintatavoilla lainkaan toteuttaa.

Vaikka kerralla tehtavat korjaukset pystytadn rahoittamaan, tulee yhtiolle erittdin suuri vel-
karasite. Velkarasite voi tehda osakkaiden yhtiossa hallitsemien huoneistojen myynnin ja
jopa vuokraamisen mahdottomaksi. Yhtion rakennukseen tehty taloudellinen panostus ei
aina vaikuta yhtion rakennuksen tai siind olevien huoneistojen taloudelliseen arvoon kor-
jauskustannuksia vastaavasti. Investointi ainoastaan sailyttaa rakennuksen kayttokelpoise-
na. Investoinnista aiheutunut yhtiélaina kuitenkin nostaa huoneiston kadyttokustannuksia
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huomattavasti; joskus jopa niin paljon, ettd huoneiston vuokra-arvo ei ole niin suuri kuin
huoneistosta perittavat erilaiset vastikkeet.

Edelld olevissa tilanteissa taloyhtion vanhan rakennuksen osittainen purkaminen tai jo-
pa purkaminen kokonaan ja uuden rakennuksen rakentaminen olisi usein taloudellisesti
perustellumpaa kuin vanhan rakennuksen korjaaminen. Huoneistopinta-alan lisddminen
samassa yhteydessa voi olla hyva tai jopa ainoa kdytettavissa oleva vaihtoehto rahoittaa
yhtion rakennusten uudistaminen. Purkava lisarakentaminen oikein saanneltyna on silloin
kannatettava vaihtoehto.

Huomiota tulee kiinnittdaa myos siihen, etta purkava lisdrakentaminen ei tuo kunnille olen-
naisia uusia kustannuksia, koska rakentaminen kohdistuu alueisiin, joilla on olemassa ole-
va infrastruktuuri eli tiet, vesi- ja viemariverkosto jne. Sdantelyssa tulisi huomioida se, etta
hanke on my6s asunto-osakeyhtion osakkaille kannattava eika vain kunnalle (maankaytto-
maksut) ja urakoitsijoille.

Suomen Lakimiesliitto - Finlands Juristforbund ry: Lakimiesliitto katsoo, etta esitetty
saantelyn joustavoittaminen on perusteltua, mutta perustuslain mukainen omaisuuden-
suoja on huomioitava lainvalmistelun alusta lahtien.

Kysymys 2: Onko purkavan lisarakentamisen vaikutukset eri
toimijoiden kannalta tunnistettu ja kuvattu VTT:n selvityksessa
riittavalla tavalla? Jos ei, milta osin vaikutusarviota on
jatkovalmistelussa taydennettava?

Kysymykseen vastanneista lausunnonantajista suurin osa pitaa purkavan vaikutusten
arviointia riittavan kattavana ja monipuolisena. Toisaalta lausunnonantajat pitavat tar-
peellisena myos vaikutusarvioita pitkakestoisen hankkeen eri vaiheiden osalta, kunta-
ja viranomaisvaikutuksista, yritysvaikutuksista erityisesti purkavan lisarakentamisen ja
korjausrakentamisen vélisen tulevan kehityksen osalta, suojelu- ja muista ymparisto-
vaikutuksista ja rahoitusvaikutusten (erityisesti vierasvelkavakuudet). Lausunnonanta-
jat muistuttavat my®s siitd, etta talla hetkella ei ole kaytettavissa riittavasti kaytannon
kokemusta purkavasta lisarakentamisesta ja ettd hankkeet ovat hyvin moniulotteisia ja
yksilollisia.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Kylla. VTT:n selvitystydssa on tunnistettu purkavaan lisaraken-

tamiseen liittyvat toimijat ja kuvattu toiminnan vaikutukset eri toimijoiden kannalta nah-
daksemme riittavalla tavalla.
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Lainvalmistelutyota saattaisi osaltaan helpottaa se seikka, etta selvitysty6ta laajennettai-
siin kattamaan my0s hankkeita, joissa koko yhtion rakennuskantaa ei pureta. Nahdaksem-
me tallaisten hankkeiden toteuttamispotentiaali on suuri.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmd&en kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2 ja
As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Vaikutusarvio on riittavan laajasti kuvattu.

Suomen Isanndintiliitto ry: Padasiat ovat tulleet selvityksessa kasitellyiksi. VTT:n selvityk-
sessakin on mainittu lisaselvitettavaksi asiaksi se, miten hankkeen valmistelu eri vaiheessa
vaikuttaa taloyhtion kunnossapitovastuuseen. Tama on nakemyksemme mukaan erittdin
tarkead jatkotyOstettava asia, ei vain taloyhtit-osakas -suhteessa, vaan myds suhteessa vi-
ranomaisiin (esim. terveydensuojeluviranomainen tai rakennusvalvonta vaatisi taloyhtiota
tekemaan laajamittaisia korjauksia purettavaksi aiottuun rakennukseen -tilanne, mika on
taloyhtion/osakkaiden kannalta helposti kohtuutonta).

Espoon kaupunki: Purkavaa lisarakentamista koskevassa selvityksessa on tuotu moni-
puolisesti esille talouteen, osakkeiden/ asukkaiden asemaan ja hankkeen suunnitteluun
liittyvia ndkokulmia. Purkavan lisarakentamisen pitka kesto ja kiinteisténpidon suunnitel-
mallisuus lisddavat osakkaiden mahdollisuuksia valmistautua paatoksentekoon ja varautua
hankkeen toteuttamiseen kuten arviomuistiossa todetaan. Toisaalta kdynnissa oleva hanke
voi my0s vaikuttaa osakkeenomistajien hallinnassa olevien huoneistojen arvoon alenta-
vasti ja vaikeuttaa niiden myyntia. Lisdhaasteita asiaan tuo purkavan lisarakentamisen kus-
tannusten muodostuminen etupainotteisesti lisdrakentamisesta saataviin tuloihin nahden.

Helsingin kaupunki: Liitteena olevassa raportissa "Asunto-osakeyhtididen purkava lisara-
kentaminen” on tunnistettu laajalti vaikutuksia ja niita on kuvattu monipuolisesti taloyh-
tion osakkaiden, kunnan seka yritysten ja sijoittajien kannalta. Kunnan kannalta purkavan
lisarakentamisen vaikutukset muistuttavat muuta tdydennysrakentamista ja ovat siksi hel-
pommin tunnistettavissa. Yksittdisilla purkavan lisdrakentamisen hankkeilla ei kuitenkaan
saavuteta niin merkittavia vaikutuksia kuin raportissa on nostettu esille. Kunnan kannalta
asunto-osakeyhtididen purkavan lisarakentamisen hankkeet edellyttdavat enemman kuin
tavalliset asemakaavahankkeet ja edellyttavat perusteellisempia neuvotteluja esimerkiksi
maankayttdsopimusasioissa. Tama johtuu usein asunto-osakeyhtididen tiedontarpeesta ja
kiinteistosijoittajan tai rakennuttajan puuttumisesta prosessin alkuvaiheessa.

Koska toteutuneita asunto-osakeyhtion purkavan lisarakentamisen hankkeita on vahan,
nakemykset vaikutuksista taloyhtion osakkaiden kannalta seka yritysten ja sijoittajien kan-
nalta vaativat varmasti tdydennysta tulevaisuudessa toteutuvista hankkeista kerattavilla
seurantatiedoilla.
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Oulun kaupunki: Muistiossa ja selvityksessa on kiinnitetty kattavasti huomiota lakien ja
muun saannésympadriston analysoinnin lisaksi muihin keskeisiin seikkoihin kuten osakkai-
den hallintaoikeuteen ja asumisturvaan puuttumisen vaikuttavuuteen, osakkaiden yh-
denvertaiseen kohteluun, talon omistavien yhtididen liiketoimintariskin kiellon esittelyyn,
taloyhtion hallinnon vastuisiin, asumisen laadun paranemiseen, asuntorahoitukseen ja
asuntojen vakuuskaytt6on seka asuntovarallisuuden ja maankayton tehostumisesta saata-
van hyddyn jakautumiseen osakkaiden ja muiden toimijoiden kesken. Kiinnostavan lisan
selvitykseen toivat osakkailta saatujen kannanottojen esittely seka toteutettujen purkavan
lisarakentamisen hankkeiden analysointi — vaikka samantyyppisid ja maaraltaan vahaisia
ovat olleetkin.

Maardenemmistovaatimuksen mitoitusta sekd hanketta vastustaneen osakkaan lunastus-
vaatimusoikeutta ja lunastusarvioinnin sisaltéa on analysoitu myos hyvin. Taloyhtion paa-
toksenteon lakiperusta vaatinee tarkempia maardyksia ohjaamaan purkavan tdaydennysra-
kentamisen hankkeiden paatoksentekoa.

Selvityksen sisdltamat purkavan lisdrakentamisen prosessin, organisoinnin ja talouden
kuvaukset ovat seikkaperdiset ja laadukkaat; talouden kuvauksen osio on erityisen ansio-
kas. Selvityksen kohteen monimuuttujaisuus huomioon ottaen esitykset eivat voikaan olla
tyhjentavat.

Kunnossapitotydn kasitteen laajentaminen on mielenkiintoinen esimerkki kasitteiston
uudelleen maarittelystad keinona taydennysrakentamisen paatoksenteon helpottamiseksi.
Tamakin kertoo selvityksen tarkasta otteesta aiheeseensa. Omistajansuoja-kasitteen haas-
taminen on perusteltu esitys.

Vantaan kaupunki: Padsaantoisesti purkavan lisarakentamisen vaikutukset eri toimijoiden
kannalta on huomioitu selvityksessa hyvin. Pysakdintijarjestelyihin liittyvat tekijat ja vaih-
toehdot ovat usein keskeisia lisdrakentamishankkeen toteuttamiskelpoisuuden kannalta,
joten talta osin vaikutusten arviointia voisi jatkovalmistelussa taydentaa.

Ymparistoministerio: Jatkovalmistelussa vaikutusarviota tulee tdydentaa ymparistovaiku-
tusten arvioinnilla, joka ei sisaltynyt VTT:n selvityksen toimeksiantoon.

Purkavan lisdrakentamisen helpottamisen vaikutusten arvioinnissa on elinympariston
laadun kannalta syyta kiinnittda huomio taloudellisten vaikutusten lisaksi myds ekologi-
siin, sosiaalisiin ja kulttuurillisiin vaikutuksiin. Tarkemmin on tarpeellista kiinnittda huomio
esim. purkumateriaaleihin ja purkamisen kokonaistaloudellisuuteen, ymparisthaittojen
vahentamismahdollisuuksiin sekda mahdollisuuksiin vaikuttaa asuinalueiden sosiaaliseen ja
kulttuuriseen kestavyyteen.
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Lisaksi on syyta taydentda vaikutusarviota markkinoiden toiminnan kannalta: miten mark-
kinatoimijat reagoisivat mahdolliseen lainsaadanndén muutokseen ja miten tama vaikut-
taisi yhtaalta purkavan lisdrakentamisen ja toisaalta korjausrakentamisen tarjontaan ja
kysyntadn seka sitd kautta asunto-osakeyhtididen kunnossapitosuunnitteluun. Purkavaan
lisarakentamiseen ryhdyttdessa laadukas talous-, rakennus- ja ymparistosuunnittelu on
keskeistd, jolloin ndiden kaikkien tulisi olla hankkeeseen ryhtyvan ulottuvilla. Ymparisto-
ministerio pitadkin hyvana sitd, etta lausuntopyynndssa kysytaan erikseen sidosryhmien
arviota purkavan lisarakentamisen vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto: KKV:n mukaan keskeisimmat purkavan lisdrakentamisen
haasteet ovat kysytty sijainti, tarkoituksenmukaiset ja jarkevahintaiset pysakointiratkaisut
ja taloyhtion paatokseen sovellettava AOYL:n yksimielisyysvaatimus.

Kaytannossa lisarakentamisoikeuden kaavoituksen yhteydessa on kaytanndssa ratkaistava
myos se, miten alueen pysakodintipaikat sijoitetaan, silla monet hankkeet kaatuvat talou-
dellisesti pysakointikysymykseen. Jos entiset ja uudet autopaikat on rakennettava hallipai-
koiksi tai kallioluolaan, nettotuottoa lisdrakennushankkeesta ei yleensa synny eika hanket-
ta kannata kdynnistad. Pysakoinnin jarjestamiseen tarvitaan yleensa kunnan suunnittelu-
tukea seka joskus myos keskitettyja pysakdintilaitoksia. Kunnan kohtuullista osallistumista
ndihin kuluihin puoltaa se, ettd kunnan perusrakenteisiin ja palveluihin liittyvien investoin-
tien nakokulmasta tdydennysrakentaminen on itse asiassa hyvin edullista, koska aiemmille
investoinneille saadaan lisaa kayttajia ja investointitarpeet ovat muutenkin uudisalueita
pienemmat.

Juridisteknisten haasteiden lisaksi haasteena ovat

- tontin osan myynnista saatavan tulon kirjanpito- ja verokohtelu (rahastointi, poistot)

- tontin tai osakeannin arvonmaaritys, kun odotettavissa olevan lisdrakennusoikeuden
madraa ja sisaltoa on vaikea ennustaa,

- tontin osan myyntiin ja osakeantiin liittyvat liilketoimintariskit (esisopimus ostajan/sijoit-
tajan kanssa ja maankayttosopimus kunnan ja taloyhtion valilld),

- AOYL:n korkea kynnys taloyhtion ryhtymiselle asuntorakennuttajaksi ja taloyhtididen
puutteelliset resurssit tallaisten hankkeiden toteuttamiseen.

Muita esteita voivat olla esim. tontin soveltumattomuus, naapureiden vastustus, hankkeen
pieni koko ja suhdannetilanne. KKV viittaa ns. ApRe-Model-hankkeeseen ja sen loppura-
porttiin (VTT, 2013).

Laajamittaisen purkavan lisdrakentamisen aikaansaamiseksi erityisesti siihen liittyva ta-
loudellinen dynamiikka on tunnettava kuntatalouden, asunto-osakeyhtididen asuntojen
omistajien ja muiden toimijoiden ndkdkulmasta. Lisdrakennushankkeita voi kdynnistya
vain, jos ne ovat taloudellisesti kannattavia asunto-osakeyhtidille, kiinteistosijoittajille,
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kunnille ja rakennusliikkeille. Tulevaisuudessa kasvava mdara kiinteistoja saavuttaa talou-

dellisen elinkaarensa paan. Samalla kaupunkirakennetta on tarpeen tiivistaa ja asuntotar-
jontaa lisata erityisesti halutuimmilla sijainneilla. Taman vuoksi lisdrakentamisen edistami-
seksi tarvitaan sekd uusia taloudellisia toimintamalleja ettd saantelyn sujuvoittamista.

Keski-Suomen ELY-keskus: Purkava lisdrakentaminen edellyttanee kdytannossa lahes aina
alueen asemakaavan muuttamista, jotta rakentaminen voidaan saada taloudellisesti kan-
nattavaksi. Asunto-osakeyhtididen nakékulmasta oleellista olisi saada prosessiin mukaan
asiantuntevat toteuttajakumppanit heti hankkeen alkuvaiheessa. Ndin olisi paremmat
mahdollisuudet 16ytaa taloyhtididen kannalta optimaalinen kaavaratkaisu, joka mahdol-
listaa my0s taloudellisesti kannattavan purkavan lisarakentamisen. Kaavamaardysten ja
maankaytto- ja rakennuslainsdadanndn muut ohjausvaikutukset tulisi tunnistaa ja huomi-
oida projektin alusta lahtien riittavasti.

Talonrakennusteollisuus: Kun otetaan huomioon myds oikeusministerion arviomuistio,
niin kylla.

Finanssialan Keskusliitto: Selvityksessa todetaan asianmukaisesti, ettd purkavan lisara-
kentamisen kdynnistaminen ilman vakuudenhaltijan suostumusta oikeuttaa vakuudenhal-
tijan sanomaan irti sekd asunto-osakeyhtion ettd sen osakkaiden sellaiset luotot, joiden
vakuutena on joko yhtion kiinteisto tai sen osakkeita.

Purkavan lisdarakentamisen heijastusvaikutuksia tilanteissa, jossa osakkeita on vierasvelka-
vakuutena, voisi selvittaa viela tarkemmin.

VTT:n selvityksessa lahdetddn oletuksesta, jonka mukaan asunto-osakeyhtion itsendisesti
toteuttama purkavan lisdrakentamisen hanke olisi riskien realisoituessa osakkaille kesta-
maton. Myods FK:n kasityksen mukaan tallainen malli jaisi kaytanndssa harvinaiseksi purka-
van lisarakentamisen organisointitavaksi. Luotonantajan kannalta ongelmana olisi erityi-
sesti osakkeiden arvon arviointi rakentamisaikana, mika rajoittaisi merkittavasti mahdolli-
suutta saada luottoa osakevakuutta vastaan.

