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PURKAVA LISARAKENTAMINEN

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto/Suomen Kiinteistoliitto) kiittdd
mahdollisuudesta tulla kuulluksi liittyen asunto-osakeyhtididen purkava
lisairakentaminen ja asunto-osakeyhtilain muutostarve -arviomuistioon
(jaljempina arviomuistio) ja siind esitettyithin kysymyksiin.

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliitto on  kiinteistonomistajien  edunvalvoja ja  kiinteistéalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistéyhdistystd, joiden jdsenkunta muodostuu pidasiallisesti asunto-
osakeyhtioista. Kiinteistoliiton jisenistoon kuuluu my6s vuokrataloyhtioita.
Alueellisten kiinteistéyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensi noin 26 000
asunto- tai kiinteistbosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina
yli 10 000 yksityishenkiléd tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
litkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistbosakeyhtitissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Kiinteistoliiton lausunto
Purkavan lisarakentaminen lakimdidriiset esteet poistettava

Purkavaa lisirakentamista koskevan paitoksen tekeminen edellyttid asunto-
osakeyhtiossd talld hetkelld kaikkien osakkaiden suostumusta. Pidministeri
Sipilin hallitusohjelman tavoitteena on uudistaa asuntokantaa, vastata asuntojen
kysyntddan, lisitd asumisen valinnanvapautta sekd vastata asuntotarpeen
rakenteen muutokseen. Hallitusohjelman mukaan tavoitteen toteuttamiseksi
sujuvoitetaan asunto-osakeyhtion paitoksentekoa peruskorjaus-, esteettomyys-
ja tiydennysrakentamisessa.

Kiinteistoliitto pitdd valttimattoméina asunto-osakeyhtion paitoksenteon
sujuvoittamista, jotta purkavan lisirakentamisen hankkeita saataisiin asunto-
osakeyhtidissi toteutettua.

Kiinteistoliitto  kuitenkin ~ korostaa, ettd purkavan lisirakentamisen
mahdollisuuksien aito tukeminen edellyttdisi my6s muidenkin hankkeisiin
kaytinnossa vaikuttavien saddosten tarkistamista.
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Kiinteistolizton vastankset esitettyibin Rysymyksiin

Kiinteistoliitto vastaa tdssd vaiheessa esitettyihin kysymyksiin tdsmillisesti.
Tarkennamme kantaamme lainvalmistelun edetessa.

1)

2

3)

Onko purkava lisdrakentaminen mielestanne yleisesti ottaen tarkoituksenmukainen
keino asunto-osakeybtididen kiinteistonpidon ja yhdyskuntarakenteen kebittamiseksi?

KYLLA. Kiinteistoliitto pitdd erittiin tirkeini purkavan lisirakentamisen
toteuttamismahdollisuuksien — parantamista. Muun muassa asunto-
osakeyhtiolain muuttaminen on valttaimatonta etenkin
paatoksentekovaatimuksen osalta, jotta purkavan lisirakentamisen
hankkeita ylipaatinsa pystyttdisiin toteuttamaan.

Purkava lisirakentaminen vaikuttaisi osaltaan asuntotuotannon maédrdin
kasvattavasti, kehittdisi yhdyskuntarakennetta ja toisi myo6s kunnille
kiistattomia hyotyja uusien asukkaiden, verotulojen ja julkisten palvelujen
kayttdjamaarien lisidntymisen myota.

Purkava lisirakentaminen voi tarjota pitkalld tahtdimelld teknistaloudellisesti
kustannustehokkaamman keinon suotiutua olemassa olevan
rakennuskannan merkittivistd korjaustarpeista kuin perinteinen ja
laajamittainen korjaushanke. Purkava lisirakentaminen tarjoaa myo0s
osakkaalle mahdollisuuden saada muuttuneita asumistarpeita paremmin
vastaava huoneisto.

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

Onko purkavan lisdrakentamisen vaikutukset eri toimijoiden kannalta tunnistettu ja
kuvattn V'I'T:n selvityksessd riittavilld tavalla? Jos ez, milta osin vaikutusarviota on
Jatkovalmistelussa taydennettivai?

