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Esipuhe

Paaministeri Sipilan hallitusohjelman? yhtena tavoitteena on uudistaa asuntokan-
taa, vastata asuntojen kysyntéén, lisatéd asumisen valinnanvapautta seké vastata
asuntotarpeen rakenteen muutokseen. Asunto-osakeyhtididen osalta hallitusohjel-
man tavoitetta pyritddn edistdmaan purkavan uusrakentamisen paatoksentekoa su-
juvoittamalla. Purkavalla uusrakentamisella tarkoitetaan huonokuntoisten vanhojen
rakennusten tai rakennusten osien, esimerkiksi matalien liikesiipien korvaamista uu-
silla rakennuksilla. Yhteiskunnan ja hankkeiden taloudellisuustavoitteiden tayttami-
nen yleensa edellyttdd, ettd uudet rakennukset ovat vanhoja selvasti suurempia.

Oikeusministerion asettama tydryhma on valmistellut ehdotuksen asunto-osake-
yhti6lain muuttamisesta purkavan uusrakentamisen helpottamiseksi. TAssé rapor-
tissa on tarkasteltu ehdotettujen muutosten markkina-, talous-, sosiaalisia ja ympé-
ristdvaikutuksia seka arvioitu purkavan uusrakentamisen potentiaalia vuoteen 2040
mennessé. Tutkimusmenetelmia ovat olleet tilastolliset tarkastelut, haastattelut ja
kirjallisten l&hteiden analyysi. Tarkeimmét lahteet ovat olleet lainvalmistelua varten
kerétty aineisto ja sidosryhmien lausunnot.

Vaikutusten arviointi on tehty oikeusministerion toimeksiannosta. Ty6 ké&ynnistyi
huhtikuussa 2018 ja valmistui elokuussa 2018. Vaikutusarviointia ovat ohjanneet
oikeusministeritéstd Markus Tervonen ja Jyrki Jauhiainen. VTT:Il& arviointiryhméan
muodostivat Terttu Vainio, Pertti Lahdenpera ja Sirje Vares.

Syyskuu 2018,
Kirjoittajat

1 valtioneuvoston kanslia (2015)
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Liitteet

Liite A: Asunto-osakeyhtidlain muutosehdotukset



1. Johdanto

1.1 Tausta

Oikeusministerid asetti syksylla 2017 tydéryhman valmistelemaan ehdotusta asunto-
osakeyhtiolain muuttamisesta purkavan uusrakentamisen helpottamiseksi? Tyoryh-
man raportti® luovutettiin ministeri Hakkaselle toukokuussa 2018. Sen kolme kes-
keisinta ehdotusta ovat

1) mahdollisuus paattad purkavasta uusrakentamisesta 4/5-osan maaraenem-
mistolla nykyisen yksimielisyysvaatimuksen sijaan, kun laissa tarkemmin
maadritellyt yhdenvertaisuusperiaate, osakkeenomistajan hallintaocikeutta
seké muita oikeuksia ja velvollisuuksia koskevat kriteerit tayttyvat,

2) 9/10-osaa yhtion osakkeista omistavan lunastusoikeus ja -velvollisuus, kun
yhtién toiminnan jatkamisesta ja kunnossapidosta aiheutuisi osakkeenomis-
tajille huomattavaa haittaa ja

3) mahdollisuus paattad 4/5-osan maardenemmistolla yhtion rakennuksen tai
kiinteistdn tai niiden kayttdoikeuden luovuttamisesta ja yhtion asettamisesta
selvitystilaan.

Ehdotuksessa on otettu huomioon myés purkavaan uusrakentamiseen paatyvien
yhtididen osakkeenomistajien oikeussuojan tarve siten, ettd naiden ensisijaisena
keinona on oikeus saada osakkeensa lunastetuksi kdyp&aén hintaan.

1.2 Tavoite

Taman tyon tavoitteena on arvioida maarallisesti ja laadullisesti esitetyn lainmuu-
toksen vaikutuksia. Maarallisessa arvioinnissa tunnistetaan se asunto-osakeyhtioi-
den rakennuskanta, joka todennakdisimmin paatyisi purkavan uusrakentamisen
kohteeksi. Liséaksi maarallisessé arvioinnissa selvitetdén, millaisia markkinavaiku-
tuksia purkavan uusrakentamisen hankkeilla olisi. Laadullisessa arvioinnissa tun-
nistetaan keskeiset intressiryhmat ja lainmuutoksen vaikutukset niihin.

2 Asunto-osakeyhtion purkava lisdrakentaminen -tyéryhma ja seurantaryhmé (2017)
3 Purkava lisarakentaminen -tyéryhma (2018)



1.3 Toteutus jarajaus

Vaikutusten arviointi kohdistuu tydryhmén mietinnon yleisiin linjauksiin. Yksittaisten
sdadosehdotusten seuraamuksiin tai tarkoituksenmukaisuuteen ei oteta kantaa,
koska niita on tarkasteltu tydéryhméan raportin yksityiskohtaisissa perusteluissa. Kay-
tanndssa vaikutukset ovat riippuvaisia myds muista, mm. mietinnssa ja siitd anne-
tuissa lausunnoissa esiin nostetuista lainsdadannon kehittdémistarpeista ja niiden
toteuttamisesta. Lopullisen lainmuutoksen yksityiskohdat voivat myds poiketa tyo-
ryhmén ehdotuksesta.

Maarallinen ja laadullinen vaikutusarviointi rajataan purkavaan uusrakentami-
seen. Purkaminen ilman uuden rakentamista jatetddn tdman tarkastelun ulkopuo-
lelle. M&arallinen arviointi on tehty paéasiassa Vaestorekisterikeskuksen rakennus-
ja huoneistorekisterin ja Patentti- ja rekisterikeskuksen kaupparekisterin tietojen pe-
rusteella rajautuen osaan rakennuskantaa.

Tyoéryhman arvion mukaan asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen
kohteet todennékdisimmin

e sijaitsevat kaupungissa, jonka vaestdnkasvu on merkittava
e ovat kerrostaloja, joissa on 2-4 kerrosta, ja
e ovat valmistuneet joko 1960- tai 1970-luvulla.

Vaatimus naiden kriteerien yhtaaikaisesta tayttymisesta rajaa ulkopuolelleen kaikki
pientalot ja kiinteistbosakeyhtiot (eli yhden omistajan, esimerkiksi yksityisen, kun-
nallisen tai saéation kiinteistoyhtion omistuksessa olevat vuokratalot). Liséksi kasva-
vien kaupunkien yli nelja kerrosta korkeammat rakennukset ja muiden kuin kasva-
vien kaupunkien asunto-osakeyhtididen omistamat rakennukset on jatetty tarkaste-
lun ulkopuolelle. Arviointi on tehty ainoastaan edella rajatusta otoksesta.

Laadullinen arviointi perustuu lainmuutoksen valmistelun yhteydessé kerattyyn
kirjalliseen materiaaliin, haastatteluihin ja sidosryhmien antamiin lausuntoihin hank-
keiden hyodyista ja haitoista®. Arviossa ei paneuduta hankkeiden taloudellisiin vai-
kutuksiin, koska ehdotukseen on sisaankirjoitettu kannattavuusvaatimus.

4 Esim. Vainio et al. (2016), Jauhiainen (2017).



2. Arvioinnin ldhtokohdat

2.1 Maardenemmistd paatoksenteossa

Oikeusministerion asettama tyéryhma on kasitellyt asunto-osakeyhtidlakia purka-
van uusrakentamisen nakdkulmasta monipuolisesti ja esittanyt siihen monia muu-
tosehdotuksia. Keskeisimpéana ehdotuksenaan tyéryhma esittaé siirtymista yksimie-
lisyysvaatimuksesta maardenemmistopaatokseen asunto-osakeyhtion purkavan
uusrakentamisen paatoksenteossa.

Voimassa olevan lainsdadéanndn mukaan purkavaan uusrakentamiseen vaadi-
taan asunto-osakeyhtion osakkaiden yksimielinen paétds. Nain paatdsvaihtoehdot
ja niiden seuraukset ovat seuraavat:

e Yksimielisyys saavutetaan. Hankkeet etenevét toteutukseen ja paatdksen-
tekijat todennékoisesti hyotyvat hankkeesta odotustensa mukaisesti. Hanke
tuo mukanaan myds haittoja, mutta hyddyt peittoavat haitat kaikkien p&atok-
sentekijdiden ndkdkulmasta yksimielisyyvaatimuksen johdosta.

e Yksimielisyytta ei saavuteta. Hankkeet eivét etene toteutukseen. Hyotyja ei
saavuteta, mutta hanketta vastustaneet valttyvat myds arvioimiltaan hai-
toilta. Purkavaa uusrakentamista kannattaneet osakkaat kokevat yhtion pas-
siivisen omaisuuden hoidon ja menetetyt mahdollisuudet haittana.

Ehdotetun lainmuutoksen mydta yhtiokokous voisi tietyin edellytyksen paattaa 4/5-
osan maardenemmistopaatoksella purkavan uusrakentamisen toteuttamisesta.
Lain muutoksen jalkeen paéatdsvaihtoehdot ja niiden seuraukset ovat seuraavat:

e Madraenemmistd kannattaa hanketta. Hankkeet etenevét toteutukseen ja
hankkeen kannattajat todennakdisesti hyotyvat hankkeesta odotustensa
mukaisesti. My6s hankkeiden haitallisina koetut vaikutukset korostuvat,
koska hankkeen vastustajat joutuvat kohtaamaan p&atoksen vaikutukset.

e Tarvittavaa maardenemmistd ei ole. Hankkeet eivat etene toteutukseen.
Hyotyja ei saavuteta, mutta hanketta vastustaneet valttyvat myds arvioimil-
taan haitoilta. Purkavaa uusrakentamista kannattaneet osakkaat kokevat yh-
tién passiivisen omaisuuden hoidon ja menetetyt mahdollisuudet haittana.

Siirtyminen yksimielisyysvaatimuksesta maaraenemmistopéaatokseen nostaa mer-
kittavasti sitd todennékoisyytta, etté yhtio tekee paatdksen purkavaan uusrakenta-
mishankkeeseen ryhtymisesté. Tasta ja edelld esitetysté seuraa loogisesti se, etté
koko asunto-osakeyhtikannan tasolla
e uusrakentamisesta hyotyjien joukko on aiempaa suurempi
e passiiviseen omaisuuden hoitoon pettyvien joukko on aiempaa pienempi ja
¢ mukaan tulee uusrakentamisesta ensisijaisesti karsivien, hanketta vastusta-
neiden joukko, jota yksimielisyysvaatimuksen johdosta ei ole aiemmin ollut.

Tydryhman esityksessé ehdotetaan, ettd purkavasta uusrakentamisesta paattaville
osakkaille tulee antaa tiedot yhtién odotettavissa olevasta kunnossapitotarpeesta



paatostd seuraavan kymmenen vuoden aikana. Oikeussuojakeinona ehdotetaan
hanketta vastustaville oikeutta vaatia osakkeidensa lunastamista kayp&an hintaan.
Nain ollen voidaan olettaa, etté toteutuvat hankkeet ovat taloudellisesti kannattavia
ja ettd hanketta vastustavien osakkaiden taloudellinen asema on asianmukaisesti
suojattu. Vaikutuksissa korostuvat siten muut kuin taloudelliset tekijat.
Edella mainitut tekijat huomioon ottaen vaikutusten tunnistaminen pelkistyy seu-
raavien tekijoiden tarkasteluksi:
e  Mitkad ovat ne taloudellisesti kannattavan purkavan uusrakentamisen muka-
naan tuomat hyddyt, jotka korostuvat hankemadarien kasvaessa?
e  Mitkad ovat ne taloudellisesti kannattavan purkavan uusrakentamisen muka-
naan tuomat haitat, jotka korostuvat hankemaéarien kasvaessa?
e  Mitkd ovat ne taloudellisesti kannattavan purkavan uusrakentamisen toteu-
tumatta jadmisen haitat, jotka védhenevat hankemaéarien kasvaessa?
e  Mitkd ovat ne muut yleiset vaikutukset, mita hankkeiden toteuttamisella on
yrityksiin ja yhteiskuntaan?