Elinkeinoelaman keskusliitto EK: Oikeusministerion laatima arviomuistio purkavan lisara-
kentamisen edellyttdmistd asunto-osakeyhtitlain muutostarpeista on hyvin laadittu ja sii-
ta kdy asianmukaisesti ilmi, kuinka monitahoisesta ja laajasta asiasta on kysymys. Yhdessa
VTT:n selvityksen kanssa asiasta saa kattavan kuvan.

Keskuskauppakamari: Mielestamme kylla. On hyva, etta lausuntopyynndssa tiedustellaan
erikseen lausunnonantajien kasitysta markkinoihin.
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Suomen Yrittajat ry: Selvityksestd puuttuu kokonaan esitysten yritysvaikutukset: vaiku-
tukset rakentajiin, vaikutukset niihin yrityksiin, jotka tekevat peruskorjauksia, vaikutukset
kasvukeskusten yrityksiin, jotka tarvitsevat tydvoimaa seka vaikutukset yrityksiin, jotka
hyotyisivat lisarakentamisesta uusien liiketilojen kautta.

Suomen Vuokranantajat ry: On. Kuntien maankayttémaksujen ja kehittdmiskorvausten
pitda olla purkavan lisdrakentamisen osalta edullisempia. Vaikutusta kunnan ja alueen elin-
voiman kasvamiseen on vaikea arvioida.

Suomen Asianajajaliitto: Selvitys on hyvin monipuolinen ja tarkastelee asiaa hyvin erilai-
sista nakokulmista. Asiassa ei kuitenkaan ole toistaiseksi selvitetty asunto-osakeyhtitssa
noudatettavaksi tulevaa paatoksentekomekanismia, sen yksityiskohtia ja paatdksenteon
lahtokohtia. Onko paatdksenteon perustuttava taloudellisiin kannattavuuslaskelmiin, vai
onko paatoksenteossa mahdollisuus huomioida kaikki muutkin perusteet? Onko paatos
mahdollista tehda vain tarkoituksenmukaisuusnakdkohdilla? Miten suuressa maarin van-
han rakennuksen korjauskustannusten on oltava epdsuhteessa uudisrakentamisen kustan-
nuksiin? Epaselvaksi jaa myos, miten kuntien perimat maankayttomaksut maaraytyisivat
purkavassa lisarakentamisessa.

Kysymys 3: Onko hankkeen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat VTT:n
laskelmat laadittu asianmukaisesti ja voidaanko niita kayttaa
vaikutusarvioinnin pohjana?

Kysymykseen vastanneista lausunnonantajista suurin osa on sitad mielta, etta VTT:n las-
kelmat ovat asianmukaisia ja etta niita voidaan paasaantoisesti kayttaa vaikutusarvi-
oinnissa. Lisdksi arvioinnissa esitettiin otettavaksi huomioon taloyhtion ja osakkaiden
velat lahtétilanteessa, vuokratontin vaikutus, autopaikkamaaraykset ja -ratkaisut, kun-
tavaikutukset ja vaikutukset viranomaistoimintaan, lunastushintojen vaikutus koko-
naiskustannuksiin, hankkeeseen tarvittavan rahoituksen hinta ja saatavuus ja yritysvai-
kutukset. Lisdksi yleisemmin patevan arvioinnin haasteena mainittiin yhtaalta ilmion
moniulotteisuus ja hankkeiden erilaisuus, toisaalta tarve yksinkertaistaa arvioita siten,
ettd taloyhtididen osakkaatkin pystyvat ne omaksumaan. Yksi lausunnonantaja ei ot-
tanut kantaa laskelmien asianmukaisuuteen, koska niista ei yksityiskohtaisesti ilmene,
miten lopputulokseen on paadytty ja millaisilla alueilla esimerkkikohteiden on ajateltu
sijaitsevan.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Kylld, paasaantoisesti. VT T:n laatimat laskelmat keskittyvat

olennaisiin isoihin tarkasteltavaan asiaan vaikuttaviin kysymyksiin. Laskelmia voidaan silta
osin kdyttaa vaikutusarvioinnin pohjina.
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Haasteena vaikutusarvioiden esittdmisessd on se, ettd laskelmissa kuvattu ilmi6 on
moniulotteinen, ja tarkasteltavien muuttujien maara siten varsin suuri. Taloudellisia vaiku-
tusarvioita onkin valttamatta pyrittava jatkotydssa myos toisaalta yksinkertaistamaan ja toi-
saalta jalostamaan, jotta kohdeyleis6 pystyy ne mahdollisimman tehokkaasti omaksumaan.

Taulukossa 5 kiinteistoveroa koskevat vaikutusarviot olisivat mielestamme pitaneet olla
seuraavalla tavalla:

e Rakennuksen peruskorjaus / Taloyhtion osakkaiden kannalta:
Kiinteistovero nousee (Ldhde: Verohallinto, Kiinteistoverotuksen
yhtendistamisohje, https://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_verooh-
jeet/Kiinteistoverotus/Kiinteistojen_arvostaminen_kiinteisto-
ver(38980)#5.2%20Rakennusten%20j%C3%A4lleenhankinta-arvo_

e Rakennuksen peruskorjaus / Kunnan kannalta: Kiinteistéveron tuot-
to nousee (peruste sama kuin yll3).

* Rakennuksen purkava lisdrakentaminen /Taloyhtididen osakkaiden
kannalta: Kiinteistovero noussee, mutta muutosarvio riippuu tar-
kastelutavasta (Perustelut: lisdrakennus on uusi, jolloin rakennuksen
jalleenhankinta-arvo on vanhaa rakennusta suurempi). Huoneistone-
liota kohden laskettu kiinteistovero on lahtotilanteeseen nahden kor-
keampi). Rakennusoikeuden muutos nakyy tontin verotusarvossa.

¢ Rakennuksen purkava lisdrakentaminen/Kunnan kannalta: Kiin-
teistoveron tuotto kasvaa (Perustelut: rakennetut neli6t kasvavat ja
rakennusten jalleenhankinta-arvot kasvavat ja rakennusoikeuden
maara kasvaa).

Raportissa esille tuoduissa taulukoissa ei ollut kasitelty yhtididen eika osakkaiden lahtoti-
lanteen velkaantumisen maaraa. Asia oli tulkintamme mukaan tavallaan huomioitu laajan
korjaustarve-olettaman kautta. Rahoituksen ja velkaantumisen problematiikkaa kuitenkin
kasiteltiin raportin sanallisissa osuuksissa, joten siltd osin tama tarkea asia kuitenkin tuli
esille.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2
ja As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Kylla. Laskelmat perustuvat parhaisiin tiedossa oleviin
lahtokohtiin.

Asumisterveysliitto AsTe ry: Vaikutusarviossa on otettava huomioon myds vuokratonteil-

la olevat kohteet. Téllaiset rakennukset ovat automaattisesti kunnossapidon laiminlydnnin
riskiryhmaa.
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Tapauskohtainen taloudellinen tarkastelu ominaispiirteineen on tarpeen. Varsinkin asun-
to-osakeyhtion osakkaiden paatoksenteon kannalta erilaisten taloudellisten vaihtoehtojen
vaikutusten vertailu olisi hyoddyllista. (Simulointitydkalu)?

Espoon kaupunki: Hankkeen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat esimerkkilaskelmat vaikut-
tavat asianmukaisilta, mutta on otettava huomioon, ettd etenkin autopaikkamaaraykset ja
-ratkaisut vaikuttavat suuresti hankkeen taloudellisuuteen. Alustavia laskelmia on tarpeen-
mukaista tehda jo ihan hankkeen alkuvaiheessa.

Helsingin kaupunki: Selvityksessa olevat esimerkkilaskelmat havainnollistavat eri tekijoi-
den vaikutuksia purkavan lisarakentamisen kannattavuuteen. Hankkeiden ainutkertaisuu-
den vuoksi niita ei kuitenkaan sellaisenaan voi hyddyntaa todellisten hankkeiden kannat-
tavuuden arviointiin. Selvityksessa tuodaankin esille, etta todelliset markkinat eivat valtta-
matta ole rationaalisia ja kohteet ovat ainutkertaisia.

Laskelmien asianmukaisuuteen ei voida ottaa kantaa, koska niista ei yksityiskohtaisesti
ilmene, miten lopputulokseen on paadytty ja millaisilla alueilla esimerkkikohteiden on aja-
teltu sijaitsevan. Esimerkkilaskelmat osoittavat kuitenkin hyvin, etta purkava lisarakenta-
minen on kannattavampaa alueilla, joiden hintataso on lahtokohtaisesti korkea. Laskelmat
myos osoittavat, ettd asunto-osakeyhtididen tulee osata perustella purkavaa lisdrakenta-
mista muillakin kuin taloudellisilla Iahtokohdilla.

Oulun kaupunki: Hahmoteltu uusi toimintaymparistd on seka perusteltu, sisalloltaan oi-
keanlaatuinen ettd myds muutosten maaralta oikein mitoitettu. Myds muutoksen hyotyja
on kuvattu monipuolisesti. Analyysi ja kaavaillut muutokset rajauksineen ottavat huo-
mioon kattavasti asiaan liittyvat intressit ja intressitahot. Lopputulos esitettyine toimineen
on kohtuullinen eri osapuolten kannalta ja ottaa huomioon riittavalla tavalla osakkeen-
omistajien ja muiden intressitahojen, kuten luotottajat, oikeusturvan.

Valtiovarainministerio: Hankkeen jatkovalmistelussa tulisi vield kuvata ja selvittda kunta-
vaikutuksia ja vaikutuksia viranomaisten toiminnalle. Jatkossa tulisi my6s selvittdaa mah-
dolliset vaikutukset valtion talouteen, esimerkiksi lainsaadantomuutosten mahdolliset vai-
kutukset karajaoikeuksiin tehtaviin valituksiin ja tuomioistuinlaitoksen talouteen. Muutok-
set on toteutettava julkisen talouden suunnitelman ja valtion talousarvioiden mukaisten
madrdrahojen puitteissa.

Talonrakennusteollisuus: Esitetyt laskelmat ovat melko "karkeita” ja suuntaa-antavia.
Tapauskohtaiset erot kustannusrasitteissa voivat vaihdella suuresti. Esimerkiksi hanketta
mahdollisesti vastustavien osakkaiden osakkeiden lunastushintojen vaikutusta hankkeen
kokonaiskustannuksiin ei laskelmissa ole huomioitu milldan tavoin. Laskelmathan on muu-

26



PURKAVA LISARAKENTAMINEN; KOOSTE ARVIOMUISTIOSTA JA SELVITYKSESTA SAADUISTA LAUSUNNOISTA

toinkin esitetty kuvaamaan vain sitd, kuinka suuren osan uuden asunnon hinnasta vanhan
purettavan asunnon arvo kattaa.

Finanssialan Keskusliitto: Laskelmat vaikuttavat asianmukaisesti laadituilta, mutta ra-
hoituksen hinnan ja saatavuuden mukaan laskeminen olisi tietenkin seka toteuttaja- etta
rahoittajanakdkulmasta kiinnostavaa. Sikali kun lisdrakentamisen juridisista toteuttamista-
voista ei saddeta tarkemmin, voivat yksittdisten hankkeiden erityispiirteet johtavat merkit-
taviin poikkeamiin odotuksista.

Keskuskauppakamari: Ei lausuttavaa talta osin.

Suomen Yrittajat ry: Taloudelliset vaikutukset eivat ole kattavia, mutta esitetyt laskelmat
kuvaavat tietyn esimerkkitapauksen tilannetta kapeassa mittakaavassa melko hyvin. Koko-
naisvaikutukset, esim. yritysvaikutukset, puuttuvat laskelmista kokonaan.

Suomen Vuokranantajat ry: Jokainen hanke on erilainen, joten taloudellisia vaikutuksia
on vaikea arvioida.

Suomen Asianajajaliitto: Laskelmia voi ndkemyksemme mukaan kayttaa vaikutusarvioin-
nin pohjana.

Kysymys 4: Tulisiko purkavaa lisarakentamista helpottaa ainoastaan
tehokkaamman asuinrakentamisen mahdollistamiseksi vai pitaisiko
sen olla kaytettavissa myos laajemmin uudisrakentamiseen (esim.
yhdistetty asuintalo- ja liikekeskusrakentaminen)?

Lahes kaikki tadhan vastanneet lausunnonantajat kannattivat tai hyvaksyivat purkavaa
lisarakentamisen helpottamista asuinrakentamisen lisdksi liiketilojen osalta seka liike-
ja muiden tilojen rakentamiseksi. Perusteluna mainittiin lisarakennushankkeiden talo-
udellisten toteutusedellytysten edistaminen, tarvittavien palveluiden jarjestaminen,
asuin- ja lilkekeskushankkeiden toteutuksen helpottaminen, melualueilla sijaitsevissa
kohteissa eri kdyttotarkoituksen huoneistojen sijoittelun helpottaminen ja maankayt-
tomaksuista sopimisen helpottaminen (alemman maksun ehdoksi tiloja alueella tarvit-
taville palveluille).

Yksi lausunnonantaja oli nimenomaisesti sitd mieltd, etta helpotuksen pitaisi kos-

kea ensisijassa asuintiloja (esim. lisdrakentamisen jalkeen lattiapinta-alasta yli puolet
asuinkdytossd). Yhden lausunnonantajan mukaan téssa vaiheessa tarkoituksenmukais-
ta on rajata helpotukset koskemaan asuinrakentamista, koskaliiketilojen rakentamisen
talla tavoin saattaisi mahdollistaa purkavan lisarakentamisen suurimpien kasvukes-
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kusten ulkopuolella, mutta sisaltdisi myos isomman riskin tulevan kysynnan arvioinnin
vaikeuden vuoksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Ensisijaisesti asuinrakentamiseen. Kiinteistéliiton arvion mu-
kaan purkavaa lisarakentamista tulisi Iahtokohtaisesti kdayttaa keinona asuntokannan
lisadmiseen. Toki huomioon on otettava se seikka, ettd lisdrakentamisella toteutettujen
asuntojen houkuttelevuus markkinoilla riippuu merkittavasti paitsi sijainnista, myds mm.
alueen palveluista. Purkava lisarakentaminen tarjoaisi mahdollisuuden yhdistaa asuin- se-
ka liikekeskusrakentamista ja siten turvaisi osaltaan riittavien asumista tukevien palvelujen
sijoittumisen alueelle. Nykyinen asunto-osakeyhtiomalli sindllaan antaa mahdollisuuden
sovittaa yhteen samaan yhtioon eri kayttotarkoituksen omaavia tiloja, kunhan huoneisto-
jen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on asuinkdytdssa.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2
ja As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Purkava saneeraus tulee olla laajemminkin kdytettavis-
sa uudisrakentamiseen. Liiketila ja muiden kuin asuinhuoneistojen mahdollisuudet tulisi
ottaa huomioon. Esimerkkeina as.oy:n tiloissa, liiketilojen lisdksi, mahdollisesti yksityiset
ja kunnalliset paivakodit, yksityiset ja kunnalliset vanhainkodit ja miksei jopa yksityiset tai
kunnalliset koulut. As.oy:n asukkaiden kannalta ldhipalvelut ovat aina tervetulleital

Suomen Iséannointiliitto ry: Nakisimme mahdollisena sen, ettd paatoksenteon helpot-
taminen ulotettaisiin laajemmin uudisrakentamiseen, ei vain pelkkaan asuinrakentami-
seen. Toki liiketilojen (kaavamaardysten puitteissa toki) rakentaminen muokkaa enemmaén
asuinymparistod kuin pelkka asuntojen rakentaminen, mutta kaupunkiympadristdssa sama
kehitys voi tapahtua naapuritontilla, mika vaikuttaa asuinymparist6on samalla tavalla. Kaa-
vamaardykset/kaavoituksen muuttamisprosessi tavallaan huolehtii siitd, ettei asuinympa-
risté voi muuttua aivan toiseksi.

Helsingin kaupunki: Purkavan lisarakentamisen keinoin tulisi tarvittaessa voida kehittaa
myds muuta uudisrakentamista. Esimerkiksi vanhojen ostoskeskusten kehittamisessa pur-
kavalla lisarakentamisella on merkitysta. Yhdistettyjen asuintalo- ja lilkkekeskushankkeiden
toteutumista tulisi uudistuksen myo6ta helpottaa ja systematisoida.