KYLLA. VIT:n selvitystyossa on tunnistettu purkavaan lisirakentamiseen
liittyvat toimijat ja kuvattu toiminnan vaikutukset eri toimijoiden kannalta
nahdaksemme riittavalla tavalla.

Lainvalmistelutyota saattaisi osaltaan helpottaa se seikka, ettd selvitystyota
laajennettaisiin ~ kattamaan my6s hankkeita, joissa koko yhti6n
rakennuskantaa ei  pureta. Nahdiksemme tillaisten hankkeiden
toteuttamispotentiaali on suuri.

Onko  hankkeen talondellisia vaikutuksia kuvaavat V'I'T:n laskelmat laadittn
asianmnkaisesti ja voidaanko niitd Rayttida vaikuttavuusarvioinnin pobjana?
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KYLLA piisiintoisesti. VIT:n laatimat laskelmat keskittyvit olennaisiin
isoihin tarkasteltavaan asiaan vaikuttaviin kysymyksiin. Laskelmia voidaan
siltd osin kayttdad vaikutusarvioinnin pohjina.

Haasteena vaikutusarvioiden esittaimisessd on se, ettd laskelmissa kuvattu
ilmié on moniulotteinen, ja tarkasteltavien muuttujien méiri siten varsin
suuri. Taloudellisia vaikutusarvioita onkin valttimittd pyrittiva jatkotyOssid
my0s toisaalta yksinkertaistamaan ja toisaalta jalostamaan, jotta kohdeyleiso
pystyy ne mahdollisimman tehokkaasti omaksumaan.

Taulukossa 5 kiinteistoveroa koskevat vaikutusarviot olisi mielestimme
pitineet olla seuraavalla tavalla:

e Rakennuksen peruskotjaus / Taloyhtién osakkaiden kannalta:
Kiinteistévero nousee (Ldhde: Verohallinto, Kiinteistéverotuksen
yhteniistimisohje, https://www.vero.fi/fi-

FI/Syventavat veroohjeet/Kiinteistoverotus/Kiinteistojen arvostaminen kii
nteistover(38980)#5.2%20Rakennusten%20i%C3%A4lleenhankinta-arvo ) .

e Rakennuksen peruskotjaus / Kunnan kannalta: Kiinteistéveron tuotto

nousee (peruste sama kuin ylla).

e Rakennuksen purkava lisirakentaminen /Taloyhtiiden osakkaiden
kannalta: KiinteistOvero noussee, mutta muutosarvio riippuu
tarkastelutavasta (Perustelut: lisairakennus on uusi, jolloin rakennuksen
jalleenhankinta-arvo on vanhaa rakennusta suurempi.
Huoneistonelioti kohden laskettu kiinteistovero on lihtotilanteeseen
nihden korkeampi). Rakennusoikeuden muutos nikyy tontin
verotusarvossa.

e Rakennuksen purkava lisirakentaminen/Kunnan kannalta:
Kiinteistéveron tuotto kasvaa (Perustelut: rakennetut neliét kasvavat ja
rakennusten jilleenhankinta-arvot kasvavat. Rakennusoikeuden maira
kasvaa).

Raportissa esille tuoduissa taulukoissa ei ollut kisitelty yhtididen eiké
osakkaiden lahtotilanteen velkaantumisen mairaa. Asia oli tulkintamme
mukaan tavallaan huomioitu laajan korjaustarve-olettaman kautta.
Rahoituksen ja velkaantumisen problematiikkaa kuitenkin kasiteltiin
raportin sanallisissa osuuksissa, joten siltd osin tdima tarked asia kuitenkin
tuli esille.

Tulisiko ~ purkavaa  lisirakentamista  helpottaa  ainoastaan  tehokkaamman
asuinrakentamisen  mahdollistamiseksi vai pitdisiki sen olla kdytettivissd myos
laajemmin undisrakentamiseen (esinm. yhdistetty asuintalo-  ja
litkekeskusrakentaminen)?

