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§ 290
Lausunto oikeusministeriolle asunto-osakeyhtidoiden purkavasta
lisarakentamisesta ja asunto-osakeyhtidlain muutostarpeesta

HEL 2017-001127 T 03 00 00
Paatos

Kaupunginhallitus paatti antaa oikeusministeridlle seuraavan lausun-
non asunto-osakeyhtididen purkavasta lisarakentamisesta ja asunto-
osakeyhtidlain muutostarpeesta:

Kysymyksia uudistuksen tavoitteista

Onko purkava lisdrakentaminen mielestanne yleisesti ottaen tarkoituk-
senmukainen keino asunto-osakeyhtididen kiinteistonpidon ja yhdys-
kuntarakenteen kehittdmiseksi?

Purkava lisarakentaminen tukee Helsingin kaupungin asettamia tavoit-
teita yhdyskuntarakenteen kehittamiseksi seka tdydennysrakentamisen
edistamiseksi. Helsingin asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteu-
tusohjelmassa (kaupunginvaltuusto 22.6.2016) todetaan, etta Helsin-
gissa on rakennuskantaa, jonka kohdalla on tarkoituksenmukaista tut-
kia purkavaa saneerausta ja samalla tontin kaytdon tehostamista. Kiin-
teistonpidon nakokulmasta on tarkoituksenmukaista, etta asunto-osa-
keyhtidilla olisi nykyista paremmat mahdollisuudet kayttaa purkavaa sa-
neerausta Kiinteistokehittamisen valineena.

Kaupungin asettama tavoite on, etta 40 prosenttia asuntorakentamises-
ta toteutuu tadydennysrakentamisena. Asuntorakentamista halutaan
mahdollistaa eri puolille kaupunkia, mutta erityisena painopisteena ovat
hyvin saavutettavat alueet. Kaupunki tydskentelee aktiivisesti tayden-
nysrakentamisen edistamiseksi. Yhtena keinona on taydennysrakenta-
misen esteiden poistaminen yhteistydssa mm. valtion kanssa. Tasta
nakokulmasta purkavaan lisarakentamiseen liittyvat lainsaadantouudis-
tukset ovat kannatettavia.

Purkava lisarakentaminen ja sen mahdollistama tehokkaampi uudisra-
kentaminen olisi kaupungin kannalta erityisen kannatettavaa hyvin saa-
vutettavilla alueilla, esimerkiksi raideliikenteen asemien laheisyydessa.
Purkavan lisdrakentamisen edellytykset ovat parhaimmat alueilla, joilla
rakentaminen on toteutettu hyville sijainneille alhaisella korttelitehok-
kuudella ja mahdollisesti ilman hissia. Alueiden uudistaminen voi lisata
asukkaiden asumisviihtyvyytta ja kaupunkiympariston koettua laatua.
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Onko purkavan lisarakentamisen vaikutukset eri toimijoiden kannalta
tunnistettu ja kuvattu VTT:n selvityksessa riittavalla tavalla? Jos ei, mil-
ta osin vaikutusarviota on jatkovalmistelussa taydennettava?

Liitteena olevassa raportissa "Asunto-osakeyhtididen purkava lisara-
kentaminen” on tunnistettu laajalti vaikutuksia ja niita on kuvattu moni-
puolisesti taloyhtion osakkaiden, kunnan seka yritysten ja sijoittajien
kannalta. Kunnan kannalta purkavan lisarakentamisen vaikutukset
muistuttavat muuta tdydennysrakentamista ja ovat siksi helpommin tun-
nistettavissa. Yksittaisilla purkavan lisarakentamisen hankkeilla ei kui-
tenkaan saavuteta niin merkittavia vaikutuksia kuin raportissa on nos-
tettu esille. Kunnan kannalta asunto-osakeyhtioiden purkavan lisara-
kentamisen hankkeet edellyttavat enemman kuin tavalliset asemakaa-
vahankkeet ja edellyttavat perusteellisempia neuvotteluja esimerkiksi
maankayttdsopimusasioissa. Tama johtuu usein asunto-osakeyhtididen
tiedontarpeesta ja kiinteistosijoittajan tai rakennuttajan puuttumisesta
prosessin alkuvaiheessa.

Koska toteutuneita asunto-osakeyhtion purkavan lisdrakentamisen
hankkeita on vahan, nakemykset vaikutuksista taloyhtion osakkaiden
kannalta seka yritysten ja sijoittajien kannalta vaativat varmasti tayden-
nysta tulevaisuudessa toteutuvista hankkeista kerattavilla seurantatie-
doilla.