Arviointi kasittelee naita hyoty- ja haittakysymyksia eri nakdkulmista. Hankekohtai-
sen paatoksenteon ja yksittaisen yhtion osakkaiden kannalta vaikutusten arvioinnin
tulokset ovat ainoastaan suuntaa-antavia. Jokainen asunto-osakeyhtid ja niiden
omistamat rakennukset ovat yksildita, joiden ominaisuuksiin vaikuttavat osakkaat,
asukkaat, rakennus, lahiymparistd ja sijaintikunta. Yhteiskunnan nakdkulmasta
oleellista on liséksi erityisesti potentiaalisen purkavan uusrakentamisen maara ja
sijainti seka sen laajemmat taloudelliset, sosiaaliset, ymparisté- yms. vaikutukset.

2.2 Kasvavat kaupungit

Tilastokeskuksen vaestdennusteen® mukaan kaupungistumiskehitys hidastuu ja hi-
dastuminen voimistuu pitkalla aikavalilla. Kaupunkien vaestdnkasvu on silti merkit-
tévaa. Véakiluku kasvaisi hitaammin suurissa keskuskaupungeissa kuin niitd ympa-
réivissa kunnissa. Vaihtoehtoinen, ns. kaupungistumisskenaarioon perustuva véa-
estdennuste® olettaa, ettd vaestonkehitys jatkuisi suurilla kaupunkiseuduilla sa-
malla kiihtyvalla kehitysuralla kuin 2010-2014. Purkava uusrakentaminen téhtaa
yleensa asuntojen maaran kasvattamiseen ja sijoittuu siten ensisijaisesti vaesto-
aan kasvattiin suuriin kaupunkeihin (Taulukko 1).

Taulukossa mainituilta kaupungeilta kysyttiin kantaa purkavaan uusrakentami-
seen sekd pyydettiin nimedmaan alueita, joilla purkava uusrakentaminen tulisi ky-
symykseen sijainnin ja olemassa olevan rakennuskannan puolesta.

Helsingin kaupunki on tutkinut purkavaa uusrakentamista kaupunkikehityksen
tydkaluna ja todennut, etta tiettyjen ehtojen tayttyessa se voi olla kayttdkelpoinen
kaupungin kehittdmisen seké alueiden uudistamisen keino. Se ei sovellu laajamit-
taiseen tai saédnndnmukaiseen kayttéon, vaan jokainen tapaus on tutkittava erik-

Tilastokeskus (2015)
6 Ks. Vainio (2016)



seen. Purkavan uusrakentamisen oletetaan sijoittuvan erityisesti Keharadan ja Lan-
simetron asemien sekd Raidejokerin pysakkien vaikutusalueelle tiivistamaan maa-

kayttoa, jotta yhd useampi helsinkildainen voisi hyédyntaa raideliikennetta.

Taulukko 1. Vaestdmuutokset suurimmissa kaupungeissa.

Vaestd 2017 Vaestd 2040 Vaesto 2040
HK * KK **

KOKO MAA 5532 900 5861 500 5861 500
Helsinki 641 800 758 500 787 000
Espoo 277 400 337 900 352 000
Vantaa 218 000 255 400 264 000
Kauniainen 9 700 11 800 12 000
Paakaupunkiseutu 1146 900 1363 600 1415 000
yhteensd; % muutos 19 % 23 0
Tampere 229 600 261 800 276 000
Oulu 204 100 241 200 262 000
Turku 187 900 207 300 218 000
Jyvéaskyla 139 200 153 500 167 000
Kuopio 114 100 126 500 134 000
Lahti 105 300 111 300 126 200
Muut suuret kaupungit 980 200 1115500 1183 200
yhteensd; % muutos 14 % 21 %
* HK: Hidastuva kaupungistuminen (Tilastokeskus, 2015)

** KK: Kiihtyva kaupungistuminen (Vainio, 2016)

Espoon arvion mukaan kaupungissa sijaitsee useita alueita, joilla purkavalla uus-
rakentamisella voidaan saavuttaa merkittdvaakin kaupunkirakenteen tiivistymista.
Taté ei ole selvitetty yleiskaavatasolla, joten mahdollisia alueita ei Espoo osoittanut.
Vaikuttavuuden arvioinnissa Espoosta on luettu mukaan kategorisesti raideliiken-
teen uudet asemaseudut ja kehittyvat vanhat asemaseudut.

Vantaan uudessa yleiskaavassa etsitdan rakennuspaikkoja nykyisesta kaupun-
kirakenteesta. Ensisijaisia tiivistdmisen/tehostamisen alueita ovat asemanseudut ja
muut joukkoliikenteen kannalta hyvin sijaitsevat alueet.

Tampereella tdydennysrakentaminen keskittyy ydinkeskustaan ja sen tuntumaan.
Toistaiseksi asuinkortteleista on etsitty sopivia kohteita l&htékohtana vanhan ra-
kennuskannan sdilyttdminen. Kaavamuutoksilla todennakdisesti kaynnistyy sa-
moille alueille my6s purkavaa uusrakentamista.

Oulu on todettu yleiskaavoituksen yhteydessa valjasti rakennetuksi kaupungiksi,
jossa on runsaasti tdydennysrakentamisen potentiaalia. Taydennysrakentamista



ohjataan keskustaan ja julkisen liikenteen reittien varrelle. Yleensa se on toteutet-
tavissa ilman vanhan rakennuskannan purkamista. Paikoin nayttaisi silti olevan
edullisempaa korvata vanhat rakennukset suuremmilla rakennuksilla.

Turku kehittda keskustaa ja muita keskeisia taajama-alueita seka pysakkien seu-
tuja. Taydennysrakentamiseen sopivia alueita I6ytyy muun muassa lahiokehalta ja
joukkoliikenteen runkolinjojen varrelta. Kaavamuutokset tulevat lisdédmaan myos
purkavaa uusrakentamista. Nakopiirisséa olevat hankkeet eivat kuitenkaan sisalla
asuinrakennusten purkamista. Vaikuttavuuden arvioinnissa on otettu mukaan suun-
nitellun raitiotie- tai superbussin runkolinjan pysakkien seutuja.

Jyvaskyla on kayttanyt purkavaa uusrakentamista kaupunkirakenteen ja palvelu-
verkon uudistamisen keinona. Purettavat rakennukset ovat olleet julkisia, liike- tai
teollisuusrakennuksia. Muutamien asuinrakennusten hankesuunnittelun yhtey-
dessa on tutkittu purkavaa uusrakentamista peruskorjauksen vaihtoehtona. Mata-
lan maanhinnan takia on toistaiseksi kuitenkin paadytty korjaamaan vanha raken-
nus. Kaupunkikehityksen kohteena on silti alueita, joilla purkava uusrakentaminen
on mahdollinen vaihtoehto.

Kuopiossa on ollut tarpeita, on toteutettu ja tullaan toteuttamaan kaupunkiraken-
teen tiivistamista ja tdydentamistd purkavana uusrakentamisena. Téhan saakka
kohteet ovat olleet liike- ja toimistorakennuksia, jotka on purettu asuntorakentami-
sen tieltd. Vireilla olleet asunto-osakeyhtididen hankkeet eivét ole edenneet. Myos
Kuopiossa kaupunkikehityksen kohteena on alueita, joilla purkava uusrakentami-
nen on mahdollinen vaihtoehto.

Lahdessa purkavaan uusrakentamiseen suhtaudutaan mydnteisesti yhtena kei-
nona edistaa tdydennysrakentamisesta. Toistaiseksi nakopiirissa ei ole purkavan
uusrakentamisen hankkeita, mutta vaihtoehdon merkityksen uskotaan kasvavan
pitkalla aikavalilla. Lahden rakennuskanta ei ole mukana vaikutusarvioinnissa.

Maan hinta ratkaisee taloudellisen kannattavuuden ja tésté syysta purkava uus-
rakentaminen on nykyisellddn varteenotettava vaihtoehto erityisesti Helsingissa.
Kaupungeissa suhtaudutaan purkavaan uusrakentamiseen positiivisesti ja sen mer-
kitys kaupunkikehittdmisen keinona kasvaa tulevaisuudessa muissakin isoissa kau-
pungeissa.

2.3 Purkavan uusrakentamisen potentiaali

Potentiaalisimmiksi purkavan uusrakentamisen kohteiksi oikeusministerion tyo-
ryhma on kuulemiensa asiantuntijoiden arvioiden perusteella todennut 1960-70-lu-
vuilla rakennetut, hyvan kysynnén alueilla sijaitsevat alle viisikerroksiset asuinker-
rostalot (1.3 Toteutus ja rajaus). Taman ikaisiin rakennuksiin joudutaan tekeméaan
useita kalliita toimenpiteitd, kuten putki- ja julkisivuremontteja. Matalien kerrostalo-
jen ongelma on myos hissittdomyys. Naiden rakennusten osuus kaikista asuinraken-
nuksista kerrosalalla mitattuna on paakaupunkiseudulla 3,7 % ja muissa suurissa
kaupungeissa 0,9 %. Pelk&staan asuinkerrostaloista laskettuna osuudet ovat paa-
kaupunkiseudulla 5,7 % ja muissa suurissa kaupungeissa 1,6 %. (Taulukko 2.)
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Rajauksen mukaan maaraytyvissa potentiaalisissa purkavan uusrakentamisen
kohteissa on asuntoja yhteensa 37 600 ja asukkaita lahes 58 500 (Taulukko 3).
Suurin osa asunnoista (63 prosenttia) on 1-2 huoneen asuntoja. Osuus on mata-
lampi kuin koko kerrostalokannassa, jossa naiden tyyppien osuus on 68 prosenttia.
Yhden aikuisen asuntokuntien osuus on 67 prosenttia, joka on sama kuin koko ker-
rostalokannassa (Taulukko 4.

Esitetty potentiaaliarvio on suuntaa antava. Vaestdaan kasvattavissa kaupun-
geissa on myds asunto-osakeyhtididen omistamia rivitaloja, jotka ovat potentiaalisia
lain sovelluskohteita, mutta jatetty tarkastelun ulkopuolelle. Rajausta korkeammissa
rakennuksissa voi taas olla matalia liikesiipid, jotka voidaan purkaa ja korvata kor-
keammilla rakennusmassoilla. Rakennuskannan ikaantyessa myds esim. osa 1980-
luvulla rakennetuista rakennuksista voi olla potentiaalisia purkavan uusrakentami-
sen kohteita. Niin ikdan purkava uusrakentaminen voi tulla kyseeseen huonokun-
toisten rakennusten korvaamiseksi myds kasvavien kaupunkien ulkopuolella. Toi-
saalta on my0s selvaa, etta tarkastelujoukossa on askettain peruskorjattuja raken-
nuksia, joita ei ole mielekasta purkaa.

