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Tiivistelma

Rakennemuutos Suomessa on johtanut asuntojen kasvavaan kysyntaan kaupunkikeskuksissa ja
tarpeelle tiiviimpaan kaupunkirakenteeseen kasvavilla kaupunkialueilla. Monet 60-80-lukujen,
usein tehottomasti rakennetut, asuinalueet ovat huomattavien korjaustarpeiden edessi ja sijoit-
tuvat paakaupunkiseudulla kaupunkien kannalta merkittaville kehitysalueille. Ajatus niiden alu-
eiden uudistamisesta ja tiivistamisesta tiydennysrakentamisen keinoin on voimistunut. Kevaalla
2019 voimaan tullut asunto-osakeyhtiolain muutos paransi purkavan uusrakentamisen toteutu-
misedellytyksid Suomessa, minka vuoksi aihe on hyvin ajankohtainen ja vaatii lisaselvityksia.

Taman diplomityon tavoitteena on tunnistaa keskeisimpid asunto-osakeyhtioiden purkavaan
uusrakentamiseen liittyvia tekijoitd, jotka vaikuttavat hankkeiden toteuttamisedellytyksiin ja
kannattavuuteen seka lisdtda ymmartamysta siitd, milla edellytyksin purkava uusrakentaminen
on kannattava toteuttaa. Tutkimus toteutettiin monimenetelmatutkimuksena, jossa empiirinen
aineisto koostuu vertailevasta monitapaustutkimuksesta ja kaupunkien edustajien haastatte-
luista. Tyon taustana toimivat aiheeseen liittyvit selvitykset ja tilastot seka keskeinen lainsaa-
danto.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd purkavan uusrakentamisen osapuoliin kohdistuu erilaisia hyotyja
ja riskeja, minka vuoksi eri osapuolet maaritteleviat hankkeiden kannattavuuden hyvin eri tavoin.
Tutkimuksessa tunnistettiin, ettd purkava uusrakentaminen paakaupunkiseudulla on kannatta-
vaa ja jopa toivottavaa kaupunkien nakokulmasta, mutta osakkaiden vaatima preemiotaso pe-
rustuu asumisen vaihtoehtoiskustannuksiin. Tutkimuksessa havaittiin, etta toteuttamisedelly-
tyksiltaan kannattavat projektit maaraytyvat lopulta hankekohtaiset tekijoiden perusteella. Pur-
kavalle uusrakentamiselle potentiaalisia kohteita tunnistettiin olevan erityisesti kaupunkien lii-
kenteen solmukohdissa sijaitsevat 60-80-luvuilla rakennetut huonokuntoisen asunto-osakeyh-
tiot, joilla on alhainen tonttitehokkuus ja mahdollisuus 4-6-kertaisen rakennusmassan rakenta-
miseen tontille. Lisdksi muun muassa alueen arvo, edulliset rakentamisolosuhteet seka parkki-
normi, ja tontin mahdollistama autopaikkaratkaisu vaikuttavat hankkeiden kannattavuuteen.

Tutkimuksen pohjalta voidaan pitdaa kuitenkin todennékoisend, ettd suuri osa purkavan uusra-
kentamisen potentiaalista jaa toistaiseksi realisoitumatta prosessiin liittyvien epavarmuuksien,
haasteiden ja avoimien kysymyksien vuoksi. Toimintaympariston keskeisiksi rajoitteiksi tunnis-
tettiin muun muassa kaavoituksen hitauteen, toimintamalleihin, verotukseen ja rooleihin liitty-
vit epaselvyydet sekd ongelmat kommunikoinnissa ja luottamuksessa.

Tutkimustulokset osoittavat, ettd hankkeiden tarkastelu laajemmin potentiaalin, toimintaympa-
riston edellytysten sekd hankekohtaisten tekijoiden kannalta on tarkeaa, jotta purkavaan uusra-
kentamiseen soveltuvat kohteet voidaan tunnistaa. Diplomityon tulokset antavat lisiaymmarrysta
purkavan uusrakentamisen toteutumisedellytyksille eri osapuolien ndkékulmasta, mutta lisatut-
kimusta aiheesta muun muassa suunnatun osakeannin toteuttamiseksi tarvitaan, jotta purkavan
uusrakentamisen tunnistettuihin haasteisiin voidaan vastata.