Onko hankkeen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat VTT:n laskelmat laa-
dittu asianmukaisesti ja voidaanko niita kayttaa vaikutusarvioinnin poh-
jana?

Selvityksessa olevat esimerkkilaskelmat havainnollistavat eri tekijdiden
vaikutuksia purkavan lisarakentamisen kannattavuuteen. Hankkeiden
ainutkertaisuuden vuoksi niita ei kuitenkaan sellaisenaan voi hyodyntaa
todellisten hankkeiden kannattavuuden arviointiin. Selvityksessa tuo-
daankin esille, etta todelliset markkinat eivat valttamatta ole rationaali-
sia ja kohteet ovat ainutkertaisia.

Laskelmien asianmukaisuuteen ei voida ottaa kantaa, koska niista ei
yksityiskohtaisesti iimene, miten lopputulokseen on paadytty ja millaisil-
la alueilla esimerkkikohteiden on ajateltu sijaitsevan. Esimerkkilaskel-
mat osoittavat kuitenkin hyvin, etta purkava lisarakentaminen on kan-
nattavampaa alueilla, joiden hintataso on lahtokohteisesti korkea. Las-
kelmat my0Os osoittavat, etta asunto-osakeyhtididen tulee osata perus-
tella purkavaa lisarakentamista muillakin kuin taloudellisilla Iahtokohdil-
la.

Tulisiko purkavaa lisarakentamista helpottaa ainoastaan tehokkaam-
man asuinrakentamisen mahdollistamiseksi vai pitaisikd sen olla kay-
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tettavissa myos laajemmin uudisrakentamiseen (esim. yhdistetty asuin-
talo- ja liikekeskusrakentaminen)?

Purkavan lisarakentamisen keinoin tulisi tarvittaessa voida kehittaa
myo6s muuta uudisrakentamista. Esimerkiksi vanhojen ostoskeskusten
kehittamisessa purkavalla lisarakentamisella on merkitysta. Yhdistetty-
jen asuintalo- ja liikekeskushankkeiden toteutumista tulisi uudistuksen
myota helpottaa ja systematisoida.

Onko teilla arviota purkavan lisarakentamisen vaikutuksesta rakennus-
markkinoihin?

Purkava lisarakentaminen voi mahdollisesti houkutella uusia toimijoita
kaupungin rakennusmarkkinoille, koska se antaa mahdollisuuden te-
hokkaampaan taydennysrakentamiseen. Hankkeet kiinnostanevat eri-
tyisesti alueilla, joilla on hyva saavutettavuus ja asuntomarkkinoilla ky-
syntaa uusista asumisvaihtoehdoista.

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

Ratkaistavat kysymykset on tunnistettu arviomuistiossa melko hyvin. Li-
saksi hankkeiden toteuttamiseen vaikuttavat monenlaiset tapauskohtai-
set muuttujat, joita ei voida taman tyyppisessa muistiossa ottaa huo-
mioon.

Aloite lisarakentamiseen voi tulla myos kaupungilta, kun halutaan tay-
dennyskaavoittaa ja tehostaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.
Kaupungin asemakaavoitus ei kuitenkaan ole valttamatta tietoinen alu-
een kiinteistokannan kunnosta ja peruskorjaustarpeesta. Kaupungin
aloitteellisuuden ajoittuminen oikeaan aikaan olisi hyodyllistd molem-
pien osapuolien kannalta. Asunto-osakeyhtion sitoutuminen purkavaan
lisdrakentamiseen on luultavimmin vahvempaa, jos aloite tulee asunto-
osakeyhtidlta itseltdan tai heidan valitsemaltaan kumppanilta.

Purkavan lisdrakentamisen hankkeet toteutuvat todennakdisemmin
keskeisilla alueilla, joiden hintataso on riittavan korkea. Matalamman
hintatason alueilla hankkeet edellyttavat monesti kerrosalan moninker-
taistamista, jolloin myds muut suunnittelun reunaehdot tulevat haas-
teellisimmaksi, esimerkiksi maantasopysakoinnin muuttuminen raken-
teelliseksi pysakoinniksi.

Arviomuistiossa ei laajemmin esitella hankkeita vuokratontilla olevien
asunto-osakeyhtididen nakdkulmasta. Kaupungin kannalta monesti na-
ma hankkeet ovat myos kannatettavia yhdyskuntarakenteen tiivistymi-
sen nakokulmasta.
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Pidatteko arviomuistiossa tunnistettuja saantelykeinoja purkavan lisara-
kentamisen helpottamiseksi riittavina/tarpeellisina? Kommentit mahdol-
lisista puutteista tai ongelmallisina pitamistanne ehdotuksista?