Tampereen kaupunki: Purkavaa lisdrakentamista tulisi helpottaa seka asuinrakentamisen
ettd kaikkiaan tehokkaamman uudisrakentamisen mahdollistamiseksi. Erityisesti kasvu-
keskusten yhdyskuntia tulee voida uudistaa. Tdydennysrakentamisen taloudellista toteut-
tamiskelpoisuutta ei [dheskdan aina ole synnytettavissa.

Esimerkiksi liiketilat ja asuntotuotanto yhdessa voivat yhdessa luoda riittavan arvonnou-
sun, jotta asunto-osakeyhtio ja sen osakkaat hyotyvat riittavasti rakennushankkeesta. Toi-
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mintojen sekoittaminen lisad kaupunkiymparistdjen monipuolisuutta ja elinvoimaa seka
vastaa yleista kaupunkisuunnittelun nykytavoitetta.

Vantaan kaupunki: Purkavaa lisdarakentamista tulisi helpottaa laajemminkin uudisrakenta-
misessa siten, etta erilaiset kayttotarkoitukset voivat luontevasti liittya toisiinsa (aiheutta-
matta hairiota asumiselle). Erityisesti melualueella sijaitsevissa kohteissa enemman melua
sietdvia kayttotarkoituksia voitaisiin sijoittaa suojaamaan asuintiloja ja saavuttaa ndin
mahdollisesti suurempia hankekokoja, jotka ovat taloudellisesti kannattavampia. Lisaksi
vuorottaispysakdinnin mahdollistuminen voisi jossain tapauksissa liséta edelleen hank-
keen kannattavuutta.

Ymparistoministerio: Maankdytto- ja rakennuslainsdadannon osalta uudisrakennusten
kayttotarkoitus maaritelladan asemakaavan muutoksessa, jossa yhteydessa kayttotarkoituk-
sen muutos on tilanteesta riippuen myds mahdollinen vaihtoehto.

Valtiovarainministerio yhtyy arvioon siitd, etta tassa vaiheessa asunto-osakeyhtiolain
muutokset on tarkoituksenmukaista rajata koskemaan vain purkavaa lisérakentamista.
Muiden mahdollisten tapausten kehittamistd on hyva arvioida perusteellisesti erillisella
selvitykselld ennen lainsdadantotyon aloittamista. Arviomuistion mukaan on arvioitava,
tulisiko mahdollistaa myds sellaisten hankkeiden toteuttaminen, jossa asuinhuoneistojen
lisaksi rakennetaan esim. huomattava maara uusia liiketiloja. Tama saattaisi avata mah-
dollisuuden purkavaan lisarakentamiseen myds suurimpien kasvukeskusten ulkopuolella,
mutta sisaltdisi myos isomman riskin, koska riittdvan kysynnan arvioiminen keskipitkalla
aikavalilla on haastavaa.

Liikenne- ja viestintaministerio: Liikenne- ja viestintdministerid kannattaa purkavan lisa-
rakentamisen laajentamista koskemaan myos liiketiloja. Talla pystyttaisiin osaltaan vaikut-
tamaan palveluiden saavutettavuuteen ja vahentamaan liikkkumisen tarvetta.

Talonrakennusteollisuus: Purkavaa lisarakentamista tulisi helpottaa uudisrakentamisessa
kaikilta osin.

Elinkeinoelaman keskusliitto EK: Purkavaa lisdarakentamista tulisi helpottaa uudisrakenta-
misessa myos liikerakentamiseen liittyen.

Keskuskauppakamari: Keskuskauppakamarin nakemyksen mukaan purkavaa lisaraken-
tamista tulisi olla mahdollista kayttaa uudisrakentamiseen pelkkda asuntorakentamista
laajemminkin. Asuin- ja liiketilarakentamisen yhdistaminen voi joissain hankkeissa olla tar-
koituksenmukaista.
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Suomen Yrittajat ry: Purkava lisdrakentamisen lisdksi on perusteltua mahdollistaa myos
sellaisten hankkeiden toteuttaminen, joissa asuinhuoneistojen lisdksi rakennetaan esim.
huomattava maara uusia liiketiloja. Nain ollen lainsdadantoa tulee kehittaa siten, etta vas-
taavanlainen sdaantely mahdollistaa myds muiden kuin asuinrakennusten purkavan lisara-
kentamisen. Mahdollisuus tulee ulottaa kiinteistdilla sijaitseviin omakotitalorakennuksiin
seka esimerkiksi huolto- ja muihin rakennuksiin mahdollisimman kattavasti.

Suomen Vuokranantajat ry: Tulisi ja pitdisi. Kaavamuutoksissa kaupungilla voisi olla int-
ressi madaltaa maankayttomaksua tai kehittamiskorvausta esimerkiksi sita vastaan, etta
rakennettavaan kohteeseen tulisi tiloja my6s alueella tarvittaville palveluille. Taloudellises-
ta nakdkulmasta on erittdin tarkeaa, etta halukkuus purkavaan lisarakentamiseen ei kaadu
siihen, ettd yhtalo muuttuu taloudellisesti kannattamattomaksi lilan suuren maankaytto-
maksun tai kehittamiskorvauksen vuoksi. Jotta hankkeita uuden lainsadadannon perusteel-
la todella kdynnistyisi, olisi tarkeaa, etta lainsaddannossa otettaisiin kantaa hankkeen kan-
nattavuuden edellytyksiin ja huomioitaisiin mahdollisuudet myds liiketilojen osalta. On
huomioitava, etta kussakin kohteessa on alueesta riippuen kuitenkin erilaiset tarpeet liike-
ja toimitiloille. Lainsaadannon tulee olla talta osin mahdollistava, ei pakottava.

Suomen Asianajajaliitto: Purkava lisarakentaminen olisi oltava tarkoituksenmukainen
vaihtoehto taloyhtion rakennuskannan kohentamiseksi ja/tai kokonaan uusimiseksi. Siten
sen tulisi olla mahdollista koko maassa. Purkavan lisarakentamisen tulisi mahdollistaa seka
asuintilojen etta liiketilojen rakentaminen.

Kysymys 5: Onko teilla arviota purkavan lisarakentamisen
vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin?

Kysymykseen vastanneista suurin osa arvioi, etta kdytannossa purkava
lisarakentaminen kohdistuu rajalliseen osuuteen kaupunkikiinteistéista. Osa lausunno-
nantajista arvioi vaikutusten rakennusmarkkinoihin olevan paikallisia ja melko vahai-
sid ja uudet mahdollisuudet eivit todenndkoisesti synnyttdisi muusta markkinasuh-
dannevaikutuksesta poikkeavaa vaikutusta. Toisaalta esitettiin, ettda 10-14 suurimman
kaupungin rakennuskannassa on suhteellisen paljon “sopivan ikaista”, valjasti raken-
nettua kantaa/aluetta, johon pystyy jarjestimaan lisaa rakennusoikeutta ja saavutta-
maan entista tiiviimpaa ja tehokkaampaa kaupunkirakennetta. Perusteluina viitattiin
myos VTT:n Asuntotarve 2040 -tutkimukseen, jonka mukaan 14 suurimmalla kaupun-
kiseudulla tarvitaan 760 000 uutta asuntoa vuoteen 2040 mennessa. Helsingin kau-
punki arvioi, ettd purkava lisirakentaminen voi houkutella uusia toimijoita kaupungin
rakennusmarkkinoille. Suomen Yrittajat ennakoi, etta yhtaalta myos pienemmilla alan
yrityksilld on mahdollisuus osallistua yhteistyokumppaneina alueiden rakentamiseen
ja kehittamiseen ja toisaalta uudistuksella voi olla kielteisia vaikutuksia korjausraken-
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tamisalan yrityksille. Myds osassa muista lausunnoista arvioitiin purkavan lisdrakenta-
misen hillitsevan korjausrakentamista.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Purkava lisdrakentaminen kohdistuu varsin rajalliseen osuu-
teen kaupunkikiinteistdista. Lahinna puhutaan suurimpien kaupunkien sellaisista kohteis-
ta, joihin pystytaan jarjestamaan tuntuvasti lisda rakennusoikeutta ja jossa seka rakennus-
oikeuden ettd huoneistojen arvot ovat kustannuksiin nahden korkeat.

Toisaalta esim. kymmenen suurimman kaupungin rakennuskannassa on usein suhteellisen
paljon “sopivan ikaista’, valjasti rakennettua kiinteistokantaa/aluetta, johon pystytaan jar-
jestamaan lisaa rakennusoikeutta, ja taten saavutettaisiin entista tiiviimpaa ja tehokkaam-
paa kaupunkirakennetta.

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

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmden kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2 ja
As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Rakennusten arvotusasteet voidaan pitdaa kunnossa (vrt.
korjausvelka), jolloin markkina toimii terveella tavalla ja asuntojen ostamisen ja myynnin
riskit ovat tavanomaisia.

Seka rahoittajat, ettd rakennusyhtitt ryhtyvat hankkeisiin, mikali nakevat kohteelle kysyn-
taa, kuten muussakin uudisrakentamisessa.

Suomen Isanndintiliitto ry: Purkava lisarakentaminen koskee kdytdanndssa vain pienta
osaa suomalaisista taloyhtioistd, joten huomattavaa vaikutusta tuskin syntyy. Samalla on
toki korostettava sitd, ettd yksittdiselle taloyhtitlle asialla voi samaan aikaan olla erittdin
suuri merkitys. Lisaksi purkavan lisdrakentamisen my6ta tapahtuva rakentamisen tiivisty-
minen toisi uusia asuntoja juuri sinne, minne niita eniten tarvitaan, mika olisi hyva asia.

Espoon kaupunki: Purkavan lisdrakentamisen vaikutus markkinoihin yksittdisten osak-
keenomistajien hallinnoimissa asunto-osakeyhtitissa arvioidaan olevan vahdinen. Tdhan
mennessa on toteutunut vain pari yksittaista kohdetta.

Helsingin kaupunki: Purkava lisdrakentaminen voi mahdollisesti houkutella uusia toimi-
joita kaupungin rakennusmarkkinoille, koska se antaa mahdollisuuden tehokkaampaan
tdydennysrakentamiseen. Hankkeet kiinnostanevat erityisesti alueilla, joilla on hyva saavu-
tettavuus ja asuntomarkkinoilla kysyntda uusista asumisvaihtoehdoista.

Tampereen kaupunki: Arvioimme, etta kokonaisten asuinrakennusten purkamisen ja te-
hokkaamman maankaytdn mahdollistamisen kautta ei todennakdisesti syntyisi muusta
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markkinasuhdannevaihtelusta merkittavasti poikkeavaa vaikutusta. Purkava tdydennys-
rakentaminen muutoinkin halutuilla asuinalueilla voisi lisata tarjontaa ja siten vaikuttaa
myonteisesti asuntojen hintakehitykseen, sdilyttaen sen maltillisena. Tarvitaan onnistu-
neiden hankkeiden tarinoita helpottamaan asunto-osakeyhtididen suunnittelua ja paa-
toksentekoa. Osapurkamisen kautta erityisesti Tampereen keskustassa syntyisi todenna-
koisesti enemman uudisrakentamista esimerkiksi purkamalla asunto-osakeyhtion matala
liikesiipi ja rakentamalla tilalle tehokkaammin seka liike- etta asuintilaa. Tampereella kes-
kusta-alueet ja tulevan raitiotien varsi hyotyisivat eniten lakiuudistuksesta.

Vantaan kaupunki: On vaikea tehda pitkalle menevia arvioita, silla kokemusta purkavan
lisarakentamisen vaikutuksista ei viela ole riittavasti. Rakennusliikkeet ovat ilmaisseet kau-
pungille kiinnostusta erityisesti nykyisilla keskusta- ja asuinalueilla sijaitsevia kiinteistoke-
hityshankkeita kohtaan. Nykyinen asunto-osakeyhtitlaki on todettu usein esteeksi ndiden
hankkeiden edistamiselle.

Talonrakennusteollisuus: Alueilla, joilla on muutoinkin tarve lisata asuntojen maaraa,
purkava lisdrakentaminen voi osaltaan muodostua kayttokelpoiseksi toimintatavaksi lisa-
ta asuntotuotantoa, kunhan hankkeiden toteuttamista hankaloittavat lainsddadannélliset
yms. esteet saadaan poistettua ja hanke on kokonaisuutena arvioiden kannattava seka
osakkaiden ettd toteuttajakumppanin ndkékulmasta.

VTT:n Asuntotuotantotarve 2040 -tutkimuksen mukaan neljalletoista suurimmalle kau-
punkiseudulle tarvitaan yli 760 000 uutta asuntoa vuoteen 2040 mennessa.

Finanssialan Keskusliitto: Vaikutuksia ei ole arvioitu FK:n piirissa systemaattisesti. Oletet-
tavaa ja toivottavaa lienee, ettd saantelymuutokset aktivoivat rakennusmarkkinoita aina-
kin paikallisesti.

Keskuskauppakamari: Taltd osin on hyva kuulla alan markkinatoimijoita myos siina vai-
heessa, kun hanke etenee. Tassd vaiheessa ei ole arviota.

Suomen Yrittajat ry: Samalla kun purkavaa lisdrakentamista helpotetaan, kannustetaan
myds markkinoita toimimaan uudella tavalla yhteistydssa asuntoyhtididen kanssa. On en-
nakoitavissa, ettd uudistuksella on myonteisia vaikutuksia toimialaan ja myos pienemmilla
alan yrityksilla on mahdollisuus osallistua yhteistydkumppaneina alueiden rakentamiseen
ja kehittamiseen. Sen sijaan uudistuksella voi olla kielteisia vaikutuksia niille yrityksille, joi-
den toimialaan kuuluvat rakennusten peruskorjaukset.

Suomen Vuokranantajat ry: Kaikki uudenlaista rakentamista mahdollistavat lainsaadanto-

toimet lisddvat rakentamista ja rakennusalan tyollisyytta. Ndin on etenkin tassa tapaukses-
sa, jossa ei edellyteta rajallisen uuden tonttitarjonnan hyddyntamistd, vaan nimenomaan
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aiemmin huonosti hyddynnettya olemassa olevaa tonttikantaa. Purkava lisarakentaminen
hillitsee luonnollisesti korjausrakentamista, mutta ndaemme kokonaishyédyn kuitenkin po-
sitiivisena, kun taloyhtioita rasittava korjausvelan kasvu hidastuu.

Purkavassa lisarakentamisessa ei kuitenkaan ole olennaista sen vaikutukset rakentamisen
suhdanteisiin vaan pikemminkin pidemman aikavalin ja suhdanteiden yli vaikuttava ra-

kennuskannan tehokkaampi kaytto.

Suomen Asianajajaliitto: Suunniteltu toimintatapa on melko ty6las ja aikaa vieva. Silla ei
liene olennaista vaikutusta markkinoihin.
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2 Lahtokohtia purkavan lisarakentamisen
mahdollistavalle asunto-osakeyhtiolain
muutokselle

Kysymys 6: Onko purkavan lisarakentamisen yhteydessa ratkaistavat
kysymykset mielestanne tunnistettu arviomuistiossa riittavalla
tavalla? Jos ei, mita muita ratkaistavia kysymyksia asiaan liittyy?

Kysymykseen vastanneiden mielestd purkavan lisarakentamisen yhteydessa ratkaista-
vat kysymykset on varsin hyvin tunnistettu arviomuistiossa. Lisdksi lausunnonantajien
mukaan pitaisi selvittaa seuraavat asiat:

e isannditsijantodistuksen tietosisaltd purkavaan lisarakennushank-
keeseen liittyen,

e kunnossapitovelvoitteet purkavan lisarakentamisen yhteydessa,

e purkava lisdrakentaminen viranomaisen madraaman kayttokiellon
yhteydessa,

 |unastusvaatimuksen ajallinen rajoittaminen,

e purkavaan lisarakentamiseen liittyvien selvittelykustannusten ja-
kautuminen osakkaiden kesken (varsinkin jos hanketta ei lopulta
toteuteta),

e kunnossapitotarveselvityksen aikajanteen pidentaminen 5:sta
10:een vuoteen,

e erivaihtoehtoja (peruskorjaus ja purkava lisdrakentaminen) kos-
kevan vertailukelpoisen tiedon esittaminen osakkaille kirjallisessa
muodossa,

e osapurkaminen (esim. kerrostalon purettavan siipirakennuksen ti-
lalle rakennetaan monikerroksinen uusi osa),

e kunta ja muut viranomaisvaikutukset,

¢ rakennuksen ja kiinteiston suojelutarpeen selvittaminen,
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* velkojainsuojakysymysten tarkempi arviointi,

e tiedot, joiden perusteella taloyhtié voi madardaenemmistolla paattaa
purkavasta lisdrakentamisesta,

e |unastushinnan madritysperusteet (joissakin tapauksissa huoneiston
luovutushinta voi olla esim. ikdantyneelle osakkaalle pieni verrattu-
na huoneiston kadyttohyotyyn)

Suomen Kiinteistoliitto ry: Pddosin kylla. Arviomuistiossa esitettyjen seikkojen ohella lain-
valmistelussa voisi huomioida myds mm.:

* |sannditsijantodistuksen tietosisaltoon liittyvien sdanndsten mah-
dolliset tarkistustarpeet purkavaan lisarakennushankkeeseen ryh-
dyttdessa.

e Kunnossapitovelvoitteiden tayttamista koskevien saanndsten so-
veltaminen purkavan lisarakentamisen hankkeen aikana. Purkavaan
lisarakentamiseen ryhtyminen on pitka prosessi, jonka kuluessa voi
pintautua erilaisia, jopa huoneiston kdyttamista estavia kunnossa-
pitotarpeita. Voidaan pitda jokseenkin epatarkoituksenmukaisena,
ettd lahitulevaisuudessa purettavassa rakennuksessa kunnossapito-
velvoitteet tulisi toteuttaa esimerkiksi asunto-osakeyhtitlaissa saa-
detyssa laajuudessa.