Taulukko 2. Asunto-osakeyhtididen potentiaalisimmat purkavan uusrakentamisen
kohteet suhteutettuna asuinrakennuskantaan ja asuinkerrostalojen maaréaéan.

Léhde: Rakennus- ja huoneis- | Paékaupun- | Muut suuret
torekisteri kiseutu * Kaupungit ** | Muu Suomi Yhteensa
Asuinrakennukset -
kaikki talotyypit ja ikaluokat 53181000 | 44421000| 202111000 | 299 712 000
(kerrosala m?)
Asuinkerrostalot -
Kaikki ikaluokat (kerrosala m?) | 34862000 | 23398000 | 41810000 | 100 070 000
Asuinkerrostalot -
1960-70 luvuilla valmistuneet 10 989 000 8969000 | 19659000| 39616000
(kerrosala m?)

Paakaupun- | Muut suuret

kiseutu kaupungit Muu Suomi Yhteensa

Potentiaaliset kohteet ***
(kerrosala m?) 1978 000 380 000 Fkkk 2 358 000
Osuus alueen kaikista asuin-
rakennuksista 3.7% 0,9 % ** 0,8 %
Osuus alueen kaikista asuin-
kerrostaloista 5,7 % 1,6 % * 2,4 %
Osuus alueen 1960-70 luku-
jen asuinkerrostaloista 18,0 % 4.2% ** 6,0 %

* Padkaupunkiseudun potentiaaliset kohteet sijaitsevat Helsingiss&, Vantaalla ja Espoossa.
** Muut suuret kaupungit -ryhméan muodostavat Tampere, Oulu, Turku, Jyvaskyla ja Kuopio.
*** Potentiaalin arvioinnissa on huomioitu vain edelld mainituissa kaupungeista valitut alueet
ja niiltd asunto-osakeyhtididen 1960-70 luvuilla valmistuneet 2-4 kerroksiset kerrostalot.

**+* Pyrkavaan uusrakentamiseen voidaan paatya myods muualla Suomessa, mutta sita ei
ole huomioitu vaikutusarvioinnissa.
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Taulukko 3. Asunnot ja asukkaat potentiaalisimmissa purkavan uusrakentamisen

kohteissa paakaupunkiseudulla ja muissa suurissa kaupungeissa.

Léhde: Rakennus- ja huo- Paakaupunki- Muut suuret

neistorekisteri seutu kaupungit Yhteensa
Potentiaalisten rakennusten

kerrosala (m?2) 1978 000 380 000 2 358 000
Asuntojen lukumaara

(v. 2016) 32 200 5400 37 600
Asukkaiden lukumaara

(v. 2016) 51 200 7 400 58 600

Taulukko 4. Asunnot ja asuntokunnat potentiaalisimmissa purkavan uusrakentami-
sen kohteissa paakaupunkiseudulla ja muissa suurissa kaupungeissa.

Ir_eéikk;gtee;riRakennus- ja huoneisto- 1n oh 3h ah+ Yhteensa
Ei asukastietoa 1.7% 1,8% 22% 0,7 % 6,3 %
Yksinhuoltajat 0,1 % 1,4 % 2,0% 1,7 % 53 %
g?)g?;e“”?;;'taja” 00%| 04%| 05% 18%| 27%
Yksin asuva alle 40 vuotias 4,5 % 6,1 % 6,2 % 5,8 % 22,7 %
Kaksin asuvat alle 40 vuotiaat 0,7 % 3,6 % 4,2% 22% 10,7 %
Yksin asuva 40-64 vuotias 3,4 % 7,8 % 7,2% 57 % 24,1 %
Kaksin asuvat 40-64 vuotiaat 0,2% 14 % 1,8% 4,4 % 7,8 %
Yksin asuva > 65 vuotias 1,9% 59 % 52 % 23% 15,4 %
Kaksin asuvat > 65 vuotiaat 0,1% 12% 14 % 2,4% 51%
Muut asuntokunnat 0,3% 0,6 % 0,9 % 7,7% 9,4 %
e
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3. Markkinavaikutukset

3.1 Korjaus- ja uudisrakentaminen kohdealueilla
Markkinavaikutuksia tarkastellaan vertaamalla (kappaleessa 2.3 maaritettyd) kas-
vavien kaupunkien purkavan uusrakentamisen potentiaalia koko Suomen raken-
nusmarkkinoihin. Potentiaaliset kohteet on rakennettu kahden vuosikymmenen ai-
kana 1960- ja 1970-luvuilla. Purkavan uusrakentamisen oletetaan toteutuvan sa-
malla tapaa noin kahden vuosikymmenen aikana vuoteen 2040 mennessa.

Vuoteen 2040 mennessa koko asuinrakennuskannan korjaustarve on yhteensa
225 miljardia euroa, josta peruskorjaukset ovat 155 miljardia euroa ja vuosittainen
kunnossapito 70 miljardia euroa. Korjaustarve on laskettu VTT:n kehittdmalla
ASKO-mallilla, jossa lahtttietoja ovat asuinrakennuskannan méaaré ja ikarakenne,
rakennusosien tekniset kayttoiat ja korjauskustannukset. Lisaksi malli ottaa huomi-
oon alueiden nykyisen ja tulevan asuntokysynnan, joka mahdollisesti siirtd& nykyi-
sin kaytossa olevia asuinrakennuksia varaumaan ja vahentaa korjauksia.”

Asuinkerrostalojen peruskorjaustarve ilman purkavaa uusrakentamista on noin
67 miljardia euroa ja kunnossapidon tarve 24 miljardia euroa. Potentiaalisten pur-
kavan uusrakentamisen kohteiden toteutuminen véhentéisi 2020-2040 ajanjakson
kerrostalojen peruskorjauksia 6 prosenttia, kun purkavan uusrakentamisen koh-
teiksi on arvioitu 1960—70-luvuilla rakennetut 2-4 kerroksiset rakennukset kasva-
vissa kaupungeissa hyvien joukkoliikenneyhteyksien varsilla olevilla alueilla (taulu-
kon 2 esittdmassa laajuudessa). (Taulukko 5)

Taulukko 5. Potentiaalisten purkavan lisdrakentamisen kohteiden korjaustarve.

Purkavan Osuus kaikkien Osuus
uusrakentami- | asuinrakennus- Osuus 1960-70-lukujen
sen kohteiden ten peruskor- kerrostalojen kerrostalojen
peruskorjaus- jaus- peruskorjaus- peruskorjaus-

tarve tarpeesta tarpeesta tarpeesta
Pagkaupunki- 6800 13% 2,5% 5%
seutu * (milj.€)
Muut suuret
kaupungit ** 1550 0,1% 0,5% 1%
(milj.€)
Yhteensa 8350 15% 3,0% 6%
(milj.€)
*Helsinki, Espoo, Vantaa
**Muut suuret kaupungit: Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyld ja Kuopio.

Asuntotuotantotarpeeseen vastataan sekd@ pientalo- ettd kerrostalotuotannolla.
Ajanjaksolla 2010-2017 paakaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa) on raken-
nettu asuinrakennuksia 50 kerrosneliometrid kutakin véestén maarda lisannytta
henkiloa kohti. Asuinpinta-alan lisdyksesta 34 m? on sijainnut asuinkerrostaloissa.

7 Vainio & Nippala (2016)
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Muissa suurissa kaupungeissa (Tampere, Turku, Oulu, Jyvéaskyld, Kuopio) asuinra-
kennuksia on rakennettu vastaavaa vaestolisaysta kohti 70 m? ja siita asuinkerros-
taloihin 37 m2. Kaupungistumisen hidastumisesta huolimatta Tilastokeskuksen va-
estdennusteessa vaeston maara tarkastelun kohteena olevissa kaupungeissa li-
saantyy 332 000 henkilélla vuodesta 2017 vuoteen 2040 mennessa. Mikali kaupun-
gistuminen kiihtyisi, vaestd naissa kaupungeissa voisi lisaantya 450 000 henkil6lla.
(Taulukko 1 Lahti pois lukien)

Toteutuessaan purkava uusrakentaminen olisi paakaupunkiseudulla merkittava
keino vastata asuntotuotantotarpeeseen. Purettavien rakennusten tilalle rakennet-
tava kaksinkertainen kerrosala tuottaisi 2040 mennessa neljanneksen ja nelinker-
tainen kerrosala kolme neljdnnesta tarvittavasta pinta-alasta (Taulukko 6), mikali
koko potentiaalia vastaava maara toteutuisi.

Taulukko 6. Purkavan uusrakentamisen potentiaali suhteessa 2020-2040 aikava-
lin asuinkerrostalojen tuotantotarpeeseen. Vaihteluvali johtuu laskelmissa huomi-
oon otetusta kaupungistumisnopeuden vaihtelusta (hidastuva, kiihtyva).

Paakaupunki- Muut suuret
seutu kaupungit Yhteensa

Vaeston kasvu
2020-40 suurissa 216 700-268 100 115 400-203 000 332 100-471 000
kaupungeissa

Asuinkerrostalojen
kerrosalan lisays 7 367 800-9 115 400/ 4 269 800—7 511 000 11 637 600-16 626 400
(m?)

Potentiaalisen purkavan uusrakentamisen osuus lisdkerrosalan tarpeesta

2X rakennusoikeus 1978 000 380 000 2 358 000
(m?; %:a tarpeesta) 2722 o) 9-5 o 20-14 %
4X rakennusoikeus 5934 000 1140 000 7 074 000
(m?; %:a tarpeesta) 81-65 % 27_15 o) 61-43 %

Kansantalouden tasolla mitattavia vaikutuksia saadaan suhteellisen suurista toi-
menpiteistd. Suomen talous bruttokansantuotteella mitattuna on noin 225 mrd. eu-
roa vuodessa (2017) ja siihen suhteutettuna kaikkien asunto-osakeyhtiéiden kor-
jausrakentaminen on vuosittain puolitoista prosenttia. Purkavaan uusrakentami-
seen paatyvat taloyhtiot jattaisivat peruskorjaukset tekematta. Naiden vuosittain te-
kematta jadvien peruskorjausten suhde bruttokansantuotteeseen on vahainen, alle
promillen. Purettavien asuntojen korvaaminen uusilla on arvokkaampaa kuin perus-
korjaus, mutta lisatuotanto rakennettuun ymparistéon vahentaa infrarakentamista.
Purkava uusrakentaminen vaikuttaa eniten asuntotarvetta tyydyttavan tuotannon si-
joittumiseen eli siihen rakennetaanko asunnot purettavien asuinrakennusten (tai
muiden purettavien rakennusten) tilalle vai kokonaan uusille alueille.

Yhteenvetona korjaus- ja uudisrakentamisesta voidaan nain todeta, ettei lain-
muutoksella ole suoria kansantalouden tason vaikutuksia.

14



3.2 Asuntomarkkinat

Purkava uusrakentaminen ohjaisi I&hinn& asuntotuotannon sijaintia. Asuntomarkki-
noiden tasolla méaarallinen vaikutus olisi véhainen eik& aiheuta suhdannevaihtelua.
Paikallisesti purkavalla uusrakentamisella on sen sijaan merkittava vaikutus, koska
se monipuolistaa vanhojen alueiden asuntotarjontaa. Purkava uusrakentaminen li-
séa tarjontaa muutoinkin halutuilla asuinalueilla ja siten vaikuttanee hillitsevasti
asuntojen hintakehitykseen. Toki uusien asuntojen hinnat ovat vanhojen, peruskor-
jattujen asuinrakennusten asuntojen hintoja korkeampia.