Arviomuistiossa tunnistetut saantelykeinot ovat kaupungin nakokulmas-
ta riittdvat. Osakkaat tarvitsevat paatdksenteon pohjaksi riittavat tiedot
prosessin oikeassa vaiheessa. Asunto-osakeyhtion purkavan lisaraken-
tamisen paatoksen pysyvyys ja sitovuus on kaupungin asemakaavoi-
tus- ja maankayttésopimusneuvotteluprosessien kannalta oleellista.
Kaikki toimijat tulee pystya sitouttamaan hankkeeseen niin, etta hank-
keesta ei ole mahdollista peraantya ilman perusteltua syyta kun se on
edennyt pitkalle.

Onko osakkaiden tiedontarpeet purkavasta lisarakentamisesta paatet-
taessa mielestanne edella tunnistettu riittavalla tavalla? Jos ei, mita
muita tiedontarpeita osakkailla on?

Arviomuistiossa todetaan, etta osakkaiden tiedontarpeet purkavassa li-
sarakentamisessa ovat tavanomaista kunnossapitoa ja uudistusta huo-
mattavasti laajempia. Lisarakentamisen osalta tiedontarpeet vastaavat
lahtdkohtaisesti uuden asunnon kauppaa. Tiedontarpeet on tunnistettu
arviomuistiossa riittavalla tavalla. Tunnistetut tiedontarpeet vaativat pal-
jon lisdrakentamiseen liittyvalta viestinnalta ja siihen tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota niin kaavoituksen kuin lisarakentamisen suunnittelun
osalta.

Haasteellista tiedontarpeiden nakokulmasta on osakkaiden ja asunto-
osakeyhtion tiedontarve ja paatoksenteon sitovuus suhteessa asema-
kaavoitus-, tontinluovutus- tai maankayttosopimus- seka asuntosuun-
nitteluprosesseihin. Esimerkiksi asemakaavaehdotus ei valttamatta
muiden reunaehtojen vuoksi voi toteuttaa sellaisenaan asunto-osa-
keyhtion laatimia suunnitelmia tai suunnittelun reunaehtoja. Toisaalta
asuntosuunnittelu ei ole valttamatta mahdollista ennen kuin kaavan
reunaehdot ovat tiedossa.

Pitaisikod purkavan lisarakentamisen juridisista toteuttamistavoista
(esim. suunnattu osakeanti, osakkeiden yhteismyynti toteuttajalle jne.)
saataa tarkemmin laissa?

Kuten todettu osakkaiden tiedontarpeet ovat purkavassa lisarakentami-
sessa merkittavat. Mikali nahdaan, etta juridiset toteuttamistavat vaati-
vat erityistd huomiota ja niiden toteutumista osakkaiden edun kannalta
parhaalla tavalla ei voida taata muutoin kuin lainsaadannon keinoin, tu-
lee ne kirjata lakiin.

Pitaisikd hankkeen kaynnistamisen taloudellisista ja/tai muista edelly-
tyksista saatda maaraenemmistovaatimuksen lisaksi tarkemmin laissa?
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Purkavan lisdrakentamisen hankkeet ovat kaikki ainutkertaisia, joten
voi olla haastavaa |16ytaa yhteisia edellytyksia, joista voi saataa laissa.
Maankaytollisten edellytysten varmistaminen kunnalta hankkeen alku-
vaiheessa on tarkeaa ja taman velvoitteen kirjaamista lakiin tulisi harki-
ta.

Oletteko samaa mielta arviomuistiossa esitetysta lainvalmistelutoimek-
siannon paapiirteittaisesta rajauksesta?

Arviomuistiossa todetaan, ettd mahdollinen lainvalmistelutoimeksianto
on rajattava koskemaan vain purkavan lisarakentamisen paatoksen-
teon helpottamiseksi tarvittavia asunto-osakeyhtidlain muutoksia. Ra-
jaus on perusteltu ministerion toimivallan nakokulmasta. Kuten arvio-
muistiossa todetaan, on kuitenkin tarpeellista arvioida tarvitaanko pur-
kavaan lisarakentamiseen liittyvien mahdollisuuksien parantamiseksi
muita toimia seka prosessien ja kaytantojen kehittamista.

Onko tiedossanne asunto-osakeyhtidlain ja muun edelld mainitun lain-
saadannon lisaksi muita lainsdadannén muutostarpeita, jotka olennai-
sesti helpottaisivat purkavaa lisarakentamista?