Avainsanat purkava uusrakentaminen, asunto-osakeyhtio, tiydennysrakentaminen, asunto-
osakeyhtiolaki, monitapaustutkimus, lainopillinen analyysi
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Abstract

Structural change in Finland has led to increasing demand of apartments in urban areas and
is generating a need for denser cities. Several suburbs built between the 1960’s and 1980’s are
often produced with a relatively low density rate and are currently facing significant need of
repairs. Many of these suburbs are in central development centers of Helsinki Metropolitan
Area. Renewing and intensifying these areas by utilizing infill development has become a rel-
evant option. The change in Limited Liability Housing Companies Act in spring 2019 has en-
hanced the preconditions for the execution of demolition and redevelopment of limited liabil-
ity housing companies, which is why the topic is timely.

The aim of this Master’s Thesis is to recognize the most crucial factors, which affect the pre-
requisites and profitability of demolition and redevelopment of limited liability housing com-
panies as well as increases understanding on which conditions these kind of projects are rea-
sonable to execute. The research was conducted by utilizing mixed method approach. The em-
pirical material consists of a comparative multiple case study as well as interviews of city rep-
resentatives. Background of the study encompasses earlier publications and statistics of the
subject as well as relevant legislation.

The study reveals that the advantages and risks for different parties in demolition and rede-
velopment of limited liability housing companies varies greatly. Because of this, different par-
ties determine the profitability in very different ways. It was recognized that in Helsinki Met-
ropolitan Area the demolition and redevelopment of limited liability housing companies is
profitable and even desirable on cities’ point of view. For the shareholders required premium
level is based on opportunity cost of living expenses in the area. However, it was identified
that whether a project is profitable is defined by project-specific factors. The most potential
limited liability companies for demolition and redevelopment are located in central transport
nodes, dilapidated, are built between the 60s and 80s, have low plot ratio and possibility to
build 4-6 times the size of the existing building stock on the plot. Inter alia value of the area,
favorable building conditions as well as parking norm and parking solution also affect profit-
ability of the projects.

Based on this study, it is likely that noticeable share of the existing potential won’t be realized
because of uncertainty, challenges and open questions. The most significant challenges recog-
nized in operating environment were tardiness of zoning process, obscurities connected to
operating models, taxation and roles as well as problems in communication and trust.

The study reveals that it is important to examine the projects through their potential, operat-
ing environment and project specific factors, so the locations where demolition and redevel-
opment is profitable can be recognized. The results of this Master’s Thesis increase the under-
standing of prerequisites for demolition and redevelopment of limited liability housing com-
panies from different points of view. However, further research is needed, for example on
considering realization of directed share issues, so that it will be possible to respond to the
challenges that were recognized.

Keywords demolition and redevelopment, limited liability housing company, infill develop-
ment, multiple case study, legal-dogmatic research, Limited Liability Housing Companies Act




Alkusanat

Kun kaksi ja puoli vuotta sitten laitoin viimeisen pisteen graduni loppuun ajattelin, ettd ei
endd ikind. Nopeammin kuin kehtaan edes sanoa, jouduin kuitenkin perumaan sanani ja
reilu vuosi sitten 18ysin itseni jélleen koulunpenkiltd. Kulunut vuosi on ollut tdydellistd
perehtymisti kiinteistomaailman saloihin ja on antanut paljon tydvélineitd sekd osaamista
uralleni. Tdmén lisdksi, mikéli endd mahdollista, kiinnostukseni kiinteisto- ja rakennus-
alaa kohtaan kasvoi entisestdén.

Nyt pitelen késisséni jélleen valmista lopputy6td. Ilokseni voin todeta, ettd télld kertaa
matka ei ollut yhtd mékinen ja kivikkoinen kuin ensimmadiselld kerralla. Osaltaan kyse
lienee ensimmadiselld kerralla opituista virheistd ja idn tuomasta “viisaudesta” mutta suuri
kiitos tdstd kuuluu kuitenkin tydnantajalleni ja diplomitydn toimeksiantajayritykselle Bo-
nava Suomi Oy:lle. Haluan kiittdd Bonavaa todella mielenkiintoisesta aiheesta, jota pdé-
sin diplomitydssdni tutkimaan, sekd parhaista mahdollisista puitteista toteuttaa tyoni te-
hokkaasti heti taloon tultuani. Erityiskiitos tyoni ohjaajalle ja esimiehelleni Matti Kuro-
selle, jonka ansiosta olen nyt tissa. Kiitos, ettd olet luottanut minuun alusta asti ja antanut
kullanarvoisia neuvoja viimeisten kuukausien aikana.