Lainmuutos tuo mukanaan uudenlaisen asuntomarkkinan hankkeiden valmiste-
lun aikana. Tyéryhméan ehdotuksen mukaan purkavan uusrakentamisen hankkeen
suunnittelu olisi kaytava ilmi kohteesta annettavassa isannoitsijatodistuksessa heti,
kun se on ollut kasiteltdvana taloyhtion hallinnossa. Tama turvaa potentiaalisen os-
tajan aseman, mutta vahentaa todennakdisesti kyseisen yhtidon osakkeiden valitto-
maan asumistarpeeseen tehtédvaa tavanomaista kauppaa. Tama on ongelma, jos
hanketta valmistelevan yhtion osakkaalle tulee pakottava tarve myyda asunto. Pur-
kavan uusrakentamisen paattksen jalkeen tilanne korjaantuu, silla lunastusvelvol-
lisuus takaa hanketta vastustavalla osakkaalle k&dyvan hinnan osakkeista.

Sijoittajakysyntd voi kompensoida hiljentynyttd, omaan kayttéén tapahtuvaa
asuntokauppaa. Jos odotettavissa on mydnteinen paatds ja kdypa hinta on edulli-
nen purkavalla uudisrakentamisella saavutettaviin taloudellisiin etuihin nahden, on
mahdollista, etté sijoittajat kiinnostuvat hankkeesta. Sijoittajan paatoksenteko poh-
jautuu etupdassa sijoitustuoton arviointiin valitttmien asumistarpeiden sijaan.
Vaikka rakentamisaika voi tuoda tauon vuokratuloihin, eivat asumiselle aiheutuvat
hairiot kosketa sijoittajia samalla tavalla kuin asukasosakkaita. Sijoittajana voi olla
my6s hankkeen valmistelussa mukana oleva kiinteistokehittdja tai rakennusliike,
jonka lisaintressina voi olla hankkeen toteutuksen edistdminen.

Sijoittajien mukaantulo on haaste muille osakkeenomistajille. Riskihakuisten,
vahvasti velkavipua kayttavien sijoittajien kyky hoitaa vastikevelvoitteitaan voi ajan
mittaan heikentya ja pakottaa muut osakkaat ottamaan vastuun rahoituksesta. Ta-
man tyyppinen osakasrakenne heikentdd myos asunto-osakeyhtion rahoitusehtoja
tapauksessa, jossa omistusta on keskittynyt merkittadva maara yhdelle sijoittajalle.®

8 Finanssivalvonta, 2018
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4. Taloudelliset vaikutukset

4.1 Osakkaat ja kotitaloudet

Purkavaa uusrakentamista koskeva paatds tehdéén asunto-osakeyhtién yhtioko-
kouksessa. Paatoksentekoa varten on lakiehdotuksen mukaan laadittava suunni-
telma, jonka avulla osakkeenomistajat voivat kattavasti arvioida hankkeen taloudel-
lista kannattavuutta ja vaikutuksia. Suunnitelma ja siitd annettu riippumattoman asi-
antuntijan lausunto olisi ehdotuksen mukaan toimitettava osakkeenomistajille kaksi
kuukautta ennen asiasta paattavaa yhtiokokousta.

Méaaraenemmistopaétoksella ja paatdksen edellytysten méaarittelylld, purkavan
uusrakentamisen suunnitelman tiedonantovelvollisuuksilla sek& suunnitelmaa kos-
kevalla riippumattoman asiantuntijan lausunnolla seka yleisesti yhdenvertaisuuspe-
riaatteen soveltamisella pyritdén siihen, ettd purkavaa uusrakentamista koskevat
paéatokset tehdaan taloudellisesta ndkdkulmasta luotettavien tietojen perusteella ja
ne ovat myds osakkeenomistajien edun mukaisia.

Hankkeet ovat yksil6llisia ja niiden kannattavuus riippuu mm. yhtidn rakennusten
kunnosta, yhtion taloudesta, kiinteiston sijainnista ja rakennusoikeuden arvosta si-
jaintialueella, kaavoituksen tuoman lisdrakennusoikeuden méaérasta seka pysékoin-
tiratkaisuista. Aiemmassa lainvalmisteluun liittyvassa julkaisussa® on havainnollis-
tettu, etta vain kaikkein kannattavimmissa hankkeissa osakkaat voivat saada uuden
asunnon peruskorjauksen kustannuksin.

Peruskorjauksissa osa yhtitn tiloista, rakenteista tai jarjestelmista jaa entiselleen.
Lisaksi asuntojen uudistaminen edellyttd& osakkaiden omia remontteja. Peruskor-
jaus ja -parannusinvestoinnit eivat mydskaan siirry tdysimaaraisina asuntojen mark-
kinahintoihin'®, Kiinteistovalittajien mukaan! kohteen sijainnilla on huomattava vai-
kutus siihen, miten suuri osuus kustannuksista siirtyy asunnon myyntihintaan. Kiin-
teistovalittjien arviossa ei tosin tdsmenneté sita, tarkoitetaanko siind pelkéstaan
taloyhtion kustannuksia vai seké taloyhtitn etta osakkaiden omien remonttien kus-
tannuksia. Tyypillisesti putkiremonttien yhteydessa uusitaan myds marka- ja/tai keit-
tidtiloja osakkaiden omalla kustannuksella.

Peruskorjaus ja -parannus voivat johtaa asunto-osakeyhtion velkaantumiseen,
mik& voi daritapauksessa nousta esteeksi osakekaupalle. Toisaalta peruskorjausta
tai -parannusta varten otetun yhtiélainan hoitaminen voi nostaa huoneiston kaytt6-
kustannukset sille tasolle, etteivat vuokratulot riita kattamaan huoneistosta makset-
tavia vastikkeita. On myds mahdollista, ettd yhtibn omistamaa kiinteistda ei enaa
pideté riittdvana vakuutena korjauslainalle. Purkava uusrakentaminen voi siis olla
kustannustehokkain tapa suoriutua olemassa olevan rakennuksen korjauksista,
vaikka valiton investointi olisikin korjausvaihtoehtoa suurempi.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden kannattavuudesta huolimatta osalla
osakkaista ei ehké ole varaa jatkaa osakkeenomistajana uusimuotoisessa yhtiossa.

¢ Vainio et al. (2016)
10 Nikola (2011); Venalainen (2013)
11 Esim. Huoneistokeskus (2018)
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Syyné voi olla alhaiset tulot tai se, ettd osakkeet ovat esimerkiksi vakuutena jo
muissa lainoissa. Haastetta liséa se, etté rakennusvaiheen aikana osakkeiden ar-
von maadrittdminen on hankalaa, eikd osakkeita voi siten kayttdaa tavanomaiseen
tapaan luoton vakuutena.

Osakkailla on mahdollisuus irtaantua yhtidsta vaatimalla osakkaidensa lunasta-
mista kdypaan hintaan edellyttden, ettd he eivat ole danestéaneet hankkeen puo-
lesta. Kaypa arvo on sidottu ajankohtaan valittdmasti ennen purkavasta uudisra-
kentamisesta paattavaa yhtiokokousta. Nain lunastusta vaativat osakkaat eivat lah-
tokohtaisesti paase hydtymaan hankkeesta taloudellisesti, mika on kohtuullista, silla
he valttyvat myos rakentamisen tuomilta hairidilta ja siihen liittyvilta riskeilta. Silti
nama osakkaat eivat mydskaan joudu karsimaan irtautumisesta taloudellisesti. Ta-
man varmistaa mm. se, ettd lunastusvaatimuksen esittdmisen liséksi osakkailla on
oikeus moittia paatosta ja vaatia vahingonkorvauksia. Osakkeenomistajan hiljattain
teettdmat asunnon mittavat remontit tai esim. erityisryhmille maksetut, tietynkes-
toista kayttéikaa edellyttavat korjausavustukset voivat muodostua kdyvan arvon
maarittelyn nakdkulmasta haasteellisiksi.

Taloyhtidlle on turvattu oikeus lunastukseen osakkaan ollessa passiivinen, jotta
pieni hankepaatdsta vastustava vahemmisto ei pysty hidastamaan hankkeen ete-
nemista tai kiristimaan ndin lisdhintaa osakkeistaan.

Purkavan uusrakentamisen puolesta danestaneilla ei ole oikeutta vaatia osak-
keidensa lunastamista. He ovat sitoutuneet purkavan uusrakentamisen toteuttami-
seen, mikali yhtibkokous on niin paattanyt. Tama ehto yhdessa suurehkoa maara-
enemmistd edellyttavan vaatimuksen kanssa takaa osaltaan sen, ett osakastasolla
paatokset tehdaan vakaasti harkiten: maaraenemmistévaatimuksen vuoksi puolto-
aanta ei kannata jattaa kayttamatta, mutta lunastusmahdollisuudesta luopuminen
edellyttdd vankkaa uskoa hankkeen kannattavuuteen. Toisaalta ehdotuksen mu-
kaan osakkeiden lunastusta on vaadittava kahden kuukauden kuluessa yhtiéko-
kouksen paatoksesta. Vaatimuksen esittdmisen kanssa ei siten voi viivytella ja hyo-
dyntaa nain sitd mahdollisuutta, ettéa osakas tosiasiallisesti lykkaa paatdstaan siita,
onko han mukana uusrakentamisen hankkeessa vai irtaantuuko han yhtiésta ennen
sitd. Nain ollen ehdotuksen mukaan toimittaessa ei ole mydskaan erityisesta syyta
olla danestamatta hyvaksi kokemansa hankkeen puolesta.

Purkavaan uusrakentamiseen paatyvissa yhtidissa yhtion ja osakkeenomistajan
kunnossapitovastuu rajautuu ehdotuksen mukaan koskemaan vain sellaista kun-
nossapitoa, jonka laiminlyénti rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuo-
neistojen kayttda, silla purettavassa yhtidssa ei ole mielekasta toteuttaa mittavia,
yleisten saadodsten ja vaatimusten mukaisia korjaustoimenpiteitd. Tama lisda osin
todennakoisyytta sille, ettd purkava uusrakentaminen muodostuu kannattavaksi,
joskin mahdollisesti asumismukavuuden kustannuksella.
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4.2 Yritykset

Purkavan uusrakentamisen lisddntyminen muuttaa osan potentiaalisista korjaus-
hankkeista uudisrakentamiseksi (Taulukko 5). Purkavan uusrakentamisen kan-
nalta potentiaalisilla alueilla vaikutus voi olla merkittdva, mutta koko yhteiskunnan
tasolla muutos on vahéinen. Tydvoimavaltainen, vanhojen rakenteiden ehdoilla teh-
tava korjausrakentaminen on haasteellista ja vaikeasti kehitettdavaa. Uudisrakenta-
misessa toimintavaihtoehtoja ja toiminnan kehitysmahdollisuuksia on enemmaén ja
tyon teollistamisen ja esivalmistuksen hyddyntamisen edellytykset ovat paremmat.
Lisdéntyva rakennusten purkaminen asettaa vaatimuksia rakenteiden ja materiaa-
lien kierrattamiselle ja uusiokaytolle seka siihen liittyvalla liiketoiminnalle.