Talla hetkella ei ole tiedossa muita purkavaa lisarakentamista olennai-
sesti helpottavia lainsaadannon muutostarpeita.

Muut kommentit

Purkavaa lisdrakentamista ei saada toimivaksi taydennysrakentamisen
apuvalineeksi ainoastaan lainsaadannallisin keinoin ja muutoksin asun-
to-osakeyhtidlakiin. Purkava lisarakentaminen edellyttad myos mittavaa
muutosta hankkeisiin osallistuvien eri sidosryhmien kaytannén toimin-
taan seka aktiivisia, rohkeita ja visionaarisia osakkeenomistajia.

Taloyhtiot ja heidan kanssaan toimivat tahot (isanndaitsijat jne.) tulevat
tarvitsemaan lain lisaksi kattavaa ohjeistusta purkavan lisarakentami-
sen prosessista ja huomioon otettavista asioista. Purkavan lisarakenta-
misen prosessin ja siihen liittyvien tiedontarpeiden seka vastuiden tulee
olla selvia.

Asuntotuotannon toteutumisen ja tdydennysrakentamisen edistamisen
nakokulmista purkavan lisarakentamisen hankkeiden toteutumisen tuli-
si olla nykyista helpompaa. Kaupungin nakokulmasta purkavan lisara-
kentamisen hankkeeseen sitoutuu henkilostoresursseja jo asemakaa-
voituksen alkuvaiheessa, kun selvitetdan kaavan edellyttamia asioita ja
kaydaan alustavia maankayttosopimusneuvotteluja. Taman vuoksi on
erityisen tarkeaa, etta asunto-osakeyhtidilla ja osakkailla on paatoksen-
tekovaiheessa riittava ymmarrys mihin he sitoutuvat ja edettaessa ase-
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

makaavoitusprosessin loppuvaiheeseen peraantyminen hankkeesta ei
tulisi olla ilman perusteltua syyta mahdollista.

apulaiskaupunginjohtaja
Pekka Sauri

Riikka Henriksson, suunnittelija, puhelin: 310 25543
riikka.henriksson(a)hel.fi

Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel fi

Oikeusministerién lausuntopyynté 30.1.2017

OM, saate 30.1.2017

Lausuntopyynndn liite 1, arviomuistio

Lausuntopyynnon liite 2, Asunto-osakeyhtididen purkava lisarakentami-
nen, raportti

A WON -

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Ote Otteen liitteet
Oikeusministerio Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Paaministeri Juha Sipilan hallitusohjelman yhtena tavoitteena on asun-
tokannan uudistaminen, asuntojen kysyntaan vastaaminen, asumisen
valinnanvapauden lisdaminen seka asuntotarpeen rakenteen muutok-
seen vastaaminen. Yhdyskuntarakenteen tiivistamiseksi voi olla tar-
peen purkaa asunto-osakeyhtididen vanhoja rakennuksia tehokkaam-
man ja asumistarpeiden kehitysta vastaavan lisarakentamisen tielta.
Hallitusohjelman mukaan tavoitetta voidaan toteuttaa muun muassa
sujuvoittamalla asunto-osakeyhtion paatoksentekoa korjaus- ja tayden-
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nysrakentamisessa. Tavoitetta voidaan edistaa asunto-osakeyhtiolain
osalta ns. purkavan lisarakentamisen paatoksentekoa helpottamalla.

Oikeusministeridssa on kaynnissa asunto-osakeyhtididen purkava lisa-
rakentaminen -lakihanke, jonka tavoitteena on taustatiedon tuottaminen
asunto-osakeyhtioiden purkavaa lisarakentamista koskevan lainvalmis-
telutoimeksiannon maarittelyn ja toimeksiannon antamista koskevan
paatoksenteon taustaksi. Lakihankkeessa tarkastellaan asunto-osa-
keyhtididen ns. purkavan lisarakentamisen edellytyksia ja purkavaa li-
sarakentamista koskevan asunto-osakeyhtiolain paatosvaatimuksen
lieventamisen vaikutuksia osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun, asu-
misturvaan ja -oloihin, vahemmistonsuojaan seka tiedontarpeeseen en-
nen paatoksentekoa ja paatdoksen toteutuksen aikana. Hankkeessa sel-
vitetaan myos purkavan lisarakentamisen vaikutuksia hankkeen toteut-
tavan taloyhtion hallintoon ja rahoitukseen seka yleisemmin rakennus-
markkinoihin, asuntokauppaan seka asuntovarallisuuden ja maankay-
ton tehostumisesta saatavan hyddyn jakautumiseen yhtion osakkaiden,
rakentajien, sijoittajien ja kunnan kesken.