¢ Voitaisiinko rakennuksen purkaminen ja uuden huoneistokoon ja
huonejaon osalta vastaavan rakennuksen rakentaminen sallia saa-
doésmuutoksin enemmistopaatoksella esimerkiksi tilanteissa, joissa
viranomainen on madrannyt huoneistot kayttokieltoon ja uudisra-
kentaminen tulee teknistaloudellisesti pitkalla tahtaimella kustan-
nustehokkaammaksi kuin peruskorjaaminen tai -parantaminen.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2
ja As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Kylla. Kohteiden yksil6lliset ominaisuudet edellyttavat
erillisia ratkaisuja, jotka tehdaan kaupallisissa sopimusvaiheissa. Liian tiukka rakentamisen
saadanta / ohjaus voi muodostua esteeksi elinkelpoisten hankkeiden kdynnistamiselle/Ia-
piviennille.

Suomen Iséannointiliitto ry: Mielestamme on paaosin tunnistettu. Korostamme kuitenkin
vield seuraavia nakokulmia:

Purkavan lisarakennushankkeen ja hanketta kannattavien osakkaiden suojan kannalta olisi
tarkeda, etta lunastusmahdollisuutta pitdisi kayttaa laissa maaritellyn aikaikkunan puitteis-
sa. Toisin sanoen yksittdisen osakkaan ei pitdisi voida maksimoida lunastushintaa viivytta-
malla paatostaan miten pitkalle tahansa.
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Kysymys siitd, miten hanketta edeltavat selvittelykustannukset osakkaiden kesken jae-
taan, varsinkin jos hanketta ei koskaan lopulta toteuteta, on myos ratkaistava. Talldahan on
merkitysta erityisesti silloin kun yhtiossa maksetaan hoito- ja pddomavastiketta eri perus-
teiden mukaan (lisérakennushanke katetaan paaomavastikkeella, AOYL 3:3.2). Vertailu-
kohtana voidaan pitda esimerkiksi hissin jalkiasennukseen liittyvia hankkeen alkuvaiheen
selvittelykuluja, jotka kdytanndssa jaettaneen hoitovastikeperusteen mukaisesti kaikkien
osakkeenomistajien kesken, vaikka itse hissin jalkiasennuskulut jaetaankin hissivastikepe-
rusteen mukaisesti.

Toteutusvaiheen aikana purkava lisdrakennushanke ei asukkaan nakékulmasta juurikaan
ero isosta peruskorjaushankkeesta, joten toteutusvaiheen aikaista paatoksentekoa ei pida
lainsaannoksin kankeuttaa. Hallituksella tulee olla toimivaltaa koskevien yleisadnndsten
puitteissa mahdollisuus paattaa hanketta koskevista asioista.

Kdsi kadessa taman muutoksen kanssa kavisi myos lakiin kirjattava suunnitelmallisuuden
(kunnossapitotarveselvitys) aikajanteen pidentaminen 5 vuodesta 10 vuoteen. Se omalta
osaltaan edistaisi tavoitetta siita, ettei purkavan lisarakentamisen vaihtoehto paasisi tule-
maan osakkaille yllatyksena.

Taloyhtiopaatoksenteossa korostuu selkedn ja ymmarrettavan tiedon jakaminen osakkail-
le. Siksi Isanndintiliitto korostaa, ettd vaihtoehtoehdot (esim. kallis peruskorjaus vs. vanhan
rakennuksen purkaminen ja uuden rakentaminen) tulee aina esittaa osakkaille kirjallisen
vertailun muodossa.

Espoon kaupunki: Arviomuistiossa on tunnistettu hyvin purkavan lisarakentamisen yhtey-
dessa ratkaistavat kysymykset. Hankkeen valmisteluun kuuluva tiedontarpeen varmistami-
sen saantely on tarkeaa.

Helsingin kaupunki: Ratkaistavat kysymykset on tunnistettu arviomuistiossa melko hyvin.
Lisaksi hankkeiden toteuttamiseen vaikuttavat monenlaiset tapauskohtaiset muuttujat,
joita ei voida taman tyyppisessa muistiossa ottaa huomioon.

Aloite lisarakentamiseen voi tulla myos kaupungilta, kun halutaan tadydennyskaavoittaa ja
tehostaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Kaupungin asemakaavoitus ei kuiten-
kaan ole valttamatta tietoinen alueen kiinteistokannan kunnosta ja peruskorjaustarpees-
ta. Kaupungin aloitteellisuuden ajoittuminen oikeaan aikaan olisi hyodyllista molempien
osapuolien kannalta. Asunto-osakeyhtion sitoutuminen purkavaan lisarakentamiseen on
luultavimmin vahvempaa, jos aloite tulee asunto-osakeyhtiolta itseltdan tai heidan valitse-
maltaan kumppanilta.
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Purkavan lisdrakentamisen hankkeet toteutuvat todennakdisemmin keskeisilla alueilla, joi-
den hintataso on riittavan korkea. Matalamman hintatason alueilla hankkeet edellyttavat
monesti kerrosalan moninkertaistamista, jolloin myds muut suunnittelun reunaehdot tu-
levat haasteellisimmaksi, esimerkiksi maantasopysdkdinnin muuttuminen rakenteelliseksi
pysakoinniksi.

Arviomuistiossa ei laajemmin esitelld hankkeita vuokratontilla olevien asunto-osakeyhtioi-
den nakdkulmasta. Kaupungin kannalta monesti nama hankkeet ovat my6s kannatettavia
yhdyskuntarakenteen tiivistymisen nakdkulmasta.

Tampereen kaupunki, Pormestari: Osapurkamista ei ole tunnistettu riittavasti. Myds osan
purkamista koskee asunto-osakeyhtion yksimielisyysvaade paatoksenteossa, ja osapurka-
misen kautta voisi helpommin syntya toteutuksia. Esimerkiksi keskusta-alueella 1-2-ker-
roksisen liike- ja toimistosiiven purkaminen ei hdiritsisi merkittavasti asukkaiden elamaa.
Uudisrakennuksen esteettomat ja tehokkaiksi suunnitellut asunnot parhaimmillaan vastai-
sivat hinnaltaan vanhan asuinkerrostalon isomman asunnon myyntihintaa.

Vantaan kaupunki: Arviomuistiossa on onnistuttu tunnistamaan purkavan lisdrakentami-
seen liittyvat kysymykset eri toimijoiden nakdkulmasta ja VTT:n selvityksessa kokonaisuut-
ta on kasitelty laaja-alaisesti ja perinpohjaisesti eri nakékulmat huomioiden. Kaupungin
nadkokulmasta hankkeiden toteuttamiskelpoisuus liittyy pitkalti kaavoitukseen. Suunnitte-
luratkaisut tehdaan aina hankekohtaisesti, mutta sijaintikunnalla on my&s suuri merkitys
hankkeen onnistumiselle (mm. maankayttésopimus, pysakdintinormi ja -jarjestelyt, suh-
tautuminen tdydennysrakentamiseen ).

Keski-Suomen ELY-keskus: Alustaviin selvityksiin, hankkeen valmisteluun ja kaavamuu-
tokseen liittyy myos olemassa olevien rakennusten arvon ja mahdollisen suojelutarpeen
madrittaminen. Rakennusten lisaksi suojeluarvoja voi kohdistua kiinteistojen piha-aluei-
siin. Mahdollinen tarve selvittda kohteen suojeluarvoja tulisi huomioida hanketta koskevis-
sa kustannuslaskelmissa ja aikatauluissa. Suojeluarvot voivat myos rajoittaa uudisrakenta-
misen mahdollisuuksia muun muassa uudisrakennuksen sijoittumisen, ulkonadn ja koon
suhteen. Rakennuksiin liittyvat suojeluarvot voivat estda muuten toteuttamiskelpoisen
purkavan lisarakentamisen kokonaisuudessaan.

Talonrakennusteollisuus: Arviomuistio antaa hyvan kokonaiskuvan asiaan kytkeytyvista
ongelmakysymyksista.

Finanssialan Keskusliitto: Arviomuistiossa esitellddan monipuolisesti purkavaan liséra-
kentamiseen liittyvia kysymyksid. Luotonantajien edunvalvojana FK painottaa erityisesti
velkojansuojakysymysten tarkempaa huomioimista jatkovalmistelussa esimerkiksi erillisen
kuulemistilaisuuden tai tydpajan muodossa.
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Keskuskauppakamari: Nahdaksemme kylla.

Suomen Vuokranantajat ry: Pddosin asiat on tunnistettu riittavalla tavalla. Kaupunkien
mahdollisuutta yhdyskuntarakenteen tiivistamiseen ja palveluiden jarjestamisen helpot-
tumiseen ei ole korostettu riittavasti. Hankkeet ovat kannattavimpia sielld, missa on eniten
asunnoille kysyntaa.

Suomen Asianajajaliitto: Purkavan lisarakentamisen paatoksenteon saantelya ei ole muis-
tiossa kasitelty. Kun paatoksenteossa puututaan yksilon kotiin, liittyy siihen aina suuria
tunteita. Ratkaisut purkavassa lisdrakentamisessa tulee kuitenkin aina tehda faktojen pe-
rusteella. Siten voisi olla tarkoituksenmukaista sadannella niita faktoja, joiden perusteella
yhtiokokous voisi tehdd maardenemmistolla paatdksen purkavasta lisarakentamisesta.

Lunastuksessa on luonnollisena lahtokohtana nk. kdypa arvo. Sen noudattaminen voi kui-
tenkin jossain tapauksissa johtaa kohtuuttomaan lopputulokseen. Esimerkkina on tilanne,
jossa huoneistolle ei asunto-osakeyhtion kokonaistilanne huomioon ottaen voi maaritella
positiivista taloudellista arvoa tai tdma arvo on huomattavan pieni huoneiston todelliseen
kayttohyotyyn nahden. Esimerkiksi ikdantyneelle osakkaalle huoneiston kdypa arvo (to-
denndkodinen luovutushinta) voi olla pieni huoneiston kayttohyotyyn nahden ja/tai riitta-
maton korvaavan asunnon hankkimiseksi.

Kysymys 7: Pidatteko arviomuistiossa tunnistettuja saantelykeinoja
purkavan lisarakentamisen helpottamiseksi riittavina/tarpeellisina?
Kommenttinne mahdollisista puutteista tai ongelmallisina
pitamistanne ehdotuksista?

Kysymykseen vastanneiden lausunnonantajien mielestd arviomuistiossa tunnistetut
saantelykeinot purkavan lisarakentamisen helpottamiseksi ovat paaosin tarpeellisia ja
riittavid. Useat lausunnonantajista olivat sitd mielta, etta 9/10 tai 4/5 paatésvaatimus
tarkoittaisi pienimmissa taloyhtidissa kaytanndssa yksimielisyyttd, jolloin uudistus ei
helpottaisi purkavaa lisarakentamista tallaisissa taloyhtidissa. Osa naista lausunno-
nantajista pitivat 2/3:n maaraenemmistoa riittavana. Lausunnonantajat kommentoivat
lisaksi vahemmistéosakkeiden lunastusvaatimusta ja lunastusmenettelya seka lunas-
tushintaa ja maksamista. Yhden lausunnonantajan mukaan pitaisi arvioida myos asun-
tokauppalain muutostarve (asuntokauppalaki ei tunne talon purkamista). Muutama
lausunnonantaja kiinnitti huomiota my6s kaavoitus- ja rahoitusprosesseihin purkavan
lisarakentamisen yhteydessa.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Padosin kylla. Mita yhtiokokouspaatoksentekoon tulee, on

arviomuistiossa hyvin nostettu esiin se seikka, ettd hankkeen suunnitteluun ja toteutuk-
seen liittyy eri vaiheessa erilaisia paatoksia. Samoin arviomuistiossa on nostettu esiin, etta
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tiukempi madrdenemmistopaatos tarvittaisiin lopulliseen purkupaatokseen. Kiinnitdmme
huomiota, ettd ennen tahan paatoksentekovaiheeseen etenemistd, yhtiolle on todenna-
koisesti kdytdnnossa aiheutunut merkittavia hankkeen kaynnistamiseen ja suunnitteluun
liittyvid kustannuksia. Piddmme tarpeellisena arvioida tarkemmin sitd, pitdisikd maa-
rdenemmistopdatoksentekovaateen koskea jo hankkeen alkuvaiheen paatoksentekoa.
Tiukka paatoksentekovaade hankkeen alusta lukien voisi sitouttaa taloyhtion osakkaita
lopulliseen purkupaatoksentekoon paremmin.

Hanketta vastustavan osakkaan osakkeiden lunastuksen osalta tulisi ndhdaksemme huo-
mioida seuraavia seikkoja:

* Pidamme tarkoituksenmukaisena sita arviomuistiossa esitettya lahtokohtaa, etta lunas-
tushinnan maksamisesta vastaisi nimenomaan yhtio.

* Lunastussadntely tulisi laatia siten, etta se turvaisi taloyhtitlle vahvemmin oikeuden lu-
nastukseen osakkaan passiivisuustilanteissa. Lunastusoikeutta ei siten pitaisi rajata vain
tilanteeseen, jossa osakas on adanestanyt hankepdatdsta vastaan ja vaatinut omien osak-
keidensa lunastusta. Esimerkiksi osakas, joka ei vaadi osakkeidensa lunastamista jaa omis-
tamaan taloyhtion osakkeet ja voi halutessaan erilaisilla oikeussuojakeinoilla vahintaan
hidastaa hankkeen etenemista yhtidssa.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2

ja As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Keskeista on, etta as.oy:n yhtiokokous voi madrdenem-
mistolla tai 2/3 enemmistolla paattaa itse purkavaan saneeraukseen ryhtymisestd, seka
tarvittavista muutoksista yhtitjarjestykseen, as.oy:den yhdistymiseen ja -jakautumiseen tai
muuhun tarvittavaan juridiseen toimenpiteeseen ryhtymisesta.

Suomen Iséannointiliitto ry: Enemmistopadatos 4/5 tai 9/10 ei valitettavasti ratkaise paatok-
senteon haastetta, koska pienessa yhtidssa tama edelleen tarkoittaa yksimielisyytta. Lain-
saddannodn muutoksen pitdisi ndkemyksemme mukaan olla aidosti taloyhtididen paatok-
sentekoa helpottava, ei ndennainen.

Espoon kaupunki: Muistiossa on arvioitu asunto-osakeyhtiotoiminnan keskeisia periaat-
teita, hankevalmistelua, toteuttamistapaa ja osakkaan asemaa, osakkaiden tiedontarvet-
ta, paatoksentekoa seka osakkaan oikeussuojakeinoja. Lisdksi on pohdittu velkojiensuo-
jaa. Sdantelyn osalta voisi lisdksi harkita purkavaan lisdrakentamiseen Idhes aina liittyvan
kaavamuutoksen kasittelyn huomiointia maankaytto- ja rakennuslaissa, erityisesti siihen
kuluvan ajan suhteen. Arviomuistiossa on myds hyvin tuotu esille se, etta liian tiukka maa-
rdenemmistovaatimus voi tarpeettomasti rajoittaa tarkoituksenmukaisten purkavan lisara-
kentamisen hankkeiden toteuttamista eika asuntoyhtiélain muutoksella saavuteta mitaan.

Helsingin kaupunki: Arviomuistiossa tunnistetut sddntelykeinot ovat kaupungin nako-
kulmasta riittavat. Osakkaat tarvitsevat paatoksenteon pohjaksi riittavat tiedot prosessin
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oikeassa vaiheessa. Asunto-osakeyhtion purkavan lisdarakentamisen paatoksen pysyvyys ja
sitovuus on kaupungin asemakaavoitus- ja maankdyttosopimusneuvotteluprosessien kan-
nalta oleellista. Kaikki toimijat tulee pystya sitouttamaan hankkeeseen niin, etta hankkees-
ta ei ole mahdollista peradntya ilman perusteltua syyta kun se on edennyt pitkalle.