Paatoksenteon sujuvoittaminen ja sen mukanaan tuomat lilketoimintamahdolli-
suudet voivat aktivoida rakennusliikkeita, sijoittajia ja kiinteistokehittjia tarjoamaan
palveluitaan taloyhtitille. Yksimielisyysvaatimuksen johdosta hankkeisiin on tois-
taiseksi liittynyt liikaa epavarmuutta. Purkavan uusrakentamisen helpottumisen
my6ta on todennékaisté, ettd yritykset kehittéavat uusia toiminta- ja palvelumalleja.
Koska osaamisvaje on ilmeinen myds taloyhtiissa, tarvitaan vastaavanlaisia yhtei-
sid ponnisteluja mit& osapuolet ovat tehneet kehittdessaén hyvia toimintatapoja kiin-
teistojen yllapitoon ja korjaushankkeiden l&pivientiin. Myds asiantuntijapalvelujen
tarve tassa kentéssa on ilmeinen.

Hankkeiden toteutustapa vaikuttaa yrityskenttdan. Rakennusliikkeet ja sijoittajat
suhtautuvat varauksellisesti yhteishankkeisiin taloyhtion asukasosakkaiden kanssa,
joten todennakdisesti osakkeet myydaan monissa hankkeissa sijoittajalle. Sijoitta-
jan saadessa haltuunsa yli 90 prosenttia osakkeista, hénelle avautuu lunastusmah-
dollisuus loppuihin osakkeisiin. Vastuiden ja riskien siirtyessa hankkeita toteuttaville
yrityksille, siirtyy niille samalla suurempi osa mahdollisesta taloudellisesta hyddysta.
Vastavuoroisesti osakkaiden riskinoton vahentyessa osakkaiden saama hyotykin
jaé vahaisemmaksi.

Nykyinen suuntaus kehittdé asuinalueista aiempaa monimuotoisempia vaikuttaa
my®s yrityksiin. Purkavan uusrakentamisen odotetaan sijoittuvan kasvavien kau-
punkien sisélle tuottamaan kaupunkimaisempia alueita ja sitd myota lahipalveluja
asukkaille. Nain on ilmeista, ettd my6s alueen uusissa rakennuksissa on yha use-
ammin liiketiloja pienyrityksille. Erityisesti korostunevat ns. kivijalkaliiketilat. Purkava
uusrakentaminen antaa peruskorjaamiseen verrattuna selkeasti paremmat mahdol-
lisuudet kehittdéd koko alueen palvelurakennetta.

Kannattavuussyisté todenndkoisimmat purkavan uusrakentamisen sovellusalu-
eet sijaitsevat niin ikaén hyvien julkisten liikenneyhteyksien aarellda. Asuntotarjon-
nan kasvaessa naissa kohteissa tama lisaa liikkuvuutta ja kasvattaa siten myos tyo-
voimantarjontaa ja edistaa positiivista kehitysté tydmarkkinoilla. Ratkaisu voi olla
vastaus erityisesti tydon perassa muuttaville, ns. kakkosasuntoa tarvitseville.
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4.3 Kunnat

Purkava uusrakentaminen ja sen mahdollistama tehokkaampi alueiden kaytto olisi
kaupunkien kannalta erityisen suotavaa hyvin saavutettavilla alueilla, erityisesti uu-
sien raideliikenteen asemien laheisyydessa. Tallginkin hankkeiden toteutuminen
edellyttdd kannattavuussyisté yleensé lisarakennusoikeutta ja kaupungin tahtoti-
lasta riippuu, miten paljon kiinteistdon omistaja joutuu siitd maksamaan. Hinnoittelu-
politikalla kaupunki voi joko edistéa tai rajoittaa purkavaa uusrakentamista. Maan-
kayttdmaksujen suuruuden lisdksi myds niiden ennakoitavuus vaikuttavat taloyhti-
Oiden paatoksentekoon.

Asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen hankkeet ovat kaavoituksen
kannalta panos-tuotossuhteeltaan tyéladmpia kuin tavalliset asemakaavahankkeet
Ty6lays johtuu usein asunto-osakeyhtididen tiedontarpeesta, hajaantuneesta paa-
toksenteosta ja asiantuntevan kiinteistdsijoittajan tai rakennuttajan puuttumisesta
hankkeen alkumetreilla. Tydlayden ongelma korostuu, mikéli asunto-osakeyhtigilléa
ja osakkailla ei ole riittavaa ymmarrysta siitd, mihin he ovat sitoutumassa, ja hanke-
valmistelun mydhemmin keskeytyessa ymmarryksen kasvaessa kunnan panostuk-
sen koetaan menevéan hukkaan.

Lisdrakennusoikeus voi vaatia alueelle pysakdintilaitoksen tai osuuksia keskite-
tysta pysakdintilaitoksesta. Tama vaatii aluetason suunnittelua ja aluekehittdmisen
koordinointia. Rakennetun alueen kehittdminen eri aikaan ja tavoin etenevien talo-
yhtididen kanssa on vaivalloisempi prosessi, kuin kokonaan uudelle alueelle raken-
nettaessa.

Purkavaan uusrakentamiseen paatyvissa yhtidissa yhtion ja osakkeenomistajan
kunnossapitovastuuta on kevennetty. Terveydensuojeluviranomaisten ratkaista-
vaksi voi tulla tapauksia, joissa on otettava kantaa asumisterveyden kannalta riitté-
vaan kunnossapidon tasoon rakennuksen alasajon aikana.

Purkavan uusrakentamisen kohteessa kasvava asukasmaaéra voi tukeutua ole-
massa olevaan liikenneverkkoon ja osin myds palvelu- ja infrastruktuuriin toisin kuin
sijoitettaessa asuntorakentaminen kokonaan uusille alueille kaupungin reunoille.
Saastoja voidaan siis saada myds mm. koulujen, paivakotien, katujen, kaukolampg-,
vesi- ja viemdri-, sahko- ja tietoverkkojen rakentamistarpeen vahentyessa.

Purkavalla uusrakentamisella voidaan aikaansaada aluetalouteen vélillisia vaiku-
tuksia. Yhdyskuntarakenteen tiivistdmisen on tutkittu edistavan yksityisen sektorin
innovaatio- ja tuottavuuskehitysta seka parantavan tyo- ja asuntomarkkinoiden ja
edelleen liikennejarjestelman toimivuutta. TAma kehityssuunta parantaa kilpailuky-
kya, lisaa tyollisyyttd ja edistda kotitalouksien hyvinvointia. Yhdyskuntarakenteiden
eheyttdminen parantaa myos edellytyksia lisata julkisen palvelutarjonnan tuotta-
vuutta.!?

Kunnan nékékulmasta on merkitystd myos silla, ettd purkava uusrakentaminen
kasvattaa kiinteistoveron tuottoa.'® Vaikka tehdyt peruskorjaustoimet lisaavat ra-

12 Loikkanen (2013)
13 vrt. Verohallinto (2018)
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kennuksen osalta maaraytyvaa kiinteistdveroa, on muodostuva vero vanhan raken-
nuksen osalta ikahyvitysten vuoksi oleellisesti alhaisempi kuin purkavassa uusra-
kentamisessa aikaan saadulla uudella rakennuksella. Purkavan uusrakentamisen
myota tontille tyypillisesti kaavoitettava rakennusoikeuden lisdys kasvattaa puoles-
taan tontin osalta perittavaa kiinteistéveroa vastaavasti. Kasvavien aluekeskusten
osalta veron maaraytymisperusteena oleva yleinen hintataso on myés paasaantoi-
sesti korkeampi kuin tapauksessa, jossa lisarakentaminen tapahtuisi kaupungin ra-
kentamattomilla reuna-alueilla.

4.4 Valtio

Kiinteistdn luovutuksesta ja selvitystilasta seka purkavasta uusrakentamisesta paat-
tévéan yhtidkokouksen kokouskutsun, véhemmistdosakkeiden lunastusoikeuden ja
-velvollisuuden, uskotun miehen maaraamisen seka uskotun miehen selvityksen re-
kisterdinti kaupparekisteriin lisd&a Patentti- ja rekisterihallituksen tydmaaraa jossakin
maarin.'* Kaytannossa yhtiokokouskutsun rekistersintia lukuun ottamatta vastaavat
toiminnot ovat kaytdssa osakeyhtididen osalta, joten vaikutus ei ole kokonaisuudes-
saan merkittava.

Ehdotuksen siséltona oleva siirtyminen yksimielisyysvaatimuksesta méaaréenem-
mistopaatokseen purkavan uusrakentamishankkeen ehtona tarkoittaa myos sitéd,
ettd hankkeita vastustavien kokema epéoikeudenmukainen paatés konkretisoituu.
Yksimielisyysvaatimuksen aikana tata vaikutusta ei ollut. On mahdollista, etté paa-
toksista tullaan valittamaan oikeusistuimiin, mika lisda mahdollisesti tuomioistuinlai-
toksen ty6ta.

14 Purkava lisdrakentaminen —tyéryhmé (2018)
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5. Sosiaaliset vaikutukset

5.1 Eri asukasryhmat

Taloudellisesti kannattava purkava uusrakentaminen edellyttédd Iahes aina taloyh-
tion tontin rakennustehokkuuden oleellista kasvattamista. Rakennusmassan kas-
vulla on huomattava vaikutus asuinymparistoon.

Pihajarjestelyt, vehreys ja viihtyisyys, toimintamahdollisuudet, rakennusten ark-
kitehtoninen ilme, ympariston hahmotettavuus, alueen vilkkaus ja elavyys seka py-
sakointijarjestelyt ja likennemaéarat ovat asioita, jotka lisdrakentamisen myodta muut-
tuvat ja jotka voidaan kokea hyvin eri tavoin. Myds uudelleen muotoutuva asukas-
yhteisd ja yhteisdllisyys yleisemmin voivat olla asukkaita mietityttévia asioita.

Uusissa asunnoissa ei valttdmatta saavuteta vanhan asunnon tunnelmaa ja kay-
tettavyyttd esimerkiksi nakymien tai valoisuuden osalta. Vaikka uusien asuntojen
tekniset ominaisuudet olisivat paremmat, muu toiminnallisuus voi heikentya esimer-
kiksi siksi, ettd uusien asuntojen huoneet ovat pienempia kuin vanhojen asuntojen.

Méaardenemmistopaétokseen perustuvassa purkavassa uusrakentamisessa on
perusteltua olettaa, ettd pddosa kokee muutokset myonteisend samalla kuin uudis-
rakentamista ohjaavat sdadokset pitavat huolta siitd, ettd uusi ratkaisu tarjoaa lah-
tokohtaisesti hyvan asuinympdriston. Toisin kuin yksimielisyyteen perustuvassa
paatdksenteossa purkavaan lisdrakentamiseen paatyvissa yhtidissé voi nyt olla mu-
kana myos niita, jotka eivat koe purkavaa uusrakentamista mielekk&ana.

Eri ikaisilla ja eri elaméntilanteissa olevilla osakkailla (vrt. Taulukko 4) on kay-
tdnndssd huomattavasti toisistaan poikkeavia yksildllisid asumistarpeita. Purkava
uusrakentaminen tarjoaa mahdollisuuden saada muuttuneita asumistarpeita vas-
taava uusi asunto tutulla alueella samalla kun yhteys tuttuun ymparistoon sailyy
(sosiaalinen ja fyysinen ymparistd). Silti esimerkiksi iakkailla tai erityisryhmilla hyo-
dyt ja taloudellinen kannattavuus eivat valttamatta aina kompensoi sité haittaa, mita
tutusta asunnosta luopuminen ja vaihto uuteen tuo mukanaan.