Hankkeessa purkavalla lisarakentamisella tarkoitetaan kasvualueiden
kehittamista siten, ettd vanhaa rakennuskantaa puretaan ja tilalle ra-
kennetaan uutta. Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain mukaan pur-
kavaan lisarakentamiseen vaaditaan asunto-osakeyhtion osakkaiden
yksimielinen paatds. Kaytannossa tama monesti estaa yhdyskuntara-
kenteen tiivistamisen asunto-osakeyhtididen kKiinteisto- ja rakennuskan-
nan osalta.

Oikeusministeridssa on laadittu arviomuistio purkavan lisdrakentamisen
edellyttamista asunto-osakeyhtidlain muutostarpeista seka lainvalmis-
teluhankkeen ja erityisesti sen vaikutusarvioinnin tueksi selvitys asunto-
osakeyhtididen purkavasta lisarakentamisesta.

Lausuntopyynto ja lausunnon kasittely

Oikeusministerid pyytaa lausuntoa arviomuistiosta ja purkavaa lisara-
kentamista koskevasta selvityksesta. Tarvittavat asunto-osakeyhtiolain
muutosehdotukset on tarkoitus valmistella ja hallituksen esitys antaa
eduskunnalle kuluvan hallituskauden aikana.

Oikeusministerio on pyytanyt 30.1.2017 lausunnot arviomuistiosta ja
purkavaa lisarakentamista koskevasta selvityksesta viimeistaan
31.3.2017. Lausuntopyyntddn vastataan sahkoisella kyselylla, jossa on
kohdennettuja kysymyksia arviomuistiosta ja purkavaa lisarakentamista
koskevasta selvityksesta. Kyselyssa on lisaksi mahdollisuus antaa mui-
ta kommentteja. Lausuntopyynnon materiaalit ovat asian liitteina.
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Asiasta on pyydetty lausunnot kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistolauta-
kunnilta. Kaupunkisuunnittelulautakunta on antanut lausunnon
28.2.2017 ja kiinteistolautakunta 9.3.2017. Lausunnot on liitetty asian
paatdshistoriaan. Paatésehdotus perustuu annettuihin lausuntoihin.

Lausunto on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian oikeuspalvelu-
jen kanssa.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Pekka Sauri
Lisatiedot
Riikka Henriksson, suunnittelija, puhelin: 310 25543
riikka.henriksson(a)hel.fi
Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi
Liitteet
1 Oikeusministeridn lausuntopyynté 30.1.2017
2 OM, saate 30.1.2017
3 Lausuntopyynndn liite 1, arviomuistio
4 Lausuntopyynndn liite 2, Asunto-osakeyhtididen purkava lisdrakentami-
nen, raportti
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Oikeusministerio Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdéonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Tiedoksi
Kaupunginkanslia
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteistdlautakunta
Paatoshistoria
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Kiinteistolautakunta 09.03.2017 § 120
HEL 2017-001127 T 03 00 00

Lausunto

Kiinteistdlautakunta antoi seuraavan lausunnon kaupunginhallitukselle:

Oikeusministerid on pyytanyt Helsingin kaupungilta lausuntoa asunto-
osakeyhtioiden purkavavasta lisarakentamisesta ja asunto-osakeyhtio-
lain muutostarpeesta 31.3.2017 mennessa.

Kiinteistdlautakunnan nakemyksen mukaan purkava lisarakentaminen
on tarkoituksenmukainen ja kannatettava keino tiivistaa ja kehittaa kau-
punkirakennetta seka monipuolistaa asuntokantaa. Helsingin kaupun-
ginvaltuuston hyvaksyman asumisen ja siihen liittyvan maankayton to-
teutusohjelman (AM-ohjelma) mukaisesti kaupunki on asettanut tavoit-
teeksi 6 000 asunnon rakentamisen vuosittain. Lisaksi pyritaan luo-
maan edellytykset asuntotuotannon maaran nostamiseen 7 000 asun-
toon vuoteen 2019 mennessa.

Asuntorakentamisesta 40 % pyritaan toteuttamaan tdydennysrakenta-
misena, mika asettaa asuntotuotantotavoitteiden saavuttamiselle omat
haasteensa. Kaytannossa taydennysrakentaminen olemassa olevien
rakennusten lomaan on prosessina osoittautunut varsin hitaaksi ja tyo-
laaksi. Purkava lisarakentaminen sen sijaan antaa mahdollisuuden te-
hokkaampaan taydennysrakentamiseen ja voi olla my6s uusia toimijoi-
ta houkutteleva tapa paasta kaupungin rakennusmarkkinoille. AM-oh-
jelmaan on otettu myonteinen kirjaus koskien purkavaa saneerausta.