ENSISIJAISESTI ASUINRAKENTAMISEEN. Kiinteistoliiton arvion
mukaan purkavaa lisirakentamista tulisi lahtokohtaisesti kayttad keinona
asuntokannan lisddmiseen. Toki huomioon on otettava se seikka, ettd
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lisirakentamisella toteutettujen asuntojen houkuttelevuus markkinoilla
riippuu  merkittavasti paitsi sijainnista, my6s mm. alueen palveluista.
Purkava lisirakentaminen tarjoaisi mahdollisuuden yhdistdd asuin- sekd
litkekeskusrakentamista ja siten turvaisi osaltaan riittivien asumista tukevien
palvelujen sijoittumisen alueelle. Nykyinen asunto-osakeyhtiomalli sinélladn
antaa  mahdollisuuden  sovittaa ~ yhteen samaan  yhtioén  eri
kayttotarkoituksen omaavia tiloja, kunhan huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on asuinkédytossa.

Ontko teilld arviota purkavan lisdrakentamisen vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin?

Purkava lisirakentaminen kohdistuu varsin  rajalliseen  osuuteen
kaupunkikiinteistoistd. Lihinnd puhutaan suurimpien kaupunkien sellaisista
kohteista, joihin pystytddn jirjestimain tuntuvasti lisia rakennusoikeutta ja
jossa sekid rakennusoikeuden ettd huoneistojen arvot ovat kustannuksiin
nihden korkeat.

Toisaalta esim. 10 suurimman kaupungin rakennuskannassa on usein
suhteellisen paljon ’sopivan ikdista”, viljasti rakennettua
kiinteistokantaa/aluetta, johon pystytaan jarjestimain lisaa
rakennusoikeutta, ja titen saavutettaisiin entistd tiiviimpad ja tehokkaampaa
kaupunkirakennettta.

Kiytinnon tasolla joka tapauksessa vie aikansa ennen kuin purkavan
lisirakentamisen malli laajenee osaksi tyypillista
peruskotrjaamisen/kehittdmisen vaihtoehtojen tarkastelua.

Onko purkavan lisarakentamisen yhteydessd ratkaistavat Rysymykset mielestinne
tunnistettn  arviomuistiossa  rittavalla  tavalla? Jos ei, mitd muita ratkaistavia
kysymyksid asiaan littyy?

PAAOSIN KYLLA. Arviomuistiossa esitettyjen  seikkojen ohella

lainvalmistelussa voisi huomioida my6s mm.:

- Lsannditsijintodistuksen  tietosisaltion liittyvien sdannosten mahdolliset
tarkistustarpeet purkavaan lisirakennushankkeeseen ryhdyttdessa.

- Kunnossapitovelvoitteiden  tdyttdmistd  koskevien  sddnnosten
soveltaminen purkavan lisirakentamisen hankkeen aikana. Purkavaan
lisairakentamiseen ryhtyminen on pitkd prosessi, jonka kuluessa voi
pintautua  erilaisia, jopa  huoneiston  kdyttimistd  estdvid
kunnossapitotarpeita. Voidaan pitda jokseenkin
epatarkoituksenmukaisena, ettd lahitulevaisuudessa  purettavassa
rakennuksessa kunnossapitovelvoitteet tulisi toteuttaa esimerkiksi

asunto-osakeyhtidlaissa sdddetyssi laajuudessa.

- Voitaisiinko rakennuksen purkaminen ja uuden huoneistokoon ja
huonejaon osalta vastaavan rakennuksen rakentaminen sallia
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saadosmuutoksin enemmistopaitokselld esimerkiksi tilanteissa, joissa
viranomainen on mairinnyt  huoneistot  kdyttokieltoon  ja
uudisrakentaminen tulee teknistaloudellisesti pitkdlld tdhtdimelld
kustannustehokkaammaksi kuin peruskorjaaminen tai -parantaminen.