Purku- ja rakennusvaiheiden aikainen vaistéasuminen tai muu véliaikainen tilan-
tarve voi olla haaste. My6s néissa tapauksissa osakkeenomistajien asema on ta-
loudellisesti turvattu lunastusehdoin, jos jatkaminen yhtiéssa ei ole mielekésta tai
mahdollista. Silti esimerkiksi ikdantyneelle osakkaalle huoneiston kdypa arvo (to-
denné&koéinen luovutushinta) voi olla pieni huoneiston kayttdhydtyyn nahden ja/tai
riittdmaton korvaavan asunnon hankkimiseksi.

Sijoittajaosakkaille hankkeiden taloudellinen kannattavuus korostuu asumisteki-
joiden kustannuksella, joten heidan osaltaan ongelmatilanteita ei ole odotettavissa
samassa maarin kuin asukasosakkaiden kohdalla. Vuokralaisten asema taas ei
juuri poikenne purkavan lisarakentamisen ja mittavan peruskorjauksen vélilla.
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5.2 Asuinalueet

Kaupunkirakenteen tiivistéminen mahdollistaa alueiden kokonaisvaltaisen kehitta-
misen, infrastruktuuri- ja liikkumiskustannusten vahentédmisen, parantaa tuotta-
vuutta ja ekologista kestavyytta seka kohentaa rapistuneiden alueiden identiteettia
ja imagoa. Purkava uusrakentaminen on varteenotettava keino vastata asuntotuo-
tannon tarpeeseen kasvavilla ja kehittyvilla alueilla (vrt. Taulukko 6). Samalla tiivis
rakentaminen mahdollistaa paremmin myos virkistysalueiksi tarvittavan lahiluonnon
sailyttamisen.

Purkavassa uusrakentamisessa kokonaiset tontit voidaan suunnitella ilman van-
han rakennuksen tai rakennusten asettamia reunaehtoja ja rajoitteita. Olemassa
olevien rakennusten sdilyttiminen johtaa usein kompromissiin, jossa ei saavuteta
parasta mahdollista toiminnallisuutta ja tehokkuutta. Parhaimmat tulokset ovat saa-
vutettavissa usean taloyhtion yhteishankkeilla, jolloin aluetta tai korttelia voidaan
suunnitella yhtena toiminnallisena kokonaisuutena.

Purkavan uusrakentamisen hankkeissa on mahdollista toteuttaa hyvan suunnit-
telun ja kaavoituksen keinoin yhdyskuntarakentamiselle asetettuja yleisia tavoit-
teita, kuten elinympéristojen turvallisuutta, terveellisyytta ja viihtyisyyttd seka edis-
taa eri vaestéryhmien asumisen edellytyksia. Samoin voidaan parantaa asuinaluei-
den elinvoimaisuutta. Uusrakentamisen kautta saavutettava asuntotyyppien vaihte-
levuus ja rakennuskannan ajallinen kerroksellisuus tasapainottavat alueen sosiaa-
lista rakennetta. Alueiden uudistamisella on siten mahdollista lisaté asukkaiden asu-
misviihtyvyytta ja kaupunkiympariston koettua laatua. Joissakin tapauksissa voi olla
silti vaarana, ettd myds kulttuuriympériston vaaliminen karsii.

Purkava uusrakentaminen tarjoaa mahdollisuuden yhdista& asuin- ja liikeraken-
taminen turvaamaan palvelujen saatavuus alueella. Liikesiivet, kivijalkaliiketilat ja
asuntotuotanto voivat yhdessa luoda lisarakennusoikeudella saavutettavan arvon-
nousun, jotta asunto-osakeyhtio ja sen osakkaat hyotyvat riittavasti rakennushank-
keesta ja purkavan uusrakentamisen taloudellinen kannattavuus mahdollistetaan.
Toimintojen sekoittaminen lisdd kaupunkiympdristdjen monipuolisuutta ja elinvoi-
maa seké vastaa yleista kaupunkisuunnittelun nykytavoitetta.
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6. Ymparistovaikutukset

6.1 Rakennusten elinkaari

Purkavan uusrakentamisen valmistelu kestdd muutaman vuoden lahtien asunto-
osakeyhtididen paatdksentekoon tarvittavien selvitysten hankkimisesta ja sisaltaen
kaavamuutosten ja varsinaisen hankkeen valmistelun. Hankkeen valmistelun ja
suunnittelun ollessa kesken, kunnossapito kohdistuu vain vélttdmattémiin, maa-
raysten edellyttdmiin ja asumisen kannalta valttamattdmiin toimenpiteisiin.

Purkavan uusrakentamisen paéatdksenteon helpottaminen voi edistdd asunto-
osakeyhtittalojen alasajoa siten, ettd taloudellisesti jarkevid perinteiseen kiinteis-
ténpidon kulttuuriin kuuluvia peruskorjauksia lykatédéan. N&ain voi kdyda, jos kaupun-
gistumiseen ja kiinteistdon arvonnousuun uskotaan. Nama kohteet kiinnostavat eri-
tyisesti kiinteistosijoittajia, joille sopii peruskorjausten lykkd&minen. Sijoittajien kiin-
nostuksen kohteena on ensisijaisesti odotettavissa oleva taloudellinen hyéty, ei
asumismukavuus. Riski asukasosakkaiden ja sijoittajaosakkaiden intressiristirii-
doille on olemassa.

Korjaustoimenpiteiden lykkdaminen on optioajattelua. N&in toimiessaan osak-
kaat sailyttéavat vaihtoehdot avoimina ja p&atds korjaamisesta tai uudenrakentami-
sesta voidaan tehda taloudellisin perustein sitten, kun korjauksia ei voi enaa lykata.
Haittana on asumismukavuuden karsiminen odotusaikana ja mahdollisesti tarpeet-
toman raskaat myohemmat korjaukset, jos purkavaan uusrakentamiseen ei kuiten-
kaan paadyta.

Purkavaa uusrakentamista, selvitystilaan asettamista tai luovutusta koskevan
paatdksenteon edellytys on kymmenen vuotta kattava suunnitelma rakennusten ja
kiinteist6jen kunnossapitotarpeesta ja kunnossapitokuluista. Vaatimus poikkeaa si-
salloltaan kunnossapitotarveselvityksestd, jonka aikajinne on viisi vuotta eiké kus-
tannusarviota edellytetd. Kymmenen vuoden vaatimus pyrkii varmistamaan sen,
ettei purkavaan uusrakentamiseen paadyté kevyin perustein.

6.2 Rakentamisen ja korjaamisen paastot

Purkavaan uusrakentamiseen paatyva yhtié aiheuttaa erilaisia ymparistévaikutuk-
sia kuin vanhojen rakennusten peruskorjaus tai -parantaminen. Yksi ymparistévai-
kutus on rakennusmateriaalien valmistamisesta aiheutuvat kasvihuonekaasupéés-
tot!5. Peruskorjauksessa rakennuksesta sailytetaan runko ja perustukset, joiden
valmistaminen tuottaa rakennusaikana suhteessa eniten kasvihuonekaasupaastoja
rakennuksen tilavuusyksikkda kohti. Purkavassa uusrakentamisessa kasvihuone-
kaasupéaéstoja tuottaa purkaminen ja tilalle rakennettavat kokonaan uudet raken-
nukset (Taulukko 7).

Taulukossa on verrattu purkavan uusrakentamisen tuottamia kasvihuonepaéas-
t6ja vaihtoehtoon, jossa vanha rakennus peruskorjataan ja lisétilavuus rakennetaan

15 Ruuska et al. (2013)
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toisaalle. Purkava uusrakentaminen tuottaa enemman kasvihuonekaasupaastoja
rakennustuotteiden valmistamisessa. Rakennusoikeuden kaksinkertaistuessa
suhde on n. 1,8 kertainen ja nelinkertaistuessa 1,3 kertainen. Vertailussa on oletettu
uusien rakennusten olevan betonirunkoisia, joka on asuinkerrostalojen yleisin run-
komateriaali. Kasvihuonekaasupaastdja voidaan vahentaa rakentamalla puurunkoi-
sia rakennuksia ja kierrattamalla purkumateriaali hy6tykayttéon. Purkamisen melu-
ja polyhaitat ovat kestoltaan lyhytaikaisia ja osin hallittavissa.

Taulukko 7. Rakennustuotteiden valmistuksen ja rakentamisen kasvihuonekaasu-
paastot.

Rakennustuotteiden tuotannon paastot

Asuinkerrostalon peruskorjaus
(ulkovaippa, tekniset jarjestelmat, 35 kg CO2/m?
keitti®, kylpyhuone, talosauna)

Rakennuksen purkaminen 10 kg CO2/ m?

Uusi asuinkerrostalo 300 kg CO2 / m?

Purkava uusrakentaminen / (peruskorjaus + uudet rakennukset toisaalle)

2-kertainen rakennusoikeus:
(10 kg CO»/m?+ 2 x 300 kg CO,/m?) / (35 kg CO,/m? + 300 kg CO,/m?) ~ 180 %
4-kertainen rakennusoikeus:
(10 kg CO,/m? + 4 x 300 kg CO,/m?) / (35 kg CO,/m? + 3 x 300 kg CO,/m?) ~ 130 %

6.3 Energian kulutus ja paastot

Viimeisimmat uusia rakennuksia koskevat energiatehokkuutta koskevat vaatimuk-
set tulivat voimaan vuoden 2018 alusta.'® Ulkovaipan lammonlapaisevyyden vertai-
luarvot pysyivat samoina kuin 2010. Muutoksia tehtiin teknisia jarjestelmia koskeviin
vaatimuksiin. N&in ollen energiatodistusrekisteril” antaa hyvan kuvan siita, miten
1960 ja 1970-luvuilla rakennettujen rakennusten energiankulutus eroaa 2020-lu-
vulla rakennettavien rakennusten energiankulutuksesta (Taulukko 8).

1960- ja 1970-luvuilla rakennettujen asuinkerrostalojen yleisin energialuokka on
F, kun 2010 jalkeen valmistuneet ovat todenndkadisimmin luokkaa C. 1960-ja 1970-
luvuilla rakennetut asuinkerrostalot ovat energiatehokkuudeltaan keskiméaérin
kolme luokkaa heikompia kuin 2010 jéalkeen rakennetut rakennukset. Mikali raken-
nus on alkuperaisessé kunnossaan, ulkovaipan lammaoneristys ja ikkunat ovat ener-
giataloudeltaan ja tekniset jarjestelmat hyotysuhteiltaan heikompia kuin uusissa ra-
kennuksissa. Lahtien 1970-luvun dljykriiseistd, rakennusten energiatehokkuusvaa-
timuksia on tiukennettu, esimerkiksi 2-lasisista ikkunoista on siirrytty 3- tai 4-lasisiin

16 Uuden rakennuksen energiatehokkuus (2017)
17 Energiatodistusrekisteri (2017)
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ikkunoihin, lammdneristepaksuuksia on kasvatettu ja ilmanvaihtoon on tullut pakol-

lisena varusteena poistoilman lammon talteenotto.
Energiatehokkuuden parantuminen nakyy erityisesti tilojen lammaonkulutuksessa.