Asuntorakentamisen lisaksi purkavan lisarakentamisen keinoin tulisi
voida kehittaa tarvittaessa myos muuta uudisrakentamista. Uudenlais-
ten seka- ja hybriditalojen rakentaminen monipuolistavat asuntoraken-
tamista ja mahdollistavat muun ohella kaupunginosien keskustojen mo-
nipuolisen kehittdmisen. Erityisesti vanhojen ostoskeskusten kehittami-
sessa purkavalla lisdrakentamisella on merkitysta. Vaikka yhdistetyt
asuintalo- ja liikekeskushankkeet ovat jo nykylainsdadannén mukaan
mahdollisia, niita tulisi uudistuksen myota edelleen helpottaa ja syste-
matisoida. Paatoksenteko (keskinaisissa) kiinteistdosakeyhtidissa on
usein ammattimaisempaa kuin asunto-osakeyhtiossa eika vaadi aina
yksimielisyytta.

Kiinteistotoimen kokemusten mukaan nykyiset taydennysrakentamisen
taloudelliset kannusteet eivat sellaisinaan kykene edistamaan tayden-

nysrakentamista riittavissa maarin. Taydennysrakentamista tulee edis-
taa siten myos lainsaadanndllisin keinoin, jolloin mahdollistetaan hank-
keiden kaynnistaminen. Kiinteistolautakunnan nakemyksen mukaan oi-
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Esittelija

Lisatiedot

keusministerion selvityksessa esitetty asunto-osakeyhtiolain muutos
paatdoksenteon helpottamiseksi on perusteltu.

Lausuntopyynnossa esitettiin muun ohella kysymys siita, ovatko hank-
keen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat VTT:n laskelmat (liite 2) laadittu
asianmukaisesti ja voidaanko niita kayttaa vaikutusarvioinnin pohjana.
Kiinteistélautakunnan nakemyksen mukaan kysymykseen ei voida ot-
taa esitetyn materiaalin pohjalta kantaa, koska laskelmista ei kay yksi-
selitteisesti ilmi, miten lopputulokseen on paadytty. Lautakunta kuiten-
kin toteaa, etta kiinteistotoimen asiantuntijat ovat tarvittaessa kaytetta-
vissa asian jatkokehittelyn osalta.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

Miia Pasuri, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelulautakunta 28.02.2017 § 120
HEL 2017-001127 T 03 00 00

Lausunto

Kaupunkisuunnittelulautakunta antoi lausunnon kaupunginhallitukselle:

Oikeusministerid on pyytanyt Helsingin kaupungilta lausuntoa asunto-
osakeyhtididen purkavasta lisarakentamisesta ja asunto-osakeyhtiolain
muutostarpeesta 31.3.2017 mennessa. Alkuperainen lausuntopyynto
on julkaistu lausuntopalvelu.fi:ssa ao. kysymyksineen. Alla on esitetty
kaupunkisuunnittelulautakunnan nakemykset kaupunkisuunnitteluun ja
kaavoitukseen liittyviin kysymyksiin.

Onko purkava lisarakentaminen mielestanne yleisesti ottaen tarkoituksenmukainen
keino asunto-osakeyhtididen kiinteistonpidon ja yhdyskuntarakenteen kehittamisek-

Si?

Purkava lisarakentaminen on yksi keinoista yhdyskuntarakenteen kehit-
tamiseksi tiivistyvassa kaupunkirakenteessa. Asumisen vaatimukset,
samoin kuin liikkumistottumukset, ovat muuttuneet I&hidérakentamisen
aikakaudesta. Urbaanille kaupungille on tilaus, johon halutaan vastata
Helsingissa mm. raideliikenteen verkostokaupungin toteuttamisella.

Asunto-osakeyhtion sijainti esimerkiksi raideliikenteen aseman lahei-
syydessa voitaisiin katsoa erityisen hyvaksi lahtokohdaksi selvittaa
huonokuntoisten rakennusten purkamista ja korvaamista tehokkaam-

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 11/2017 11 (14)
Kaupunginhallitus

Kaj/1
20.03.2017

malla uudisrakentamisella. Helsingin uuden yleiskaavan tavoitteena on
asemanseutujen kaupunkirakenteen tehostaminen ja maankayton tii-
vistaminen.