Tampereen kaupunki: Asunto-osakeyhtidille kehittdmisen kautta syntyvan rakennusoi-
keuden myynnin verotusta purkavan lisdrakentamisen yhteydessa tulisi tarkastella siten,
etta se olisi tdydennysrakentamiseen kannustavaa.

Vantaan kaupunki: Purkavaa lisarakentamista helpottavat sdaantelykeinot ovat tarpeen,
jotta lainsaddanndn muutos ei jaisi vain ndenndiseksi, vaan hankkeita lahtisi oikeasti liik-
keelle.

Valtiovarainministerio: Arviomuistiossa on esitetty erilaisia mahdollisia maaraenemmis-
topaatoksentekomalleja, joilla voitaisiin helpottaa paatoksentekoa taloyhtiossa nykyisen
sadntelyn edellyttaman yksimielisyyden sijaan ottaen kuitenkin huomioon osakkaiden
henkilokohtaiset asumistarpeet. Arviomuistiossa esitetdan, ettd oikeus lunastukseen olisi
niilla osakkailla, jotka ovat vastustaneet maaraenemmistopaatdsta yhtiokokouksessa. Ta-
ma sindnsa looginen edellytys voi ddritapauksissa johtaa siihen, ettd kannastaan epavarma
osakas voi varmuuden vuoksi danestaa paatosta vastaan varmistaakseen lunastusoikeu-
den. Arviomuistiossa ei ole pohdittu lunastusvelvollisuuden vaikutusta yhtion talouteen
tai hankkeen toteuttamismahdollisuuksiin. Kiinteiston ja asunnon kauppaan liittyy aina
kysymys oikeasta kauppahinnasta ja sen maardaytymisperusteista. Purkavan rakentamisen
tilanteissa vanhan asunnon arvo suhteessa uuden asunnon arvoon riippuu paitsi asunto-
markkinoiden yleisesta kysynnastd, yksittdisen asunnon kuntoon ja sijaintiin ja toisaalta
rakentajan maarittelemiin uuden asunnon rakennuskustannuksiin.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto: Suurimmat purkavan lisarakentamisen lainsaadannolliset
esteet [0ytyvat AOYL:sta, lain yksimielisyysvaatimuksesta. Yhteiskuntakehityksen yleis-

ten haasteiden - kuten kaupunkirakenteiden tiivistamisen tarpeen seka korjausvelkaisen
asuntokannan kasvun - vuoksi yksimielisyysvaatimusta joudutaan arvioimaan perusoi-
keuksien toteutumisen ohella muista painavista yhteiskuntapoliittisista nakokulmista. KK-
V:n kuulemien asiantuntijoiden mukaan 5/6 tai % maaraenemmistoa voidaan varmuudella
pitdd myos perusoikeuksien ndakdkulmasta riittdvana. Pienissa yhtidissa 5/6 tai 4/5 maa-
rdenemmistd on kdytanndssa varsin ldhelld yksimielisyysvaatimusta.

Talonrakennusteollisuus: On ilmeistd, ettd purkavan lisdrakentamisen osalta asunto-osa-
keyhtiolakiin tdytyy saada kaikkien osakkaiden suostumusvaatimuksen sijaan jonkinlainen
madraenemmistopadatossaannosto, jotta hankkeita ylipdataan voidaan toteuttaa. Vaadit-
tava madraenemmisto tulee valita huolella, jotta tarkoituksenmukaisiksi koetut hankkeet
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eivat esty (vrt. pienet taloyhtitt, joissa 4/5 tai 9/10-maaraenemmisto tarkoittaisi edelleen
kaytannossa kaikkien osakkaiden suostumusvaatimusta).

Arviomuistion mukaan osakkaalla olisi oikeus saada osakkeensa lunastetuksi, jos han ei
halua osallistua purkavan lisarakentamisen hankkeeseen. Lunastushinta muodostuisi tal-
[6in kdyvasta hinnasta sekd mahdollisesti jonkinlaisesta osakkaalle osakehuoneiston me-
nettamisesta aiheutuvasta haitasta maksettavasta korvauksesta. Nakemyksemme mukaan
lunastushinnan tulisi muodostua vakiintuneen asunto-osakeyhtidoikeudellisen lunastus-
kaytannon mukaisesti yksinomaan osakehuoneiston kdyvdsta arvosta.

Pidamme ongelmallisena myds sitd, ettd osakkaiden lunastusvaatimusoikeuden kayttami-
sesta voi aiheutua hankkeeseen ennakoimattomia lisakuluja, jotka kaytannossa kanavoi-
tuisivat toteuttajakumppanin vastattaviksi, vaikka taloyhtié muodollisesti olisikin vastuus-
sa lunastushinnan maksamisesta suhteessa osakkaaseen.

Finanssialan Keskusliitto: Arviomuistiossa ei oteta kantaa esimerkiksi asuntokauppalain
uudistamistarpeeseen. VTT:n selvityksessa mainitulla tavalla asuntokauppalaissa ei nykyi-
selladn ole nimenomaisia rakennuksen purkamista koskevia saannoksia.

Elinkeinoelaman keskusliitto EK: Maaraenemmistopaatdsmahdollisuus ja asianmukai-
sesti toteutettava vahemmistoosakkeenomistajien oikeus saada osakkeensa lunastetuksi
ovat luonnollisesti perusedellytyksia purkavan lisdrakentamisen mahdollistamiseksi, mutta
asian laajuudesta ja luonteesta johtuen hankkeeseen liittyy myds monia muita kysymyksia
liittyen muun muassa viranomaisprosesseihin ja rahoituslaitoksien intresseihin. Jatkossa
olisi tarkeaa kehittaa tarvittavia viranomaiskdytantoja siten, etta raskailta kaavoitusproses-
seilta voitaisiin valttya. Vahemmistoosakkeenomistajien etujen lisdksi myos velkojien int-
ressit hankkeiden yhteydessa on syyta kartoittaa ja kdyda tarkasti lapi.

Keskuskauppakamari: Esitetyt toimet ovat erittdin tarpeellisia purkavan lisdrakentamisen
helpottamiseksi, koska muuten paatds saadaan aikaan vain hyvin harvoissa tapauksissa.
Tarkeda paatoksenteon sujuvuuden kannalta on esittaa tarpeelliset ja riittavat tiedot osak-
kaiden paatoksenteon tueksi. Naita voivat olla esimerkiksi esimerkkilaskelmat siitd, mita
kokonaistaloudelliset kustannukset kullekin osakkaalle ovat mittavassa peruskorjausvaih-
toehdossa tai purkavassa lisarakentamisvaihtoehdossa.

Suomen Yrittdjat ry: Purkavan lisarakentamisen osalta on tietyissa tapauksissa perustel-
tua, ettd yksimielisen paatdksenteon sijasta sdddettaisiin madrdaenemmistopaatoksesta.
Nain on esimerkiksi selvdsti purkukuntoisten ja asuinkelvottomien rakennusten osalta.
Maardenemmistopaatoksenteko helpottaisi naissa tapauksissa tarpeellisten ja perusteltu-
jen hankkeiden aloittamista. 2/3 madrdenemmistdpaatos on perusteltu, silla esimerkiksi
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4/5 tai 9/10 madraenemmistopaatoksentekovaatimus merkitsee pienissa yhtidissa kaytan-
ndssa yksimielisyytta.

Toisaalta joissain tapauksissa madraenemmistopaatds saattaa johtaa yksittdisen osakkeen-
omistajan kannalta kohtuuttomaan lopputulokseen etenkin, jos peruskorjaus olisi purka-
mista taloudellisesti edullisempi vaihtoehto. Kohtuuttomuus liittyy oleellisesti vakuusar-
von laskuun ja velallisen uuden rahoituksen saatavuuteen.

Suomen Vuokranantajat ry: Padatoksenteon yksimielisyyden poistaminen helpottaa hank-
keisiin ryhtymistd, kunhan lisdksi huolehditaan, etta hankkeen kannattavuus varmistetaan
myds lainsaadanndllisesti (vrt. kehittamiskorvaus). Nahdaksemme esimerkiksi 2/3 -osan
madrdenemmisto olisi jo riittdva tahdonilmaus asunto-osakeyhtion osakkaiden enemmis-
tolta, sikali kun vastustavien osakkaiden oikeusturva varmistetaan riittdvan oikeudenmu-
kaisella lunastusmenettelylla.

Suomen Asianajajaliitto: Esitetyt toimet ovat tarpeellisia. Niiden riittavyys tai riittamatto-
myys ilmenee vasta purkavan lisdrakentamisen riittavan toteutumisen myota.

Finnet: Finnet kannattaa purkavan lisdrakentamisen helpottamista asunto-osakeyhtidlain
muutoksin, mutta haluaisi tarkentaa muutoksen kohdemaarittelya (ks. jaljempéana).

Kysymys 8: Onko osakkaiden tiedontarpeet purkavasta
lisarakentamisesta paatettaessa mielestanne arviomuistiossa
tunnistettu riittavalla tavalla? Jos ei, mita muita tiedontarpeita
osakkailla on?

Kysymykseen vastanneet ovat sitd mielta, etta purkavaan lisdrakentamiseen liittyvat
osakkaiden tiedontarpeet on tunnistettu taysin tai paaosin riittavasti arviomuistiossa.
Nama lausunnonantajat rinnastavat tiedontarpeen uuden asunnon kauppaan. Lisaksi
lausunnonantajat toteavat, etta
e toteutustavasta riippuen osakkaiden tiedontarve voi rinnastua ryh-
marakennuttamiseen,
e osakkaiden kannalta tarkeata on tietaa hankkeen hyodyn jakautu-
misesta eri osapuolien kesken,
e lisdtietoa tarvitaan hankkeen vaikutuksesta kunkin osakkaan asun-
non arvoon (omistuksen arvoon ja arvonmuutokseen suhteessa toi-
siin osakkaisiin) ja arvostuskysymysten ratkaisemiseksi todennakdi-
sesti tarvitaan ulkopuolista arvioitsijaa,
e haasteellista on tiedontarve (ja taloyhtion paatdksenteon sitovuus)
asemakaavoitus-, tontinluovutus-, maakayttésopimus- ja asun-
tosuunnitteluprosesseissa,
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 taloyhtididen on panostettava viestintasuunnitelman laatimiseen ja
viestinnan toteutukseen,

* taloyhtididen puutteellisen talous- ja urakointiosaamisen vuoksi tie-
dontarpeeseen on vastattava myds lainsaadannollg,

¢ tiedontarve on todennakoisesti suurempi kuin uudisrakentamisessa
ja uutta asuntoa ostettaessa, lisdtiedot voivat olla tarpeen verotuk-
sesta, vaistdasunnon jarjestamisesta ja kuluista ja hankkeen ulko-
puolelle jattaytyvan osakkaan korvaavan asunnon saamisesta

e padtoksentekoa varten osakkaille tulisi toimittaa paatosasiakirjat
huomattavasti aiemmin kuin kahta viikkoa ennen yhtiokokousta.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Kylld. Purkavan lisdrakentamisen mahdollisuudet ja toisaalta
riskit poikkeavat tavanomaisiin kunnossapito- ja uudistustoihin nojautuvasta kiinteiston-
pidosta ja on tarkeaa, ettd hankkeisiin ryhdytaan tietoisena naista riskeista. Arviomuistion
mukaan uusien osakehuoneistoja ja taloyhtion rakennusten osalta osakkaiden tiedontar-
peet vastaavat lahtokohtaisesti uuden asunnon kauppaa. Olemme samaa mielta tiedon-
tarpeen lahtdkohdasta. Purkavan lisdrakennushankkeen juridisesta toteutustavasta riippu-
en ns. vanhojen osakkaiden riski voi kuitenkin olla identtisempi ryhmérakennuttamislain
soveltamisalan piiriin kuuluvien ryhmarakennuttamishankkeen riskien kanssa. Nahdak-
semme on tarkoituksenmukaista huomioida lakimuutoksissa soveltuvin osin sekd asunto-
kauppalain etta ryhmdrakennuttamislain tiedonantoa / tiedonsaantia koskevia saannoksia.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmden kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2 ja
As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Viestintdasiaa ei ole erikseen tarpeen madritella as. oy lais-
sa. Tiedonsaanti on maaritelty muissa lainkohdissa. Vertaa uudisrakentaminen.

Suomen Isanndintiliitto ry: Taloyhtion velvollisuus antaa osakkaille tietoja on tarked asia
ja arviomuistiossa esille nostettu asuntomarkkinointiasetus on hyva vertailukohta tassa.
Nakisimme, etta selked vertailulaskelma siitd, mitd peruskorjaamisvaihtoehto tulisi osak-
kaan rahapussissa tuntumaan vs. purkava lisarakentaminen, on paatésten syntymisen
kannalta keskeinen asia. Osakkaiden pitaa pystya hahmottamaan vaihtoehdot ja niiden
vaikutukset omaan talouteensa.

Espoon kaupunki: Arviomuistiossa on tunnistettu osakkaiden tiedontarve purkavasta lisa-
rakentamisesta padtettdessa. Paatoksenteon yhteydessa lisdrakentamisen hyddyn jakaan-
tumisesta eri osapuolten kesken tulisi olla saatavissa riittavat tiedot.

Helsingin kaupunki: Arviomuistiossa todetaan, ettd osakkaiden tiedontarpeet purkavas-
sa lisdrakentamisessa ovat tavanomaista kunnossapitoa ja uudistusta huomattavasti laa-
jempia. Lisdrakentamisen osalta tiedontarpeet vastaavat lahtokohtaisesti uuden asunnon
kauppaa. Tiedontarpeet on tunnistettu arviomuistiossa riittavalla tavalla. Tunnistetut tie-
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dontarpeet vaativat paljon lisdrakentamiseen liittyvalta viestinnalta ja siihen tulee kiinnit-
taa erityista huomiota niin kaavoituksen kuin lisdrakentamisen suunnittelun osalta.

Haasteellista tiedontarpeiden nakdkulmasta on osakkaiden ja asunto-osakeyhtion tiedon-
tarve ja padtoksenteon sitovuus suhteessa asemakaavoitus-, tontinluovutus- tai maankayt-
tosopimus- sekd asuntosuunnitteluprosesseihin. Esimerkiksi asemakaavaehdotus ei valtta-
matta muiden reunaehtojen vuoksi voi toteuttaa sellaisenaan asunto-osakeyhtion laatimia
suunnitelmia tai suunnittelun reunaehtoja. Toisaalta asuntosuunnittelu ei ole valttamatta
mahdollista ennen kuin kaavan reunaehdot ovat tiedossa.

Vantaan kaupunki: Osakkaiden tiedontarpeet on tunnistettu riittavan kattavasti. Osakkai-
den erilaiset lahtotiedot huomioon ottaen on tarkeaa varmistaa ensisijaisesti osakkaiden
kattava ja selked tiedonsaanti hankkeesta kokonaisuudessaan. Purkavaan lisarakentamista
koskevaa paatoksentekoa varten osakkaille tulisi toimittaa paatdsasiakirjat huomattavasti
aiemmin kuin kahta viikkoa ennen yhtiokokousta.

Tampereen kaupunki: Asunto-osakeyhtididen hallitusten tulee panostaa purkavan lisara-
kentamisen yhteydessa myos viestintdsuunnitelman laadintaan ja viestinnan toteuttami-
seen, silla kyse on ihmisten kodeista ja usein merkittavasta henkilokohtaisesta omaisuu-
desta.

Valtiovarainministerio: Asunto-osakeyhtion osakkailla on paljon tiedontarpeita purkavan
lisarakentamisen kustannuksista liittyen heiddn asuntonsa arvoon. Tietoa voi olla tarjolla
runsaastikin, mutta koska arvostuskysymykset voivat olla vaikeita, tulee todenndkdises-

ti tarve ulkopuolisen arvioitsijan kdyttamisesta ndissa tilanteissa. Saantelyssa on tarpeen
pohtia myd6s taloyhtion hallituksen asemaa ja vastuuta ja tehtavid, kuten tarjousten kilpai-
luttamista ja eturistiriitojen tunnistamista ja estamista.

Talonrakennusteollisuus: On tunnistettu riittavalla tavalla.