1960- ja 1970-luvuilla valmistuneiden peruskorjaamattomien rakennusten lammit-
tdmiseen kuluu pinta-alayksikk6a kohti energiaa yli kaksinkertaisesti verrattuna tu-
levien uudisrakennusten lammittdmiseen. LAmmontalteenotto ja hallittu koneelli-
nen ilmanvaihto ovat lisdénneet sahkdnkulutusta. Yhteisvaikutukseltaan muutokset
ovat kuitenkin véahentaneet energiakulutusta (Taulukko 9).

Taulukko 8. Eri vuosikymmenilla rakennettujen asuinkerrostalojen jakautuminen
eri energialuokkiin rakennusten lukumaaran mukaan.

Energia- E-luku

luokka KWhe/m?, v 1960-80 1981-00 2001-10 | 2011-2016
A 15 0% 0% 0% 0%
B 76...100 0% 0% 0% 2%
C 101...130 1% 1% 4% 88 %
D 131...160 3% 3% 31 % 8%
E 160...190 17 % 18 % 40 % 2%
E 191...240 55 % 58 % 21 % 1%
G 241... 25 % 21 % 3% 0%

Energiankulutus vaikuttaa suoraan kasvihuonekaasupaastdihin. Kulutettavan sah-
kon ja kaukolammaon tuotantoon voidaan kayttaa joko fossiilisia polttoaineita tai
uusiutuvia polttoaineita. Purkavan uusrakentamisen vaikusta kasvihuonekaasuihin
on simulointien'® avulla verrattu vaihtoehtoon, jossa vanha rakennus peruskorjat-
taisiin energiatehokkaaksi. Peruskorjaukseen on oletettu sisaltyvan energiatehok-
kuuden parantumiseen (Taulukko 9). my6tavaikuttavat ikkunoiden uusiminen
sekd lisdlammaoneristyksen, lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelman parantaminen.
Riippuen kaupungista ja niiden energiantuotantomuodoista purkava uusrakentami-
nen vahentaa kasvihuonekaasupaastdja 40-50 prosenttia. Tama on jonkin verran
enemman kuin peruskorjaus, jonka aikaansaama paastévahennys olisi yleensa
28-34 prosenttia (Taulukko 10).

Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen edistéaa osaltaan liikenteen paastdjen vahen-
tamistd, koska se vahentaa tarvetta henkildauton kaytolle. Nain siksi, ettéa potenti-
aalisimmat purkavan lisérakentamisen kohteet ovat yleisesti hyvin julkisten likken-
neyhteyksien, ehké erityisesti raideyhteyksien tavoitettavissa. Sama vaikutus on
osaltaan kaavoituksella tehtavalla alueiden monimuotoistamisella, koska se vaikut-
taa osaltaan palveluiden saavutettavuuteen ja liikkumistarpeen vahenemiseen.

18 Ymparistoministerit (2018a; 2018b)
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Taulukko 9. Alkuperaisen, peruskorjatun ja uuden rakennuksen energian ominais-
kulutus.

Lammitys Sahko

KWh / m?; v KWh / m?; v
Alkuperainen rakennus 140 35
Peruskorjattu rakennus 85 35
Uusi rakennus (2018 vaatimukset) 55 40

Taulukko 10. Vanhan rakennuksen peruskorjauksen ja purkavan uusrakentamisen
vaikutus kasvihuonekaasupéaéstoihin.

CO2 paéstokertoimet CO2 pééstdjen vahennys
Purkava
Kaukolampd Sahko Rakennuksen uusraken-
g/ kWh g/ kWh peruskorjaus taminen
Espoo 184 184 -31 % -46 %
Helsinki 172 198 -31 % -44 %
Vantaa 267 267 -31 % -46 %
Tampere 161 118 -33 % -49 %
Oulu 227 270 -30 % -44 %
Turku 336 215 -34 % -50 %
Lahti 186 160 -32 % -47 %
Kuopio 155 237 -28 % -40 %
Jyvéskyla 350 236 -34 % -50 %
Keskiarvo n. 225 n. 210 -32 % -46 %

6.4 Puretun rakennuksen kompensaatio

Kappaleessa 6.2 on verrattu peruskorjauksen rakennustuotteiden hiilisisaltda pur-
kamisen ja uusien rakennusten rakennustuotteiden valmistuksen paastoihin. Kap-
paleessa 6.3 verrattiin puolestaan peruskorjattavien ja uusien rakennusten energia-
tehokkuutta ja nain aiheutettuja energiankulutuksen kasvihuonepaastoja. Keski-
maaraisilla paastokertoimilla laskettuna puretun rakennuksen materiaalien ja tuo-
tannon aikaansaamat paéstét olisi kompensoitu 45 vuodessa. Takaisinmaksu on
oletettu tehtvaksi peruskorjatun rakennuksen ja energiatehokkaan uudisrakennuk-
sen energiankulutuksen paastojen erotuksella. Nain siksi, etta purkava uusrakenta-
minen on oletettu vaihtoehdoksi peruskorjaukselle. Takaisinmaksuaikaa lyhentaa,
jos purkava uusrakentaminen sijoittuu hyvien raideliikenneyhteyksien tuntumaan.
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7. Yhteenveto

Tavoite

Oikeusministerion asettama tyéryhma ehdottaa asunto-osakeyhtidlain muuttami-
sesta siten, ettd paatokset purkavasta uusrakentamisesta voidaan tietyin ehdoin
tehda 4/5-osan maaraenemmistolla, 9/10-osan yhtion osakkeista omistava saa lu-
nastusoikeuden ja -velvollisuuden loppuihin osakkeisiin ja 4/5-osan maaraenem-
misto voisi paattaa yhtion selvitystilasta. Taman tydn tavoitteena on ollut arvioida
lainmuutosten maarallisia ja laadullisia vaikutuksia.

Markkinavaikutukset

Paatdksenteon helpottuessa on ilmeistd, ettd asunto-osakeyhtididen purkava
uusrakentaminen lisdantyy. Kohteet sijaitsevat todennakoisimmin merkittavasti va-
estbaan kasvattavissa kaupungeissa hyvin liikenneyhteyksien paassa, ovat 2-4 ker-
roksisia kerrostaloja ja valmistuneet joko 1960- tai 1970-luvulla. Ehdot tayttavien
rakennusten kerrosala on paakaupunkiseudulla noin 2 miljoonaa neliémetria (osuus
paakaupunkiseudun kaikista asuinrakennuksista 3,7 %) ja muissa isoissa kasva-
vissa kaupungeissa 0,4 miljoonaa nelimetria (osuus muiden suurien kaupunkien
kaikista asuinrakennuksista 0,9 %). Lainmuutokset vaikutukset kohdistuvat varsin
rajalliseen osuuteen suurten kaupunkien asuntokannasta.

Purkavan uusrakentamisen potentiaalin toteutuminen olisi kuitenkin péakaupun-
kiseudulla merkittava keino vastata tulevaisuuden asuntotuotantotarpeeseen. Pu-
rettavien rakennusten tilalle rakennettava kaksinkertainen kerrosala tuottaisi 2040
mennessa 22-27 prosenttia ja nelinkertainen kerrosala 65-81 prosenttia tarvitta-
vasta kerrostalojen asuinpinta-alan lisdyksestd. Muissa suurissa kaupungeissa
merkitys olisi vahaisempi. Kansantalouden tasolla mitattavia suoria vaikutuksia pur-
kavalla uusrakentamisella ei juurikaan ole.

Taloudelliset vaikutukset

Osakkeen omistajan kannalta téarkea tieto paatdksenteossa on hankkeen talou-
delliset vaikutukset. Lainmuutokseen on sisdéankirjoitettu vaatimus purkavan uusra-
kentamishankkeen kannattavuudesta osakkeenomistajille seka lunastusvaatimus
yhtidlle hankkeesta irtaantuvien osakkeenomistajien osakkeiden lunastamiseksi.

Hankkeet ovat yksil6llisia ja niiden kannattavuus riippuu mm. yhtidon rakennusten
kunnosta, yhtion taloudesta, kiinteiston sijainnista ja rakennusoikeuden arvosta si-
jaintialueella, kaavoituksen tuomasta lisarakennusoikeudesta sekd pysakointirat-
kaisuista. Vain kaikkein kannattavimmissa hankkeissa purkava uusrakentaminen
on kustannusvaikutukseltaan peruskorjauksen kanssa tasavertainen tai edullisempi
vaihtoehto. Korkeammista kustannuksistakin huolimatta purkava uusrakentaminen
voi olla asunto-osakeyhtidlle ja osakkaille kustannustehokkain tapa hoitaa kiinteis-
tbomaisuuttaan.
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Purkavaa uusrakentamista on toteutunut jonkin verran. Tyypillisesti asunto-osak-
keiden omistajat ovat irtautuneet hankkeista myymalla osakkeensa sijoittajalle. To-
dennékoisesti lainmuutos lisda hankkeita, mutta ei muuta tata toimintatapaa, koska
sijoittajat ja rakennusliikkeet suhtautuvat varauksellisesti yhteishankkeisiin taloyh-
tion asukasosakkaiden kanssa.

Sosiaaliset vaikutukset

Purkava uusrakentaminen ja sen mahdollistama tehokkaampi alueiden kaytto
olisi kaupunkien kannalta erityisen suotavaa hyvin saavutettavilla alueilla, erityisesti
uusien raideliikenteen asemien laheisyydessa. Lainmuutos auttaa kaupunkiraken-
teen kehittdamisessa, mikali kaupungit haluavat edistad purkavaa uusrakentamista
myds omilla toimintatavoillaan ja rakennusoikeuden hinnoittelupolitiikallaan.

Purkavan uusrakentamisen hankkeissa on mahdollista toteuttaa hyvan suunnit-
telun ja kaavoituksen keinoin toimivia elinympéristéja ja parantaa asuinalueiden
elinvoimaisuutta. Purkava uusrakentaminen vaistamattd muuttaa alueen ominai-
suuksia. Mikali alkuperaiset asukkaat muuttavat uusiin asuntoihin, he saattavat kai-
vata vanhan asunnon tunnelmaa tai nakymia, vaikka uusien asuntojen tekniset omi-
naisuudet olisivatkin paremmat. Asuntojen toiminnallisuus voi muuttua, jos uusien
asuntojen huoneet ovat pienempia kuin vanhojen asuntojen. Muutokset voidaan ko-
kea hyvin eri tavoin lahtétilanteesta tai elaméntilanteessa riippuen.

Ymparistdovaikutukset

Purkavan uusrakentamisen rakennustuotteiden valmistus tuottaa enemman kas-
vihuonekaasupaastoja kuin vaihtoehto, jossa vanha rakennus peruskorjataan ja li-
sakerrosala rakennetaan toisaalle. Peruskorjaus sailyttda rakennuksesta rungon ja
perustukset, joiden valmistaminen tuottaa suhteessa rakentamisen tilavuuteen eni-
ten kasvihuonekaasupaastoja. Peruskorjauksella ei kuitenkaan paasta yhta hyvaan
energiatehokkuuteen ja energiankulutuksen kasvihuonekaasupaastéjen vahennyk-
seen kuin uudisrakentamisessa. Tama ero on kuitenkin niin pieni, ettd puretun ra-
kennuksen rakennustuotteiden valmistuksen hiilidioksidipaastdjen kompensoimi-
seen kuluu kymmenia vuosia. Tassa selvityksessa kaytetyilla oletuksilla kompen-
soimiseen kuluu noin 45 vuotta.
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Liite A: Asunto-osakeyhti6lain
muutosehdotukset

Oikeusministerit asetti syksylla 2017 tyéryhméan valmistelemaan ehdotusta asunto-
osakeyhtidlain muuttamisesta niin sanotun purkavan lisarakentamisen helpotta-
miseksi.'® Tyoryhman tyo valmistui kevaalla 2018 ja sen paaasialliset ehdotukset
ovat seuraavat:?°

Ty6éryhma ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtion yhtidkokous voi paattaa 4/5-osan
maaraenemmistolla sellaisesta purkavan uusrakentamisen hankkeesta, jossa
osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate toteutuu eikd osakkeiden tuottamaa osake-
huoneiston hallintaoikeutta ja muita osakkeiden yhtitésséa tuottamia oikeuksia ja vel-
vollisuuksia muuteta. Tallaisen purkavan uusrakentamisen hankkeen toteutukseen
sovellettaisiin taloyhtion tarkoituksesta johtuvaa yleista rajoitusta liiketoimintariskin
ottamiseen siten, etta taloyhtion toteuttaman lisarakentamisen osalta riskin ottami-
nen olisi mahdollista vain kaikkien osakkaiden suostumuksella.