Mahdollisia purkavan lisarakentamisen kohteita voisivat olla erityisesti
vuosina 1960-, 70- ja 80-luvuilla toteutetut rakennukset ja alueet. Edel-
lytykset ovat parhaat hissittomissa 3-4 kerroksisissa taloyhtidissa, jotka
on aikanaan toteutettu hyville sijainneille alhaisella korttelitehokkuudel-
la. Korttelirakenteiden tehostaminen voi lisatd myds huomattavasti
asukkaiden asumisviihtyvyytta ja kaupunkiympariston koettua laatua.

Kaikki sijainniltaan ja/tai idltdan sopivat asuntoyhtiot eivat tayta purka-
misen edellytyksia. Osassa investoinnit peruskorjauksiin on tehty hiljat-
tain tai alueisiin ja rakennuksiin liittyy suojeluarvoja, joiden takia purka-
minen ei ole mahdollista.

Onko purkavan lisarakentamisen vaikutukset eri toimijoiden kannalta tunnistettu ja
kuvattu VTT:n selvityksessa (ks. Liite 2) riittavalla tavalla? Jos ei, milta osin vaikutu-
sarviota on jatkovalmistelussa tadydennettava?

Selvityksen sivulla 56 olevassa Taulukossa 5 on esitetty purkavan lisa-
rakentamisen vaikutuksia eri toimijoiden kannalta. Purkavaan lisara-
kentamiseen liittyvaa tutkimustietoa ei viela juurikaan ole, joten sita tay-
tyy systemaattisesti kerata hankkeiden yleistyessa. Kaupunkisuunnitte-
lulautakunnan nakemyksen mukaan kunnan kannalta esitetyt vaikutuk-
set on tunnistettu ja kuvattu hyvin.

Onko hankkeen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat VTT:n laskelmat (ks. Liite 2) laa-
dittu asianmukaisesti ja voidaanko niita kayttaa vaikutusarvioinnin pohjana?

VTT:n laskelmien sisaltoon on kaupunkisuunnittelun kannalta vaikea
ottaa suoraan kantaa, mutta esimerkit sindnsa konkretisoivat asiaa hy-
vin. Kiinteistdvirasto arvioinee tata osaltaan Helsingin kannalta.

Tulisiko purkavaa lisarakentamista helpottaa ainoastaan tehokkaamman asuinra-
kentamisen mahdollistamiseksi vai pitaisikd sen olla kaytettavissa myos laajemmin
uudisrakentamiseen (esim. yhdistetty asuintalo- ja liikekeskusrakentaminen)?

Purkavan lisdrakentamisen tulisi olla kaytettavissa oleva keino myos
esimerkiksi ostoskeskusalueiden kehittdmisessa. Ostoskeskuksista on
vuosikymmenten aikana muodostunut kaupunginosien asiointi- ja koh-
taamispaikkoja, ja niiden ymparille on kehittynyt monipuolista toimintaa.
Laheskaan kaikki Helsingin ostoskeskukset eivat talla hetkella vastaa
nykyaikaisia vaatimuksia. Ne erottuvat ymparistoaan tehottomampina
alueina maankayton kannalta eika tilarakenne vastaa nykyvaatimuksia.
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Ostokeskusten purkamiseen tahtaavassa kaupunginosien kehittami-
sessa tulee kuitenkin varmistua siita, ettei kaupunginosakeskusten ja
lahikeskusten toiminnallinen monipuolisuus heikkene, vaan painvas-
toin. Helsingin uuden yleiskaavan kaavamaaraysten mukaan keskusto-
ja tulisi kehittaa toiminnallisesti sekoittuneina kaupan ja julkisten palve-
lujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen, puistojen, virkistys- ja liikunta-
palvelujen seka kaupunkikulttuurin alueina. Keskusta-alueiden tulisi
erottua ymparistéaan tehokkaampina ja monipuolisempina. Esimerkiksi
hybridirakennukset mahdollistaisivat keskustojen monipuolisen kehitta-
misen, ja toisivat alueille elavyytta ympari vuorokauden. Tallaisesta on
esimerkkina esimerkiksi jo toteutunut Myllypuron keskustan uudistami-
nen.

Onko teilla arviota purkavan lisarakentamisen vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin?