Suuri kiitos kuuluu myds tyoni valvojalle professori Ari Ekroosille, joka oli mukana tyoni
ohjauksessa jo suunnitteluvaiheesta asti ja vastasi nopeasti kaikkiin tyon aikana herdnnei-
siin kysymyksiin loma-ajoista riippumatta seka auttoi kaikkien lakikiemuroiden tuomien
haasteiden selvittdmisessd. Haluan myos kiittdd tutkimukseen osallistuneiden kaupunkien
ja osakeyhtididen edustajia, jotka jaoitte kokemuksianne ja tietoanne aiheeseen liittyen.
Aiheen ymmirtdminen syvemmalld tasolla ei olisi ollut mahdollista ilman keskusteluista
saamaani sisaltoa.

Lopuksi haluaisin kiittdd perhettéini, joka kannusti ja tuki minua péaatoksessdni jatkaa
opintojani. Kiitos Juho siitd, ettd olet siind. Ilman ldsnédoloasi ja tsemppaustasi viime
vuosi ei milldén muotoa olisi ollut mahdollinen.

Helsingissd 17.10.2019

Miina Hurskainen
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Kasiteluettelo

Asunto-osakeyhtio

Huoneistoala

Kaavarunko

Kehittimiskorvaus

Kerrosala

Korjausvelka

Lisdrakentaminen

Maankayttdsopimus

Maankayttomaksu

Peruskorjaus

Perusparannus

Osakeyhtid, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita yhtd tai
useampaa rakennusta, joissa olevien huoneistojen yhteenlaske-
tusta lattiapinta-alasta yli puolet (ei valttaiméttd) on mééritty yh-
tiojarjestyksessd osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuin-
huoneistoiksi ja jonka jokainen osake yksin tai toisten osakkei-
den kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjérjestyksessd méérattyd
huoneistoa tai muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallin-
nassa olevasta kiinteistostd. (AOYL 1:2 §)

Huoneistoa ympirdivien seinien sisdpintojen mukaan laskettu
pinta-ala, josta on lisdksi vdhennetty kantavat ja paloteknisesti
osastoivat seindt ja hormit. Alle 1600 mm korkeita tiloja ei las-
keta huoneistoalaksi.

Ennen asemakaavoituksen kaynnistdmistd tehty suunnitelma
maankadytdstd, jolla ohjataan kaavoituksen toteutusta.

Kunnan ja maaomistajan maankdyttosopimuksessa sopima
maksu asemakaavamuutoksesta aiheutuneen merkittdvin hyo-
dyn kompensoimiseksi. Maksu kéytetdén kunnalle aiheutuvien
kustannuksiin, kuten yhdyskuntarakentamiseen. (MRL 91 ¢ §)

Rakennuksen ulkoseinien ulkopinnan mukaisesti laskettu raken-
nuksen pinta-ala, johon sijoitetaan tai voidaan sijoittaa rakennuk-
sen pédasiallisen kdyttotarkoituksen mukaisia tiloja (k-m2).

Eli korjausvaje, kertoo paljonko rakennuksiin olisi pitdnyt inves-
toida, jotta ne olisivat kdyton kannalta hyvéssd kunnossa. Kor-
jausvelka kertoo paljonko rakennuksiin pitdd investoida, jotta ne
voitaisiin entisdidd perusparannuksen mukaiselle kuntotasolle.

Ks. tiydennysrakentaminen

Kunnan ja maanomistajan vdlinen sopimus, jossa sovitaan kaa-
van toteuttamiseen liittyvistd osapuolten vilisistd oikeuksista ja
velvoitteista, kuten maankdyttomaksusta, asemakaavoituksen
kohteena olevalla maanomistajan omistamalla maa-alueella.

Maankéyttdsopimukseen perustuva maksu.

Korjausrakentamista, jossa kohteen laatutasoa ei paranneta olen-
naisesti, vaan rakennus tai rakennuksen tila korjataan yhtd hy-
véksi kuin se oli uutena. Sisdltdd esimerkiksi lattiarakenteiden
uusimisen ja keittididen ja kylpyhuoneiden saneerauksen.

Kiinteiston laatutason muuttamista olennaisesti alkuperdisté ta-
soa paremmaksi, esimerkiksi nykyaikaistamalla rakennusta. Pe-



Rakennusoikeus

Suunnattu osakeanti

Tonttitehokkuus

Téydennysrakentaminen

rusparannustoimenpiteitd ovat mm. hissin rakentaminen hissitto-
méén rakennukseen tai koneellisen ilmanvaihdon rakentaminen
painovoimaisen ilmanvaihdon tilalle.