Pidiitteko  edella  tunnistettuja  sdintelykeingja  purkavan  lisarakentamisen
helpottamiseksi riittaving | tarpeellisina? Kommentit mabdollisista puutteista tai
ongelmallisina pitimistinne ehdotuksista?

PAAOSIN KYLLA. Miti yhtibkokouspiitoksentekoon tulee, on
arviomuistiossa hyvin nostettu esiin se seikka, ettd hankkeen suunnitteluun
ja  toteutukseen liittyy eri vaiheessa erilaisia padtoksid. Samoin
arviomuistiossa on nostettu esiin, ettd tiukempi mairdenemmistopaatos
tarvittaisiin lopulliseen purkupditokseen. Kiinnitimme huomiota, ettd
ennen tihin  piddtoksentekovaiheeseen  etenemistd, yhtidlle on
todennakoisesti  kdytinnossd  atheutunut — merkittdvia ~ hankkeen
kdynnistimiseen ja suunnitteluun liittyvida kustannuksia. Piddimme
tarpeellisena arvioida tarkemmin sitd, pitdisiko
midrienemmistopaitoksentekovaateen koskea jo hankkeen alkuvaiheen
paatoksentekoa. Tiukka paatoksentekovaade hankkeen alusta lukien voisi
sitouttaa taloyhtion osakkaita lopulliseen purkupaitéksentekoon paremmin.

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

- Pidimme tarkoituksenmukaisena sitd arviomuistiossa  esitettyd
lahtokohtaa, ettd lunastushinnan maksamisesta vastaisi nimenomaan
yhtio.

- Lunastussddntely tulisi laatia siten, etti se turvaisi taloyhtiolle
vahvemmin oikeuden lunastukseen osakkaan passiivisuustilanteissa.
Lunastusoikeutta ei siten pitdisi rajata vain tilanteeseen, jossa osakas on
ddnestinyt hankepaitGstd vastaan ja vaatinut omien osakkeidensa
lunastusta. Esimerkiksi osakas, joka ei vaadi osakkeidensa lunastamista
jid omistamaan taloyhtion osakkeet ja voi halutessaan erilaisilla
oikeussuojakeinoilla vihintdin hidastaa hankkeen etenemistd yhtiGssa.

Ontko osakkaiden tiedontarpeet purkavasta lisarakentamisesta pddtettessd mielestinne
edelld tunnistettu riittavill tavalla? Jos ei, mitd muita tiedontarpeita osakkailla on?

KYLLA. Purkavan lisirakentamisen mahdollisuudet ja toisaalta riskit
poikkeavat tavanomaisiin kunnossapito- ja uudistustéihin nojautuvasta
kiinteistonpidosta ja on tirkedd, ettd hankkeisiin ryhdytdin tietoisena niistd
riskeistd. Arviomuistion mukaan uusien osakehuoneistoja ja taloyhtion
rakennusten osalta osakkaiden tiedontarpeet vastaavat lihtSkohtaisesti
uuden asunnon kauppaa. Olemme samaa mieltdi tiedontarpeen
lihtokohdasta. Purkavan lisirakennushankkeen juridisesta toteutustavasta
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riippuen ns. vanhojen osakkaiden riski voi kuitenkin olla identtisempi
ryhmirakennuttamislain soveltamisalan piiriin kuuluvien
ryhmirakennuttamishankkeen  riskien  kanssa. Nidhddksemme on
tarkoituksenmukaista huomioida lakimuutoksissa soveltuvin osin sekd
asuntokauppalain ettd ryhmirakennuttamislain tiedonantoa / tiedonsaantia
koskevia sdannoksia.

Pitiisikd purkavan lisdrakentamisen juridisista toteuttamistavoista (esim. suunnattu
osakeanti, osakkeiden yhteismyynti totenttajalle jne.) sddtid tarkemmin laissa?

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

Nihdiksemme parhaimpaan ratkaisuun paistian luomalla alan toimijoiden
kesken tiettyja helposti kdytto6n otettavia toimintamalleja ja tyckaluja.