Osittain purkavan uusrakentamisen hankkeesta asunto-osakeyhtion yhtiékokous
voisi paattad 2/3:n maaraenemmistolla kaikista annetuista aanista ja edustetuista
osakkeista, jos paatdsta kannattavat myds hankkeen kohteena olevan osan osak-
kaiden aanista laskettava 4/5:n enemmisto ja edell& mainitut yhdenvertaisuusperi-
aatetta, huoneiston hallintaoikeutta ja muita oikeuksia ja velvollisuuksia koskevia
vaatimuksia noudatetaan.

Tyo6ryhma ehdottaa, ettd purkavasta uusrakentamisesta olisi laadittava suunni-
telma, jonka tietojen perusteella osakkaat voisivat kattavasti arvioida purkavaa uu-
disrakentamista koskevan paattksen edellytysten toteutumista sekéa hankkeen vai-
kutuksia asumis- ja muiden tilantarpeidensa jarjestamiseen. Liséksi suunnitelmassa
annettaisiin riittavat tiedot osakkaiden ja yhtion velkojien aseman arvioimiseksi. Ta-
loyhtién olisi nimettava yksi tai useampi riippumaton asiantuntija antamaan lausunto
suunnitelmasta. Suunnitelma ja siitd annettu lausunto seké kutsu purkavasta uus-
rakentamisesta paattavaan yhtiotkokoukseen olisi tydryhmén ehdotuksen mukaan
toimitettava osakkeenomistajille viimeistaan kaksi kuukautta ennen kokousta.

Purkavaan uusrakentamiseen ja muihin osakkaiden kannalta olennaisiin yhtion so-
pimuksiin ja oikeustoimiin mahdollisesti liittyvien eturistiriitatilanteiden hallitse-
miseksi yhtion paatdksenteossa tydryhma ehdottaa, etta voimassa olevan lain es-
teellisyyssaannokset korvataan uusilla sdanndksilla lahipiiritoimia koskevasta yhtio-
kokouksen ja hallituksen p&atoksenteosta. Ehdotukset vastaavat sisalléltdéén osa-
keyhtidlakiin ehdotettavia lahipiiritoimia koskevia sdannoksia. Sadnnoksia sovellet-
taisiin kaikkeen yhtion l&hipiiritoimia koskevaan paatdéksentekoon.

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan ensisijaiseksi oikeus-
suojakeinoksi tydryhma ehdottaa oikeutta vaatia osakkeiden lunastamista kdypaan

19 Asunto-osakeyhtion purkava lisarakentaminen -tyéryhma ja seurantaryhma. Helsinki: Oi-
keusministerid. Asettamispaatds, OM 14/41/2016.

20 purkava lisarakentaminen -tyéryhma. 2018. Asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakenta-
misen helpottaminen turvallisesti, ennakoitavasti ja tehokkaasti. Helsinki: Oikeusministerio.
Mietint6ja ja lausuntoja 16/2018. (Julkaisun kappale 4.3 muuttamattomana)



hintaan méaréajassa yhtiokokouksen péatoksestd. Osakkeiden kdyvan hinnan ar-
vioinnissa otettaisiin huomioon niiden tuottama osakehuoneiston hallintacikeus
sekd muut osakkeiden yhtidssa tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Tarvittaessa
lunastusta koskevat riidat kasiteltaisiin kiireellisend yhtién kotipaikan yleisessa tuo-
mioistuimessa. Liséksi yhtiokokouksen p&atdsta moitekanteella vastustavan osak-
kaan oikeudenkayntikuluriskid ehdotetaan rajoitettavaksi siten, etta yhtid vastaa
lahtdkohtaisesti omista oikeuden-kayntikuluistaan.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden edistdmisen toisena keinona tyéryhma eh-
dottaa lakiin uusia saénnodksia vahemmistbosakkeiden lunastamisesta kaypaan
hintaan. Ehdotuksen mukaan lunastusoikeus olisi yli 90 % taloyhtion osakkeista ja
niiden tuottamista &énistéd omistavalla osakkeenomistajalla silloin, kun yhtién toi-
minnan jatkamisesta ja kunnossapidosta aiheutuisi osakkeenomistajille huomatta-
vaa haittaa. Myos téllaisiin lunastustilanteisiin liittyvat riidat ehdotetaan kasitelté-
véaksi kiireellisena yhtion kotipaikan yleisessa tuomioistuimessa.

Kolmantena keinona ehdotetaan, ettéd yhtitkokous voisi samalla 4/5:n maaraenem-
mistolla paattaa taloudellisesti ja huoneistojen kaytettdvyyden kannalta arvioiden
korjauskelvottoman rakennuksen ja kiinteiston luovuttamisesta ja selvitystilasta yh-
tion netto-omaisuuden jakamiseksi mahdollisimman pian osakkaille.
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Abstract

A Working Party established by the Ministry of Justice proposes that the Housing
Companies Act be amended to facilitate decision-making on demolition-and-
new-construction. The Working Party also proposes a set of requirements for the
preparation of decisions, the redemption of shares and the liquidation of housing
companies. This report assesses the potential markets for demolition-and-new-
construction and the quantitative and qualitative impacts of the Working Group's
proposals.

There are around 2 million square metres of potential sites for demolition-and-
new-construction in the Helsinki Metropolitan Area, and 0.4 million square
metres in other major cities with growing populations. The legal amendment
would have only marginal effects on the economy and construction market at
national level and be confined to a limited set of housing stock at local level.

In terms of realising the available potential, demolition-and-new-construction
would be an important way of responding to future housing demand in the
Helsinki Metropolitan Area. By 2040, around 22-27 percent of the required
additional floor area would be produced if double the floor area were built in
place of demolished buildings, and 65-81 percent if the demolished floor area
were quadrupled. There would be less impact in other major cities.

Projects are unique and their economic viability would depend, among other
things, on the condition of the housing company's buildings, the company's
finances, the property's location and the value of building rights in the investment
area, additional building rights granted by the city plan, and parking solutions.

As in all apartment buildings, people of different ages and various life situations
live in potential demolition-and-new-construction sites. Attitudes towards
change and its impact vary depending on the residents' circumstances.

Demolition-and-new-construction would have a twofold environmental impact.
In terms of greenhouse emissions, it would increase emissions and waste from
the manufacture of construction products, but would reduce the energy
consumption of buildings.
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Rivning for nybygge - potential och konsekvenser

Forfattare

Terttu Vainio, Pertti Lahdenpera & Sirje Vares

Sammandrag

En arbetsgrupp som tillsatts av justitieministeriet féreslar att lagen om bostadsaktiebolag
andras sd att beslutsfattandet om rivning fér nybygge underléttas. Samtidigt foreslar
arbetsgruppen krav for beredningen av beslutsfattandet, inlésning av aktier och férséattande
av bostadsbolag i likvidation. Den hér rapporten bedémer den potentiella marknaden for
rivning for nybygge samt de kvantitativa och kvalitativa konsekvenserna av arbetsgruppens
forslag.

I huvudstadsregionen finns cirka 2 miljoner kvadratmeter potentiella objekt for rivning
for nybygge och i de dvriga storstdderna med befolkningstillvaxt 0,4 miljoner
kvadratkilometer. P& nationalekonomisk niva ar konsekvenserna av lagférandringen for
ekonomin och byggmarknaden marginella och dven pa lokal niva riktar de sig till ett
begréansat bostadsbyggnadsbestand.

Om potentialen realiserades skulle rivning for nybygge vara ett viktigt verksamhetsséatt
i huvudstadsregionen for att svara mot framtidens behov av bostadsproduktion. Om
byggnaderna som rivs ersattes med dubbel vaningsyta, skulle detta fram till 2040
producera 27-22 procent av det 6kade behovet bostadsvaningsyta. En fyrdubbel
vaningsyta skulle producera 81-65 procent av behovet. | de 6vriga storstaderna skulle
betydelsen vara mindre.

Projekten &r individuella och deras ekonomiska lénsamhet beror bl.a. pa skicket p&
bolagets byggnader, bolagets ekonomi, fastighetens lage och byggréattens vérde i omradet,
den extra byggratt som planlaggningen medfoér samt p& parkeringslésningarna.

| de potentiella objekten foér rivning for nybygge bor manniskor i olika aldrar och olika
livssituationer, vilket géller fér alla flervaningshus. Aven instaliningen till férandringar och
forandringarnas konsekvenser varierar enligt invanarnas situation.

Rivning fér nybygge medfér tva slags miljokonsekvenser. Om man maéter
konsekvenserna i form av vaxthusutslapp skulle utslappen och avfallet som uppstar vid
produktionen av byggprodukter 6ka men utslappen av byggnadernas energiforbrukning
skulle minska.
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Purkava uusrakentaminen
- potentiaali ja vaikutukset

Taman selvitys arvioi maaréllisesti ja laadullisesti purkavaa
uusrakentamisesta koskevan asunto-osakeyhtitlain

muutoksen vaikutuksia. Maarallisessé arvioinnissa tunnistetaan se
asunto-osakeyhtididen rakennuskanta, joka todennakodisimmin
paatyisi purkavan uusrakentamisen kohteeksi. Lisaksi
maaréallisesséa arvioinnissa selvitetaan, millaisia
markkinavaikutuksia purkavan uusrakentamisen hankkeilla olisi.
Laadullisessa arvioinnissa tunnistetaan keskeiset intressirynmat ja
lainmuutoksen vaikutukset niihin.

Kansantalouden tasolla mitattuna lainmuutoksen vaikutukset
talouteen ja rakennusmarkkinoihin ovat marginaaliset mutta
potentiaalin toteutuminen olisi padkaupunkiseudulla merkittava
keino vastata tulevaisuuden asuntotuotantotarpeeseen.

Hankkeet ovat yksildllisia ja niiden taloudellinen kannattavuus
riippuu mm. yhtidn rakennusten kunnosta, yhtion taloudesta,
kiinteistdn sijainnista ja rakennusoikeuden arvosta sijaintialueella,
kaavoituksen tuomasta lisdrakennusoikeudesta seka
pyséakointiratkaisuista.

Purkavan uusrakentamisen ymparistévaikutukset ovat
kahdenlaiset. Kasvihuonepaastailla mitattuna se lisaisi
rakennustuotteiden valmistamisen p&astdja ja jatteitd mutta
vahentéisi rakennusten energiankulutuksen paéastoja.
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