Keskuskauppakamari: Hyva ja avoin viestinta seka riittavat selvitykset paatoksenteon
tueksi ovat olennaisessa osassa padtoksentekoprosessissa. Purkavaa lisdrakentamista kos-
kevan selvityksen mukaan verokohtelussa on joskus ollut epdselvyyksia ja tama on saatta-
nut vaikeuttaa paatoksentekoa. Hankkeen jatkovalmistelussa tdma asia olisi tarkea pitaa
esilla.

Suomen Yrittdjat ry: On.
Suomen Vuokranantajat ry: Padasiassa on. Osakkaiden paatoksenteko saattaa usein poh-

jautua tunnepohjaisiin asioihin, eika niinkaan rationaalisiin faktoihin. Taloyhtion talouteen
ja rakennusurakoihin liittyvassa osaamisessa on myds monilta osin puutteita taloyhtioissa.
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Myds taman vuoksi on tarkedd, tiedontarpeeseen vastataan myos lainsdddanndssa. On aa-
rimmaisen tarkeda, etta osakkaat voivat selkeasti hy6tya hankkeesta (esim. linjasaneerauk-
sen yhteydessa), jotta hankkeisiin ryhdyttaisiin.

Suomen Asianajajaliitto: Osakkaan tiedon tarve on todennakdisesti suurempi kuin uu-
disrakennuskohteesta pdatettdessa tai uutta kohdetta ostettaessa. Lisda tietoa voisi olla
tarpeen saada asian verokohtelusta, sijaisasunnon jarjestamisesta ja kustannuksista jne.
Tiedontarpeen lisaksi pitdisi varmistaa tietojen lapikaynti ennen paatdksentekoa ja pro-
sessin aikana. Jos osakas ei ldhde mukaan hankkeeseen, pitdisi selkedsti tiedottaa hdanen
asemastaan ja oikeuksistaan oman asuntonsa suhteen eli miten hanelle turvataan uuden
vastaavan asunnon saaminen. Lunastusmenettely voi ilman lisdsaantelya johtaa epaoikeu-
denmukaisena pidettdavaan lopputulokseen (ks. esimerkki edella: asunto voi olla taloudel-
lisesti vahdarvoinen, mutta voi siita huolimatta palvella osakkaan kadyttotarkoitusta hanen
lopun ikdnsa).

Kysymys 9: Pitaisiko purkavan lisarakentamisen juridisista
toteuttamistavoista (esim. suunnattu osakeanti, osakkeiden
yhteismyynti toteuttajalle jne.) mielestanne saataa tarkemmin laissa?

Kaikki kysymykseen vastanneet lausunnonantajat olivat ainakin lahtokohtaisesti sita
mielta, etta ei tarvitse maaritella purkavan lisdarakentamisen toteutustapoja. Kantaa pe-
rusteltiin tarvittavien jarjestelyiden monimuotoisuudella ja hankkeiden tapauskohtai-
suudella. Osa lausunnonantajista nimenomaisesti totesi hyvat esimerkit onnistuneista
hankkeista riittavaksi ohjaukseksi. FK:n mielesta taloyhtio tulisi velvoittaa tiedottamaan
purkavan lisdrakentamisen valmistelusta velkojille my6s muissa kuin niissa tapauksissa,
joissa velvollisuus on jo voimassa olevan lain mukaan. Yksi lausunnonantaja jatti por-
tin auki toteutustapoja koskevalle saantelylle siltd varalta, ettd hankkeen toteutumista
osakkaiden edun kannalta parhaalla tavalla ei voida taata muilla keinoilla.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Ei: Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan purkavan lisarakenta-

misen sallituista juridisista toteuttamistavoista ei tulisi sdataa lailla. Hankkeet voidaan to-

teuttaa juridisesti usealla eri tavalla, huomioiden kunkin yhtion, sen rakennuksen ja maa-

pohjan erityispiirteet sekd mahdollisen hankekumppaninkin strategiset valinnat parhaim-
masta juridisesta toteutustavasta.

Nahdaksemme parhaimpaan ratkaisuun paastaan luomalla alan toimijoiden kesken tietty-
ja helposti kdyttoon otettavia toimintamalleja ja tydkaluja.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2 ja

As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Ei. Toteutustapa tulee olla tapauskohtaisesti valittavissa.
Naista asioista tulee saataa siten, etta kaupallinen toiminta purkavan saneerauksen osalta
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mahdollistuu ja osakkaan arvokkaan omaisuuden suoja toteutuu riittavalla tavalla. Vero-
tuskdytantojen tulee olla niin yksityishenkil6-osakkaan kuin as oy:n kannalta selkeita, en-
nustettavia ja sellaisia jotka mahdollistavat purkavan saneerauksen.

Suomen Isdanndintiliitto ry: Mielestimme ei sen laajemmin kuin laissa jo talla hetkelld on
saannoksia (esim. osakentia koskevat pykalat).

Espoon kaupunki, Tekninen ja ymparistotoimi: Purkavan lisarakentamisen juridisista to-
teuttamistavoista (esimerkiksi suunnattu osakeanti, osakkeiden yhteismyynti toteuttajille)
ei ole tarpeen sdataa laissa tarkemmin.

Helsingin kaupunki: Kuten todettu osakkaiden tiedontarpeet ovat purkavassa lisaraken-
tamisessa merkittavat. Mikali nahdaan, etta juridiset toteuttamistavat vaativat erityista
huomiota ja niiden toteutumista osakkaiden edun kannalta parhaalla tavalla ei voida taata
muutoin kuin lainsdadannon keinoin, tulee ne kirjata lakiin.

Tampereen kaupunki: Ei. Asunto-osakeyhti6lla tulee olla tapauskohtaisesti useita tapoja,
joista asunto-osakeyhtio valitsee parhaiten tavoitteitaan toteuttavan tavan.

Vantaan kaupunki: Purkavan lisdrakentamisen hankkeet ovat tapauskohtaisesti erilaisia,
joten on hyva jattaa riittavasti valinnanvaraa hankkeen juridiselle toteuttamistavalle eikd
laissa olisi tarpeen niita erikseen maaritella. Arviomuistion ehdotuksen mukaisesti laissa
olisi kuitenkin erittdin tarkedaa maaritella hankkeen toteuttamisen reunaehdot ja varmistaa
osakkaiden riittdva tiedonsaanti koskien hankkeen juridista toteuttamistapaa ja sen vaiku-
tuksia osakkaan asemaan.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto: Asiaan liittyvien haasteiden moninaisuus huomioon ottaen
purkavan lisarakentamisen edellytyksista ei tule saataa liian yksityiskohtaisesti, jotta myos
kaytanndssa toimivien toimintamallien etsimiselle jaisi riittavasti liikkumavaraa.

Talonrakennusteollisuus: Ei. Tietoa toteuttamisvaihtoehdoista voi jakaa ilman lainsaadan-
tomuutoksiakin.

Finanssialan Keskusliitto: Juridisia toteuttamistapoja ei ole tarpeen rajata, mutta vakuu-
denhaltijoiden tiedonsaannista on huolehdittava asettamalla yhtidlle velvollisuus tiedot-
taa velkojille purkavaa lisarakentamista koskevan hankkeen valmistelusta my6s muissa
kuin niissa tapauksissa, joissa ilmoitusvelvollisuus on jo voimassa olevan lainsdadannon
mukaan olemassa.

Keskuskauppakamari: Nahdaksemme ei. Hankkeet voivat olla hyvin erilaisia ja tarkoituk-
senmukaisinta on se, etta taloyhtio voi valita juuri omaan tilanteeseensa parhaiten sovel-
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tuvimman tavan. Esimerkkitapaukset, hyvat kdytannot seka tiedottaminen onnistuneista
hankkeista voivat olla hyodyksi eri toteuttamistapavaihtoehtoja harkittaessa.

Suomen Yrittajat ry: On, joko tarkemmin asunto-osakeyhtidlaissa tai viittaus osakeyhtio-
lakiin. Sdannokset voisivat olla Iahinna informatiivisia ja kokoavia, jotta eri vaihtoehtojen
mahdollisuus tunnistetaan. Vaihtoehdon valintaan vaikuttaa oleellisesti yksittdinen tilan-
ne, ja esim. verotus, rahoitus, vakuudet, kiinteiston rakentamisoikeus ja pinta-ala.

Suomen Vuokranantajat ry: On tarkeda, ettei hankkeiden toteuttamista esteta tai rajoi-
teta liian yksityiskohtaisella sadntelylla toteuttamistavoista. Riittdnee, etta hallituksen esi-
tyksessa on esitetty joitakin vaihtoehtoisia toteutustapoja. Kdytannossa on jarkevas, etta
toteutustavat istuvat voimassaolevaan asunto-osakeyhtidlakiin ts. purkavan lisarakentami-
sen toteuttamiselle ei ole tarpeen kehittda omanlaisiaan juridisia toteuttamismalleja. On
lisaksi vaistamatonta, etta ajan kuluessa kehitetdaan myds sellaisia toteutusmalleja, joihin ei
lain sdatamisen hetkella vielad osata varautua.

Suomen Asianajajaliitto: Laissa olisi hyva saataa reunaehdoista erilaisille kdytettavissa olevil-
le toteuttamistavoille, mutta ei tyhjentdvasti yksildida kaytettavissa olevia toteuttamistapoja.

Kysymys 10: Pitaisiko hankkeen kaynnistamisen
taloudellisista ja/tai muista edellytyksista mielestanne saataa
madraenemmistovaatimuksen lisaksi tarkemmin laissa?

Osa kysymykseen vastanneista lausunnonantajista piti purkavan lisdrakentamisen
kdaynnistamisen taloudellisten edellytysten maarittelya tarpeellisena, jos yhtiokokouk-
sen paatokseen riittdisi pienempi maaraenemmisto tai hankkeen ulkopuolelle jaavalla
osakkaalla ei olisi oikeutta vaatia osakkeidensa lunastamista (jarjestelya edeltavaan)
kdypaan hintaan. Jos hankkeesta voitaisiin paattaa 2/3:n maaraenemmistolla, lisaedel-
lytyksena voisi olla, ettd hanke on objektiivisesti arvioiden tarkoituksenmukainen (uu-
den rakentaminen on selviasti edullisempaa korjausrakentamiseen verrattuna). Maa-
rdenemmistévaatimuksen lisdksi taloudellisten edellytysten saantely on tarpeen yhden
lausunnonantajan mielesta ja taman mukaan kaikissa tapauksissa olemassa olevan
yksil6llisen rahamaaraisen rajan jalkeen korjaustoimenpiteet eivat ole taloudellisesti
tai asiallisesti tarkoituksenmukaisia. Kaikissa tapauksissa olemassa olevan yksil6llisen
rahamaaraisen rajan jalkeen korjaustoimenpiteet eivat ole taloudellisesti tai asiallisesti
tarkoituksenmukaisia. Yksi lausunnonantaja mainitsee mahdollisena lisdedellytyksena
hankkeen maankaytollisten edellytysten varmistamisen. Osa lausunnonantajista kiin-
nittaa tassakin kohden huomiota osakkaiden ja velkojien tiedontarpeista huolehtimi-
seen ja siihen, ettad kaytannossa tarvitaan sopimuksia myos luotonantajien kanssa.
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Suomen Kiinteistoliitto ry: Vastaus riippuu padtdksentekovaateesta: Mitd matalammak-

si madraenemmistopaatoksentekovaatimus asetetaan, sitda todennakoisimmin osakeo-
mistukseen liittyvien perusoikeuksien toteuttaminen edellyttaa edellytysten saatamista
lailla. Emme pida edellytysten asettamista valttamattdmana, jos purkavaa lisdrakentamista
vastustavan osakkaan oikeusasema turvattaisiin taiman osakkeiden lunastamisella kdypa-
hintaisesti. Piddmme lunastushinnan maarityksen kohdalla hyvana lahtokohtana sit4, etta
lunastushinta maaraytyisi arviomuistion mukaisesti yhtidjarjestelya koskevaa paatosta
edeltavan ajankohdan kaypaan hintaan.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2 ja
As Oy Helsingin Pallaksentie 1 Ei. Taloudelliset edellytykset voivat voimakkaastikin vaih-
della ja ne tulisi olla as oy:n paatettavissa, silla enemmistdosuudella jonka laki tulevaisuu-
dessa maaraa. Lain tehtdava on mahdollistaa ja ohjata; ei estaa.

Suomen Isdnndintiliitto ry: Ei valttamatta silloin, jos maardenemmistovaatimus olisi 9/10.
Tama paatoksenteon helpotus ei, kuten edellad on jo todettu, kuitenkaan tosiasiallises-

ti ratkaisisi paatoksenteon haastetta. Maaraenemmistovaatimus voisikin olla 2/3, jolloin
lisdedellytyksend patevalle paatokselle olisi se, ettd hanke on objektiivisesti arvioiden
taloudellisesti tarkoituksenmukainen (uuden rakennuksen/rakennusten rakentaminen

on peruskorjaamista selvasti edullisempi vaihtoehto) ja ettd osakkaalla on mahdollisuus
kdypahintaisen lunastuksen kautta halutessaan irtaantua hankkeesta. Taloudellista tarkoi-
tuksenmukaisuutta arvioitaisiin samaan tapaan kuin yhdenvertaisuutta eli mika vaikutus
yhtion paatokselld on osakehuoneistojen arvoon.

Espoon kaupunki: Osakkaiden tiedontarpeen riittavyyteen on kiinnitettava huomiota
saatamalla siita tarpeen mukaan laissa. Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa
annettavista tiedoista voisi toimia soveltuvin osin sadddésmallina.

Helsingin kaupunki: Purkavan lisarakentamisen hankkeet ovat kaikki ainutkertaisia, joten
voi olla haastavaa 16ytaa yhteisia edellytyksia, joista voi saataa laissa. Maankaytollisten
edellytysten varmistaminen kunnalta hankkeen alkuvaiheessa on tarkeaa ja taman velvoit-
teen kirjaamista lakiin tulisi harkita.

Vantaan kaupunki: Purkavan lisdrakentamisen hankkeet ovat aina tapauskohtaisia, joten
yksityiskohtaisesti saadetyt hankkeen kdynnistdmisen edellytykset voivat hankaloittaa
hankkeiden suunnittelun aloittamista ja edistamista.

Finanssialan Keskusliitto: FK viittaa edelld esittamiinsa nakokohtiin luotonantajan kanssa

saavutetusta sopimuksesta purkavan lisdrakentamisen faktisena toteuttamisedellytyksena
ja yhtion tiedonantovelvollisuudesta velkojilleen.
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Keskuskauppakamari: Taloudellisten edellytysten sadtaminen laissa voi olla tarkoituksen-
mukaista silloin, jos maaraenemmistdvaatimus asetetaan hieman alhaisemmalle tasol-

le. Tama voi tosin olla hankalaa, koska hankkeet voivat olla keskendan hyvin erilaisia. On
myds muistettava se, ettei ndilla saa kohtuuttomasti hankaloittaa paatoksentekoa.

Suomen Vuokranantajat ry: Purkavan lisarakentamisen hankkeet ovat aina ainutlaatuisia.
On tarkeada, etta lainsdddantoon otetaan madraenemmiston ja vastustavien osakkaiden
oikeuksien toteuttamisen lisaksi mahdollisimman vahan sellaisia sitovia edellytyksia tai ra-
joituksia, jotka sitovat taloyhtion kasia hankkeen kdynnistamisessa tai sen toteutustapojen
valinnassa.

Suomen Asianajajaliitto: Taloudellisista edellytyksista pitdisi sdataa tarkemmin laissa maa-
rdenemmistovaatimuksen lisdksi. Kaikissa tapauksissa olemassa olevan yksil6llisen raha-
madraisen rajan jalkeen korjaustoimenpiteet eivat ole taloudellisesti tai asiallisesti tarkoi-
tuksenmukaisia. Jotain kohdetta voidaan tapauskohtaisesti korjata jopa useilla miljoonilla
euroilla ja korjaukset onnistuessaan mahdollistavat asumisen jatkumisen. Toisaalta kor-
jaukset voivat edelld mainitulla tavalla raunioittaa asunto-osakeyhtion talouden seka estaa
huoneiston myymisen tai vuokraamisen seka lainan saamisen yhtidlle ja/tai osakkaalle.
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3 Toteutustapa ja muut muutostarpeet

Kysymys 11: Oletteko samaa mielta arviomuistiossa esitetysta
lainvalmistelutoimeksiannon paapiirteittaisesta rajauksesta?