10) Pitdisiki hankkeen kdynnistimisen talondellisista ja/ tai muista edellytyksista sadtii

madrdenemmiston lisaksi tarkemmin laissa?

VASTAUS RIPPUU PAATOKSENTEKOVAATEESTA:  Miti
matalammaksi madrienemmistopdatoksentekovaatimus —asetetaan, sitd
todennakoisimmin  osakeomistukseen  liittyvien  perusoikeuksien
toteuttaminen edellyttdid edellytysten sddtimistd lailla. Emme pidd
edellytysten asettamista vilttimattomind, jos purkavaa lisirakentamista
vastustavan osakkaan oikeusasema turvattaisiin tdmidn osakkeiden
lunastamisella kdypahintaisesti. Pidimme lunastushinnan miéirityksen
kohdalla hyvind ldhtokohtana sitd, ettd lunastushinta mdéardytyisi
arviomuistion mukaisesti yhtidjirjestelyd koskevaa piddtostd edeltivin
ajankohdan kaypain hintaan.

11) Oletteko samaa mieltd lainvalmistelutoimeksiannon padpiirteittiisestd rajanksesta?

KYLILA.

12) Onko tiedossanne asunto-osakeybtivlain ja nnun edella mainitun lainsddadannin lisiksi

mutita  lainsadddnnin  muuntostarpeita, jotka olennaisesti  helpottaisivat purkavaa
lisdrakentamista?

KYLLA: Purkavan lisirakentamisen hankkeiden toteuttamiseen vaikuttavat
olennaisesti ainakin maankayttdd ja rakentamista koskeva lainsdddinto
kaytintoineen sekd hankkeiden verokohtelu. Eri toteutustapojen
verovaikutukset myos osakkeenomistajalle tulee tarkoin selvittda, koska silla
on suuri merkitys hankkeen kannattavuuteen osakkaan nikékulmasta.
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Pidimme hyvind, ettd arvioinnin kohteeksi otettaisiin myo6s julkisista
varoista myonnettiva siltarahoitus hankkeiden valmisteluaikana. Purkaville
lisirakentamisen hankkeille, jotka toteutetaan olemassa olevan asunto-
osakeyhtion puitteissa on ominaista se, ettd taloyhtié kantaa hankkeen
riskejd pitkin aikaa.

Samoin lainvalmistelussa tulisi kuulla rahoittajapankkeja niitd koskevien
lakisditeisten velvoitteiden ja mahdollisten rahoitusalaa ja vakuuksia
koskevien siadosten tarkistamistarpeiden tunnistamiseksi.

Lisdksi pidimme tarpeellisena, ettd arvioinnin kohteeksi otettaisiin purkavan
lisirakentamisen  paitoksenteon  suhde  erilaisiin,  viranomaisille
lakisditeisesti annettuihin mahdollisuuksiin kohdistaa taloyhtiotn ja/tai
asukkaaseen erilaisia kunnossapitovelvoitteita. Taloyhtiossa tehtivd pditos
purkavasta lisirakentamisesta merkitsee kaytinndssa kiinteistonpidon
strategisen suunnan muuttamista rakennuksen alasajoon tahtddviksi.
Esimerkiksi terveydensuojelulaki antaa viranomaiselle mahdollisuuden
asettaa taloyhtidlle ja asukkaalle erilaisia laajamittaisiakin huoneiston tai
rakennuksen kunnossapitovelvoitteita terveyshaittatapauksissa. Niiden
velvoitteiden sisalté tulisi suhteuttaa kohtuudella yhtiGssa tehtyyn
rakennuksen alasajoa koskevaan paitokseen.

Kiinteistoliitto on  kidytettdvissd purkavaa lisirakentamista tukevaan
lainmuutosvalmistelutyohon.

Kunnioittavasti,

Suomen Kiinteistéliitto ry

Harri Hiltunen Jenni Hupli
toimitusjohtaja paalakimies, VT

Jukka Kero Juho Jirvinen
padekonomisti talous- ja veroasiantuntija
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