Kaupunkitaloudelliselta kannalta rakentaminen kannattaa keskittaa sin-
ne, missa kysynta on suurinta. Tiivis ja hyvin saavutettava kaupunkira-
kenne tuottaa kasautumisetuja, joista hyotyvat seka asukkaat ja yritta-
jat ettd kaupunki. Markkinoilla esiintyy jatkuvasti kysyntaa esimerkiksi
kayttotarkoituksen muutoksille toimitiloista asumiseen, joten myos pur-
kavalla lisarakentamisella saattaisi olla rakennusmarkkinoita vilkastut-
tava vaikutus.

Onko purkavan lisdrakentamisen yhteydessa ratkaistavat kysymykset mielestéanne
tunnistettu arviomuistiossa riittavalla tavalla? Jos ei, mita muita ratkaistavia kysy-
myksia asiaan liittyy?

Arviomuistiossa on tunnistettu olennaiset asiat. Purkavan lisarakenta-
misen hankkeen toteutumisedellytyksiin vaikuttavat monet tapauskoh-
taiset muuttujat, kuten muistiossa on todettu.

Talla hetkella Helsingissa purkavan lisarakentamisen hankkeet ovat to-
dennakodisesti kannattavia keskeisilla alueilla, kun taas matalamman
hintatason alueilla hankkeiden liikkeellelahtd edellyttanee kerrosalan
moninkertaistumista. Suurimman kysynnan alueilla korkea hintataso
mahdollistaa myos pienempien hankkeiden taloudellisen toteuttamisen.

Pidattekd arviomuistiossa tunnistettuja saantelykeinoja purkavan lisarakentamisen
helpottamiseksi riittavina/tarpeellisina? Kommenttinne mahdollisista puutteista tai
ongelmallisina pitamistanne ehdotuksista?

Kaupunkisuunnittelulautakunta toteaa saantelykeinojen osalta, etta
oleellista ainakin on, etta laki takaa sen, etta osakkaille annetaan paa-
toksenteon pohjaksi riittdvan tarkat tiedot, joilla arvioida hanketta. Silla
turvataan paatoksen pysyvyys ja pitavyys. Tama on kaupunkisuunnitte-
lun nakdkulmasta oleellista, jotta asemakaavan muutos saadaan lop-
puun vietya.
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Kaupunkisuunnittelulautakunnan nakemyksen mukaan myos muut toi-
mijat tulisi joillain keinoilla sitouttaa hankkeeseen, jotta millaan taholla

ei olisi mahdollisuutta, ei ainakaan ilman hyvaksyttavaa syyta peraytya
hankkeesta sen ollessa jo pitkalla.

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

Osakkaiden tiedontarpeet ja tietoihin perehtymiseen tarvittava aika on
tunnistettu arviomuistiossa riittavalla tavalla. Koska asumiseen liittyy
usein vahvoja tunteita, ja muutokset tutussa elinymparistossa koetaan
helposti uhkina, on tarkeaa toimia siten, etteivat asianomaiset karsisi
turhista peloista hankkeita suunniteltaessa ja arvioitaessa. Oikein suun-
nitelulla ja kohdennetulla, kaavoitushankkeisiin integroidulla viestinnalla
on tassa erittain keskeinen rooli.

Pitaisikd hankkeen kaynnistamisen taloudellisista ja/tai muista edellytyksista mie-
lestanne saataa maaraenemmistovaatimuksen lisaksi tarkemmin laissa?

Saattaisi olla perusteltua harkita, ettd hankkeen maankaytolliset edelly-
tykset tulisi alustavasti selvittda kunnalta.

Oletteko samaa mielta arviomuistiossa esitetysta lainvalmistelutoimeksiannon paa-
piirteittaisesta rajauksesta?

Arviomuistiossa on todettu, ettd mahdollinen lainvalmistelutoimeksianto
on rajattava koskemaan vain purkavan lisarakentamisen paatoksen-
teon helpottamiseksi tarvittavia asunto-osakeyhtiolain muutoksia. Ra-
jaus lienee perusteltu.

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

Talla hetkella ei ole tiedossa muita purkavaa lisarakentamista olennai-
sesti helpottavia lainsaadannén muutostarpeita.

Muut kommentit

Helsingissa tdydennysrakentamisen osuuden tulee olla vahintaan 40 %
asuntotuotannosta tulevina vuosina. Taman tavoitteen saavuttaminen
edellyttdd muutoksia nykyisessa kaupunkirakenteessa ja ennakkoluulo-
tonta suhtautumista myos purkamistavoitteisiin. Purkava lisarakentami-
nen on monin paikoin varteenotettava vaihtoehto kaupunginosien uu-
distamisessa ja kehittamisessa seka etenkin vanhempien ja huonokun-
toisempien kaupunginosien imagon parantamisessa.
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