Kysymykseen vastanneista osa pitaa tarkoituksenmukaisena arviomuistiossa kaa-
vailtua lainvalmistelutoimeksiannon rajausta. Osa puoltaa rajausta varovaisuussyista
todeten, ettd kokemuksen karttuessa kdyttéalaa voidaan laajentaa. Naista osa pitaa
lisdksi uudistuksen onnistumisen kannalta tarkedna yhtion ja osakkaan verotuksen sel-
ventamista seka purkavaan lisdrakentamiseen liittyvien rahoitus-, vakuus-, maankaytté
(esim. kaavoitus ja maankayttomaksut) kysymysten ja -prosessien hyvien kadytantéjen
luomista ja sujuvoittamisen esteiden poistamista. Kannatusta saa myos arviomuistios-
sa ehdotettu vuorovaikutteinen valmisteluprosessi, joka antaisi tilaa yhteistydmallien
testaukselle.

Osa lausunnonantajista pitda valttamattomana tai tarpeellisena:

* samassa yhteydessa selventad, mitd AOYL:ssa tarkoitetaan raken-
nuksen tuhoutumisella milloin kunnossapitotyona tavallisella enem-
misto6lla voidaan paattaa rakennuksen purkamisesta ja uuden raken-
tamisesta (tuhoutuneen) tilalle,

e samassa yhteydessa sallia (purkavan lisdrakentamisen ja vastaavassa
tilanteessa vaihtoehtoisen kdyttotarkoituksen muutoksen yhteydes-
sd) 9/10 maardenemmistolla yhtidvastikeperusteiden muutoksen
(vanhojen osakkeiden osalta) tai 9/10 maaraenemmist6lld muuttaa
rakennuksen tai sen osan kayttotarkoitusta ja,

e jatkaa toimeksiantoa kiinteistoyhtididen ja kiinteistojen osalta.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Kylla.
As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2

ja As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Emme ole samaa mieltd rajauksesta. Purkavaan sanee-
rauksen liittyvat verotuskaytannot erilaisiin kaupallisiin malleihin tulee selkeyttda. Verotus-
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kaytantojen tulee olla niin yksityishenkil-osakkaan kuin as oy:n kannalta selkeitd, ennus-
tettavia ja sellaisia, jotka mahdollistavat purkavan saneerauksen arvioinnin, suunnittelun
ja toteuttamisen.

Lisaksi haluamme mainita sen, etta seka purkamisen etta vastaavassa tilanteessa vaihtoeh-
toisen kayttotarkoituksen muutoksen seurauksena pitaa myos mahdollistaa asiaan liittyva
yhtidvastikeperusteiden muutos vieda lapi yhdeksan kymmenesosamaaraenemmistopaa-
toksin yhtidjarjestykseen ilman kaikkien osakkaiden suostumusta.

Suomen Isanndintiliitto ry: Mielestamme purkavan lisdarakentamisen paatoksenteon hel-
pottamisen yhteydessa on valttamatonta ottaa kantaa siihen, mita rakennuksen tuhoutu-
misella laissa tarkoitetaan ja milloin paastaan kunnossapitopaatosten eli tavallisten enem-
mistopaatosten kautta purkamaan ja rakentamaan uutta (tuhoutuneen) tilalle. On valtta-

matonta, etta tama rajankaynti tehdaan selvaksi purkavan lisarakentamisen paatdksente-
on helpottamisen yhteydessa ja asiaa kasitelldan lain esitoissa.

Espoon kaupunki: Arviomuistiossa esitetty lainvalmistelutoimeksianto on rajattu sup-
peaksi, mutta edistda purkavan lisdrakentamisen hankkeita edellyttden, ettd maaraenem-
mistdvaatimus ei ole liian tiukka.

Helsingin kaupunki: Arviomuistiossa todetaan, ettd mahdollinen lainvalmistelutoimek-
sianto on rajattava koskemaan vain purkavan lisdarakentamisen paatoksenteon helpot-
tamiseksi tarvittavia asunto-osakeyhtidlain muutoksia. Rajaus on perusteltu ministerion
toimivallan ndkékulmasta. Kuten arviomuistiossa todetaan, on kuitenkin tarpeellista arvi-
oida tarvitaanko purkavaan lisarakentamiseen liittyvien mahdollisuuksien parantamiseksi
muita toimia seka prosessien ja kdytantdjen kehittdmista.

Oulun kaupunki: Lakimuutoksen laatimiseen esitetty vuorovaikutteinen valmisteluproses-
si, joka antaisi tilaa my06s yhteistydmallien testaukselle, on erittdin kannatettava esitys.

Tampereen kaupunki: Kylla. Arviomuistiossa ja sen pohjana olevassa Asunto-osakeyhtion
purkava lisdarakentaminen, Valtioneuvoston ja VTTn selvityksessa on monipuolisesti tarkas-
teltu asunto-osakeyhtion purkavan taydennysrakentamisen ongelmakenttaa. Asunto-osa-
keyhtion purkavaan tdydennysrakentamiseen liittyy monista pienista tekijoista koostuvaa
haastetta mm. paatdksenteon yksimielisyysvaade, rahoituksen edellyttamat vakuudet, ve-
roseuraamukset ja maankdytto-sopimuskorvaukset. Yhteinen tahtotila on varmastikin eri
osapuolilla siita, ettd purkavaa taydennysrakentamista, yhdyskuntien uudistamista ja yh-
dyskuntarakenteen tdydennysrakentamista tarvitaan. Jotta tama olisi mahdollista, monta
prosessia hankaloittavaa ja kustannuksia lisadvaa tekijaa taytyisi poistaa.
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Tulee huomata myds, etta lisdrakentamisen yhteydessa tapahtuu purkamista myos silloin,
kun lisdrakentaminen tulee kiinni vanhaan rakennukseen ja joistain asunnoista puretaan
tdman vuoksi esimerkiksi seina.

Nostamme esille: Yksittdisen tdydennysrakentamista vastustavan osakkaan ei tulisi voida
viivyttda oikeustoimin yhtion enemmistdpaatoksen toimeenpanoa.

Vantaan kaupunki: Arviomuistiossa esitetyn mukaisesti on tarkoituksenmukaista rajata
tassa vaiheessa lainvalmistelu koskemaan vain purkavan lisdrakentamisen paatoksente-
koa.

Ymparistoministerio: Rajaus on asianmukainen ottaen huomioon mahdollisen lainvalmis-
teluhankkeen ldhtékohdan ja tavoiteaikataulun.

Talonrakennusteollisuus: Nakisimme, ettd samassa yhteydessa voitaisiin saataa myos siita,
milla edellytyksilla voitaisiin paattaa taloyhtion rakennusten purkamisesta ja uusien raken-
tamisesta tilalle ns. kunnossapitotyona.

Finanssialan Keskusliitto: Paapiirteittdin rajaus on asianmukainen. Viittaamme aiemmissa
kohdissa esitettyihin tarkennusehdotuksiin.

Keskuskauppakamari: Kylla. Hankkeiden toteutumisen kannalta keskeisessa roolissa on
se, mihin maardenemmistopaatoksen raja asetetaan. Jos maardenemmistovaatimus asete-
taan liian tiukaksi, ei paatoksenteosta tule yhtaan tamanhetkista helpompaa.

Suomen Yrittajat ry: Lahtokohta on kannatettava, mutta toimeksiantoa on syyta jatkaa
muidenkin kuin asunto-osakeyhtididen osalta (kiinteistoyhtiot, muut kiinteistot).

Suomen Vuokranantajat ry: Rajaus on tehty perustellusti.

Suomen Asianajajaliitto: Uudenlaisen toimintatavan aloittamiseksi rajaus on hyva. Myo6-
hemmin tulee varautua kehittamaan lainsaddantda uutta toimintatapaa tukevaksi.

Finnet: Finnetin mielestd lausunnon kohteena olevassa lakialoitteessa pitdisi yhdeksan
kymmenesosan madrdenemmistdpaatosta laajentaa koskemaan myds taloyhtion raken-
nuksen tai osan purkamisen lisaksi myos taloyhtion rakennuksen tai sen osan kayttotarkoi-
tuksen muutosta, jos kyseinen taloyhtion rakennus tai sen osa ei nykykdyttémuodossaan
mahdollista taloyhtion kehittamista kokonaisuutena esimerkiksi suhteessa alueen yleiseen
kehitykseen tai kaavoitukseen. My6s ndissa tilanteissa olisi tarpeellista, etta yhtidjarjestyk-
sen muutos olisi mahdollista 9/10-enemmistopdatoksin ja muutosta vastustavalle osak-
keenomistajalle annettaisiin oikeus saada osakkeensa lunastettua.
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Kysymys 12: Onko tiedossanne asunto-osakeyhtiolain ja muun
arviomuistiossa mainitun lainsaadannon lisaksi muita lainsaadannon
muutostarpeita, jotka olennaisesti helpottaisivat purkavaa
lisarakentamista?

Kysymykseen vastanneiden mukaan purkavan lisarakentamisen yleistymiseen ja vai-
kutuksiin vaikuttavat olennaisesti ainakin maankayttoa ja rakentamista koskeva lain-
saadanto kaytantdineen seka rahoitus- ja vakuuskaytannot ja tallaisten hankkeiden
verokohtelu. Lisdksi pidetdan tarpeellisena arvioida purkavaa lisdrakentamista kos-
kevan hankkeen kdaynnistamisen suhde viranomaisten mahdollisuuksiin kohdistaa
taloyhtioon ja/tai osakkaaseen kunnossapitovelvoitteita, koska taloyhtissa tallaisen
hankkeen aloittaminen tarkoittaa kaytannoéssa strategian suunnanmuutosta olemassa
olevan rakennuksen alasajoon tahtaavaksi.

Osa lausunnonantajista kannattaa sen selvittamistd, onko mahdollista antaa julkisista
varoista siltarahoitusta purkavaa lisdrakentamista tarkoittavien hankkeiden valmiste-
luaikana. Valtiovarainministerié puolestaan katsoo, ettei ole tarkoituksenmukaista tu-
kea julkisista varoista taman tyyppisia hankkeita.

Suomen Yrittdjien mukaan asiaa on tarkasteltava kokonaisuutena siten, ettad asun-
to-osakeyhtio-, asuntokauppa- maankaytto- ja rakennuslainsaadannon lisdksi otetaan
huomioon verotus- ja rahoitussaantely. Asianajajaliiton mukaan purkavaa lisdrakenta-
mista voisi helpottaa, jos vaihtoehtona olevan korjaustyon laiminly6nnistd, puutteesta
tai virheesta seuraisi jokin vastuu.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Kylla: Purkavan lisarakentamisen hankkeiden toteuttamiseen
vaikuttavat olennaisesti ainakin maankayttoa ja rakentamista koskeva lainsaadanto kay-
tantoineen seka hankkeiden verokohtelu. Eri toteutustapojen verovaikutukset myos osak-
keenomistajalle tulee tarkoin selvittaa, koska silla on suuri merkitys hankkeen kannatta-
vuuteen osakkaan nakokulmasta.

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

Samoin lainvalmistelussa tulisi kuulla rahoittajapankkeja ndita koskevien lakisaateisten
velvoitteiden ja mahdollisten rahoitusalaa ja vakuuksia koskevien saaddsten tarkistamis-

tarpeiden tunnistamiseksi.

Lisaksi piddmme tarpeellisena, ettd arvioinnin kohteeksi otettaisiin purkavan lisaraken-
tamisen paatoksenteon suhde erilaisiin, viranomaisille lakisaateisesti annettuihin mah-
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dollisuuksiin kohdistaa taloyhtioon ja/tai asukkaaseen erilaisia kunnossapitovelvoitteita.
Taloyhtitssa tehtdva paatos purkavasta lisarakentamisesta merkitsee kaytanndssa kiinteis-
tonpidon strategisen suunnan muuttamista rakennuksen alasajoon tahtaavaksi. Esimer-
kiksi terveydensuojelulaki antaa viranomaiselle mahdollisuuden asettaa taloyhtidlle ja
asukkaalle erilaisia laajamittaisiakin huoneiston tai rakennuksen kunnossapitovelvoitteita
terveyshaittatapauksissa. Naiden velvoitteiden sisalto tulisi suhteuttaa kohtuudella yhtios-
sa tehtyyn rakennuksen alasajoa koskevaan paatokseen.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmdaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2 ja
As Oy Helsingin Pallaksentie 1: As.oy laissa ei saa olla ristikkaisia viittauksia osakeyhtitla-
kiin. Osakeyhtitlaki on laadittu dynaamista toimintaa varten, kun taas as.oy laki on laadit-
tu yllapitavaa toimintaa varten.

Suomen Isanndintiliitto ry: Ei lainsaadanndn muutostarpeita, mutta verottajan selkeat
kannanotot seka taloyhtion ettd osakkeenomistajan verotukseen tarvitaan, jotta hankkei-
den kadynnistymista rasittava epdvarmuus saadaan poistettua.

Espoon kaupunki: Asunto-osakeyhti6lain lisaksi purkavan lisdrakentamisen hankkeiden
toteutumiseen vaikuttavat maankadyttoa ja rakentamista koskeva lainsdaadanto ja kaytan-
not sekd hankkeiden verokohtelu kuten arviomuistiossa todetaan. Maankaytto- ja raken-
nuslain toteutettavat kaavoituksen ja rakentamisen lupine sujuvoittamisen tavoitteet,
muun muassa asemakaavoituksen helpottaminen, ovat linjassa esitetyn kanssa. Ehdotus
purkavan lisdarakentamisen hankkeille julkisista varoista mydnnettavasta siltarahoituksesta
hankkeiden valmisteluaikana on kannatettava.

Helsingin kaupunki: Talla hetkelld ei ole tiedossa muita purkavaa lisdrakentamista olen-
naisesti helpottavia lainsdadannén muutostarpeita.

Oulun kaupunki: Asiakirjoissa esiin tuotu julkisen rahoituksen antaminen suunnitteluvai-
heeseen hankkeiden mahdollistamiseksi on perusteltu avaus; myds muita julkisen sektorin
keinoja on pidettava koko ajan esilla kansallisesti tarkean taydennysrakentamisen tavoit-
teen tukemiseksi, mm. verotuskannustimet.

Vantaan kaupunki: Arviomuistiossa mainittujen lisaksi ei ole tiedossa muita lainsaadan-
ndn muutostarpeita liittyen purkavaan lisdarakentamiseen.

Ymparistoministerio: Ymparistoministerio yhtyy arvioon siita, ettd keskeista on purkavaa
lisarakentamista edistavien kdytantdjen ja toimintamallien kehittaminen. Maankaytto- ja
rakennuslainsaddannon kannalta kuntien kaytossa on nykyiselldan erilaisia keinoja edistaa
olemassa olevan rakennuskannan kayttod, taydennys- ja lisdrakentamista mukaan luettu-
na purkava lisdrakentaminen sielld, missa se todetaan tarpeelliseksi. Ymparistdministeri-
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0ssa on vireilld mm. seuraavia arviomuistion ja selvityksen teemaa sivuavia lainsaadanto-
hankkeita:

Hallitusohjelman asuntokantaa koskevan tavoitteiston pohjalta on eduskunnan kasitte-
lyssa parhaillaan laajahko maankaytt6- ja rakennuslain muutos, jolla on tarkoitus sujuvoit-
taa mm. kaavoitusta. Hallituksen esityksen (HE 251/2016 vp.) mukaan asemakaavoitusta
helpotettaisiin ja joustavoitettaisiin mahdollistamalla asemakaavamuutoksen laatiminen
myds vaiheittain seka mahdollistamalla asemakaavan laatiminen tai muuttaminen perus-
tellusta syysta ilman yleiskaavan ohjausvaikutusta alueilla, joilla yleiskaava on ilmeisen
vanhentunut. Lisdksi hallituskauden aikana on selvitetty kaavoituksen muutoksenhaun
sujuvoittamisen edellytyksia. Ymparistoministeriéo on myds kdynnistanyt maankaytto- ja
rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelun.

Suomen rakentamismaardyskokoelman osia uudistetaan parhaillaan asetuksiksi, mm. vi-
reilla on ympdristdoministerion asetus rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeeksi seka lukuisia
muita asetuksia.

Vaestoltaan vahenevia alueita koskee vuoden 2017 alusta voimaan tuleva purkuavustus-
asetuksen muutos, jolla nostetaan aravalainoitettujen vuokratalojen purkamiskustannuk-
siin myOnnettdvien avustusten enimmaisosuutta ja lievennetdan edellytyksia saada avus-
tusta em. alueilla.

Valtiovarainministerio: kiinnittdd huomiota arviomuistiossa esiin nostetun mahdollisen
arviointitarpeeseen siihen liittyen, tarvitaanko hankkeiden toteuttamiseen nk. julkista
siltarahoitusta. Valtiovarainministeri® toteaa, etta selvitystyon yhteydessa ei varsinaisesti
esitetty tarvetta julkisesta rahoituksesta. Valtiovarainministerio pitaa ilmeisend, etta hank-
keiden tulee olla itsessadn jarkevia ja taloudellisesti kannattavia, jotta niihin ryhdytaan. Ra-
hoitusta hankkeeseen ei myonneta pankista, eika kiinnostunutta kiinteistosijoittajaa 16ydy,
ellei hanke ole taloudellisesti kannattava. Lisaksi olisi tarpeen perustella, miksi juuri pur-
kavaa lisdarakentamista varten myonnettaisiin julkista tukea, mutta ei esimerkiksi tavallisil-
le peruskorjaushankkeille. Valtiovarainministerio ndin ollen katsoo, ettei tamantyyppisia
hankkeita ole tarkoituksenmukaista tukea julkisista varoista. Sen sijaan Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksen asiantuntemuksen tarjoaminen tallaisten hankkeiden kaynnistys-
vaiheen neuvonnassa on kannatettavaa.

Talonrakennusteollisuus: Maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamaa poikkeamissaannos-
t6a kuin myos tahan liittyvia viranomaiskaytantoja tulisi kehittaa ja joustavoittaa siten, et-
ta poikkeamista voitaisiin hyddyntaa purkavassa lisarakentamisessa. Tavoitteena tulee olla
prosessin yksinkertaistaminen, nopeuttaminen ja tata kautta saavutettava kustannussaas-
to verrattuna raskaaseen kaavamuutokseen.
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Finanssialan Keskusliitto: Tarkennus- ja tdydennysehdotuksia on eritelty vastauksissa ai-
empiin kysymyksiin.

Keskuskauppakamari: Arviomuistiossa esiin nostetut maankayttda ja rakentamista koske-
va lainsaadanto seka hankkeiden verokohtelu ovat todennakoisesti keskeisimmat asiaan
vaikuttavat sdantelykehykset asunto-osakeyhtidlain lisdksi.

Suomen Yrittdjat ry: Asiaa tulee tarkastella kokonaisuutena siten, etta AsoyL:n, MRL:n ja
asuntokauppalain lisdksi otetaan huomioon verotukselliset ja rahoitukseen liittyva saan-
tely. Nama ovat merkittavia tekijoita, joilla voi olla hankkeita lisdavia tai niita vahentavia

vaikutuksia.

Suomen Asianajajaliitto: Purkavaa lisdrakentamista voisi helpottaa, jos purkavan lisdra-
kentamisen vaihtoehtona olevasta korjaustyon laiminlyénnista, sen puutteellisuudesta tai
epaonnistumisesta seuraisi jokin vastuu. Esimerkiksi korjattavan kohteen ollessa mikrobi-
vaurioitunut ja aiheutettua terveysongelmia, ei nykytietamyksella ole valttamatta mahdol-
lista lainkaan tehda riittdvia korjauksia tai korjauksilla on merkittava riski epdaonnistua.
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4 Muut kommentit

Lausunnonantajien mukaan purkavan lisairakentamisen mahdollisuuksien aito tuke-
minen edellyttaisi AOYL:n muutoksen lisdksi tallaisiin hankkeisiin vaikuttavien muiden
saadosten tarkistamista ja kdytantojen selventamista. Tallaisina mainitaan verolainsaa-
danto ja -kdytanto, maankayttélainsadadanto ja -kdytanto. Lausunnonantajien mukaan
purkavan lisarakentamisen toimivuuden edellytyksena on lainsaddantémuutosten
lisdksi riittavan kattava ohjeistus, hyvien toimintamallien luominen (mukaan lukien
projektin hallinta, talous ja toteutuksen valvonta) ja kaikkien osapuolien sitoutuminen
kdaytannon toimintaa.

Lausunnon antaneiden asunto-osakeyhtididen mukaan osakkaalle ei saa aiheutua ve-
rotettavaa myyntivoittoa korvaavaan asuntoon muuttamisesta ja etta uusi asunto pi-
taa voida myyda ilman veroseuraamuksia, kun osakas on asunut uudessa asunnossa 2
vuotta. Talonrakennusteollisuuden mukaan riittavien todellisten kannustimien saami-
seksi maankayttomaksujen tulisi olla kohtuullisia tai niita ei tulisi lainkaan peria.

Talonrakennusteollisuuden mukaan taloyhtididen on tarkeda ymmartaa, etta niita
koskevan yleisen liiketoimintariskin ottamisrajoituksen vuoksi ne eivét voi kdaytannos-
sd itse ottaa kannettavakseen purkavaan lisarakentamiseen kytkeytyvaa uudisasunto-
tuotantoriskia.

Helsingin kaupunki kiinnittdd huomiota prosessiin sen alkuvaiheesta ldahtien sidottui-
hin viranomaisresursseihin ja edellytyksiin, joilla taloyhtio voisi kaavoitusprosessin
loppuvaiheessa peraantya hankkeesta. Tampereen kaupunki arvioi taloyhtididen lai-
nansaannin kiristyvan suuren korjausvelan taloyhtiéiden kohdalla niin, etta edessa voi
olla talon purkaminen.

Suomen Kiinteistoliitto ry: Purkavan lisdrakentaminen lakimaardiset esteet poistettava
Purkavaa lisarakentamista koskevan paatoksen tekeminen edellyttaa asunto-osakeyhti-

Ossa talla hetkella kaikkien osakkaiden suostumusta. Pdaministeri Sipilan hallitusohjel-
man tavoitteena on uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntaan, lisata asumisen
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valinnanvapautta seka vastata asuntotarpeen rakenteen muutokseen. Hallitusohjelman
mukaan tavoitteen toteuttamiseksi sujuvoitetaan asunto-osakeyhtion paatdksentekoa pe-
ruskorjaus-, esteettomyys- ja tdydennysrakentamisessa.

Kiinteistoliitto pitaa valttamattdmana asunto-osakeyhtion paatoksenteon sujuvoittamista,
jotta purkavan lisdrakentamisen hankkeita saataisiin asunto-osakeyhtitissa toteutettua.

Kiinteistoliitto kuitenkin korostaa, etta purkavan lisarakentamisen mahdollisuuksien aito
tukeminen edellyttdisi myos muidenkin hankkeisiin kaytdannossa vaikuttavien saadosten
tarkistamista.

As Oy Helsingin Pallaksentie 1, Mellunmaen kortteliprojekti: As Oy Ounasvaarantie 2
ja As Oy Helsingin Pallaksentie 1: Purkavan saneerauksen verokohtelun tulee olla niin
yksityishenkil6-osakkaan kuin as oy:n kannalta selkeda, ennustettavaa ja ennakoitavissa
useille tuleville vuosille. Osakkaalle ei saa aiheutua myyntivoittoveroa muutettaessa kor-
vaavaan asuntoon. Asunnon verokohtelun tulisi olla nykykdaytannén 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 korjaus-
velan ratkaisemiseksi. Talla kokonaisuudella on iso merkitys taloyhtidtasolla niin osakkaille
kuin yhtididen hallituksille.

Asumisterveysliitto AsTe ry: Jos maan hallitus haluaa sujuvoittaa taloyhtididen paatok-
sentekoa, niin siihen tarvitaan riittavia harkinnanvaraisia avustuksia, joilla yhtion hallitus
voi teettaa riittavat lahtoselvitykset.

Suomen Isanndintiliitto ry: Purkavan lisdrakentamisen paatoksenteon helpottamistarve
on vdistdmaton seuraus siihen, etta taloyhtidissa ei ole menneind vuosikymmenina hoi-
dettu kiinteistonpitoa suunnitelmallisesti.

Espoon kaupunki: Purkavaan lisarakentamiseen kytkeytyy monia maankayttoa koskevia
ja ylipaataan taydennysrakentamiseen liittyvia kysymyksia. Kun purkava lisdrakentaminen
-kasitteelld tarkoitetaan rakennushanketta, jossa vanhat asunnot puretaan ja tilalle raken-
netaan enemman asuntoja, voidaan olettaa, ettd muut asiaan liittyvat maankaytolliset ja
yhdyskuntarakenteen kysymykset on ratkaistu tai ratkaistavissa, ja siten tdassa yhteydessa
on tarkasteltu asiaa ainoastaan asunto-osakeyhtion kannalta.

Helsingin kaupunki: Purkavaa lisdarakentamista ei saada toimivaksi tdydennysrakentami-

sen apuvalineeksi ainoastaan lainsaadannollisin keinoin ja muutoksin asunto-osakeyhti-
olakiin. Purkava lisarakentaminen edellyttaa myds mittavaa muutosta hankkeisiin osal-
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listuvien eri sidosryhmien kdytannon toimintaan seka aktiivisia, rohkeita ja visionaarisia
osakkeenomistajia.

Taloyhti6t ja heiddn kanssaan toimivat tahot (isdannéitsijat jne.) tulevat tarvitsemaan lain
lisaksi kattavaa ohjeistusta purkavan lisarakentamisen prosessista ja huomioon otettavista
asioista. Purkavan lisarakentamisen prosessin ja siihen liittyvien tiedontarpeiden seka vas-
tuiden tulee olla selvia.

Asuntotuotannon toteutumisen ja tdydennysrakentamisen edistamisen nakdkulmista pur-
kavan lisarakentamisen hankkeiden toteutumisen tulisi olla nykyista helpompaa. Kaupun-
gin nakdkulmasta purkavan lisdrakentamisen hankkeeseen sitoutuu henkilostoresursseja
jo asemakaavoituksen alkuvaiheessa, kun selvitetdan kaavan edellyttamia asioita ja kay-
daan alustavia maankayttdosopimusneuvotteluja. Taman vuoksi on erityisen tarkeaa, etta
asunto-osakeyhti6illa ja osakkailla on paatoksentekovaiheessa riittava ymmarrys mihin he
sitoutuvat ja edettdessa asemakaavoitusprosessin loppuvaiheeseen perdantyminen hank-
keesta ei tulisi olla ilman perusteltua syyta mahdollista.

Tampereen kaupunki: Arvioimme, etta asunto-osakeyhtididen lainan saanti pankeilta
tulee jatkossa kiristymaan tilanteissa, joissa asunto-osakeyhtion korjausvelka on suuri ja
peruskorjauksen kustannukset ovat ldhelld asuntojen vakuusarvoja. Tallin edessa voi ol-
la purkaminen. Purkavan tdydennysrakentamisen helpottaminen lainsaadanndllisesti on
ajankohtaista.

Ymparistoministerio: Ympdristoministerio vastaa valtioneuvoston ja eduskunnan kasitte-
lyyn tulevien asioiden valmistelusta, jotka koskevat yhdyskuntia, rakennettua ymparistoa,
asumista, luonnon monimuotoisuutta ja luonnonvarojen kestavaa kayttoa seka ymparis-
tonsuojelua. Ympdristoministerid on osallistunut lausuntopyynndssa mainitun selvityksen
ohjausryhmaan.

Valtiovarainministerio kiinnittdd huomiota oikeusministerion muistiossa esiin nostamaan
mahdollisen arviointitarpeeseen siihen liittyen, tarvitaanko hankkeiden toteuttamiseen
nk. julkista siltarahoitusta. Valtiovarainministerio toteaa, etta selvitystydn yhteydessa ei
varsinaisesti esitetty tarvetta julkisesta rahoituksesta. Valtiovarainministerio pitaa ilmeise-
nd, ettd hankkeiden tulee olla itsessdan jarkevia ja taloudellisesti kannattavia, jotta niihin
ryhdytaan. Rahoitusta hankkeeseen ei mydnnetd pankista, eika kiinnostunutta kiinteis-
tosijoittajaa 16ydy, ellei hanke ole taloudellisesti kannattava. Lisdksi olisi tarpeen perus-
tella, miksi juuri purkavaa lisdrakentamista varten myonnettaisiin julkista tukea, mutta ei
esimerkiksi tavallisille peruskorjaushankkeille. Valtiovarainministerié ndin ollen katsoo,
ettei tdamantyyppisia hankkeita ole tarkoituksenmukaista tukea julkisista varoista. Sen si-
jaan Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen asiantuntemuksen tarjoaminen tallaisten
hankkeiden kdynnistysvaiheen neuvonnassa on kannatettavaa.
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Talonrakennusteollisuus: Purkava lisdrakentaminen on vaikutuksiltaan ja vaikutuspiiril-
taan haastava kokonaisuus, jossa onnistunut eri toimijoiden intressien yhteensovittami-
nen on valttamatonta. Etukadteen arvioiden suurimpia pullonkaulakohtia lienevat asun-
to-osakkeiden verokohtelu purkavassa lisdrakentamisessa seka pankkien suhtautuminen
purkavaan lisarakentamiseen erityisesti vakuusarvondkékulmasta. Maankayttdmaksujen
tulisi olla kohtuullisia tai niita ei tulisi lainkaan perid. Ndin saataisiin luotua todellisia talou-
dellisia kannustimia lisa- ja tdydennysrakentamiseen. Taloyhtididen on tarkead ymmartaa,
ettd asunto-osakeyhtididen toiminnan tarkoituksesta johtuvan, yleisen liiketoimintariskin
ottamista koskevan rajoituksen vuoksi ne eivat voi kaytanndssa itse ottaa kannettavakseen
purkavaan lisarakentamiseen kytkeytyvaa uudisasuntotuotantoriskia.

Elinkeinoelaman keskusliitto EK: Purkava lisarakentaminen on laaja, pitkdkestoinen, kallis
sekda monimutkainen hanke. Taloyhtididen tulee arvioida erittdin tarkasti, millaisia vaiku-
tuksia ja seurauksia tallaisella hankkeella on taloyhtidlle ja sen osakkaille. Vaikka lainsaa-
danndlliset ja prosessuaaliset edellytykset saataisiinkin joustavammiksi, todellinen haaste
lienee projektinhallinnassa ja toteutuksen valvonnassa, talousasioissa sekd monivuotisen
hankkeen asianmukaisessa loppuun saattamisesta.

Suomen Vuokranantajat ry: Yhdymme pddosin Suomen Kiinteistoliiton lausuntoon
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Lausuntoa pyydettiin seuraavilta (* merkityt antoivat lausunnon, suluissa ilmoitettu yhtei-
son puolesta lausunnon antanut elin):

As Oy Helsingin Pallaksentie 1 (¥)

As Oy Ounasvaarantie 2 (*)

Asukasliitto ry

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
Asumisterveysliitto AsTe ry *
Elinkeinoeldaman keskusliitto EK ry *

Espoon kaupunki * (Tekninen ja ymparistotoimi)
Etela-Karjalan liitto

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus
Etela-Pohjanmaan liitto

Etela-Savon ELY-keskus

Etela-Savon maakuntaliitto

Finanssialan Keskusliitto ry *

GSP Group Oy

Helsingin kaupunki * (Kaupunginkanslia ja kaupunginhallitus)
Hameen ELY-keskus

Hameen liitto

Invalidiliitto ry

Jyvaskylan kaupunki

Kaakkois-Suomen ELY-keskus

Kainuun ELY-keskus

Kainuun liitto

Keski-Pohjanmaan liitto

Keski-Suomen ELY-keskus *

Keski-Suomen liitto

Keskuskauppakamari *

Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA Ry
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
Kilpailu- ja kuluttajavirasto *

Kuluttajaliitto ry

Kuopion kaupunki

Kymenlaakson liitto

Lapin ELY-keskus

Lapin liitto

Liikenne- ja viestintaministerio *

Oulun kaupunki *

Patentti- ja rekisterihallitus

Pirkanmaan ELY-keskus
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Pirkanmaan liitto

Pohjanmaan ELY-keskus

Pohjanmaan liitto

Pohjois-Karjalan ELY-keskus
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjois-Pohjanmaan liitto
Pohjois-Savon ELY-keskus
Pohjois-Savon liitto

Paijat-Hameen liitto
Rakennusteollisuus RT ry

RAKLI ry

Satakunnan ELY-keskus
Satakuntaliitto

Sosiaali- ja terveysministerio

Suomen Asianajajaliitto ry * (Asianajajaliiton kiinteisto- ja rakennus-
oikeuden asiantuntijatyoryhma)
Suomen asunto-osakkeenomistajat ry
Suomen Isanndintiliitto ry *

Suomen Itsendisyyden juhlarahasto Sitra
Suomen Kiinteistoliitto ry * (toimitusjohtaja, padlakimies, paaeko-
nomisti ja veroasiantuntija)

Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry
Suomen Kuntaliitto ry

Suomen Lakimiesliitto ry *

Suomen veroasiantuntijat ry

Suomen vuokrananantajat *

Suomen Yrittajatry *

Tampereen kaupunki * (Pormestari)
Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy
Turun kaupunki

Ty0- ja elinkeinoministerio
Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto
Valtiovarainministerio *
Vammaisfoorumi ry

Vanhustyon keskusliitto ry

Vantaan kaupunki

Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen liitto

Vuokralaiset ry

Ympadristoministerio * (Rakennetun ympariston osasto)
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