Rakennusten kerrosala, joka on sallittua rakentaa mééritylle alu-
eelle, kuten kaavassa mééritellylle tontille.

Tilanne, jossa yhti0 antaa oikeuden merkitd uusia osakkeita
alemmista omistusosuuksista poiketen. Suunnattu osakeanti voi
olla maksullinen tai maksuton. Suomen lainsdéddnnon mukaan
maksuton suunnattu osakeanti voidaan toteuttaa vain, mikali sii-
hen on yhtidon kannalta painava taloudellinen syy. Suunnatusta
osakeannista paittdd yhtiokokous tai hallitus yhtiokokouksen an-
taman valtuutuksen nojalla.

Rakentamisen suhteellista madrdad kuvaavaa ominaisuus asema-
kaavan mukaisella tontilla. Lasketaan kerrosneliometrien suh-
teena tontin pinta-alaan. Tonttitehokkuus ilmoitetaan tehokkuus-
luvun (e) avulla.

Téydennysrakentamisella tarkoitetaan rakentamista nykyisen yh-
dyskuntarakenteen sisédn tai vilittomille reuna-alueille. Tdyden-
nyksessd otetaan kdyttoon nykyisten kaavojen (kdyttaméattomid)
rakentamismahdollisuuksia tai lisdtddn niitd. Tdydennysrakenta-
minen voi olla samalla tiivistdvidi ja eheyttidvaa.
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Yhé useammat kaupungit Suomessa ja maailmalla pyrkivét tiivistiméén kaupunkirakentei-
taan niiden luomien useiden positiivisten ulkoisvaikutusten vuoksi. Tiiviimmat kaupunkira-
kenteet tuottavat taloudellisia hydtyjé niin olemassa olevan infrastruktuurin ja palveluverkon
tehostumisen kuin veropohjan laajenemisen kautta ja ovat myos ympariston kannalta edul-
lisempi vaihtoehto perinteiseen uudisrakentamiseen verrattuna (Puustinen & Viitanen 2015;
Newton 2013; McConnell & Wiley 2010). Rakenteelliset muutokset Suomessa muuttavat
jatkuvasti asuntojen kysyntidd muuttoliikkeen keskittyessa erityisesti suurimpiin kaupunkei-
hin, yksinasuvien miirdn lisddntyessd ja videston ikddntyessd (Valtioneuvoston kanslia
2015). Seuraavan 25 vuoden aikana Suomessa on arvioitu olevan tarvetta noin 618 200—
760 000 uudelle asunnolle, josta arviolta puolet kohdistuu Helsingin seutukuntaan (Oikeus-
ministerio 2018, s. 17).

Téydennysrakentaminen on kirjattu yhdeksi valtakunnalliseksi alueiden ja maankdyton ke-
hittdmistavoitteeksi (Nykdnen et al. 2013, s. 3). Taydennysrakentaminen on nykyain seka
kansallinen ettd kaupunkiseutuja yhdistdva tavoite (Puustinen 2016, s. 74). Esimerkiksi Hel-
singin kaupunki madritteli yhdeksi kaupunkistrategiansa maapoliittiseksi tavoitteekseen téy-
dennysrakentamisen tehostamisen toimintakaudella 2017-2021 (Helsingin kaupunki 2019).
Samaan aikaan suuri osa Suomen asunto-osakeyhtidkannasta 1dhestyy peruskorjausikéé ja
taloyhtididen korjausvelkakertymét kasvavat jatkuvasti (Nippala & Vainio, 2016, s.14). Ta-
loyhtiét joutuvat tekemddn merkittavid padatoksid joko mittavien peruskorjaushankkeiden tai
muiden ratkaisujen, kuten lisdrakentamisen ja purkamisen, vililld, mika lisdd tdydennysra-
kentamisen painetta.

Téydennysrakentamisesta on tehty tutkimuksia jo 1970-luvulta asti, mutta erityisesti 2000
luvulla keskustelu tdydennysrakentamisen osalta on ollut aktiivista ja useissa tutkimuksissa
sekd opinndytetdissd on selvitetty keinoja tdydennysrakentamisprojektien kehittdmiseksi
(Puustinen & Viitanen 2015; Pennanen et al. 2016; Pesonen 2017; Kujanen 2018 ym.). Tay-
dennysrakentamisella tarkoitetaan rakentamista olemassa olevan yhdyskuntarakenteen si-
sddn tai sen vélittdmille reuna-alueille (Nykédnen et al. 2013, s. 13). Tutkimukset ja selvityk-
set ovat erityisesti keskittyneet kehittimdin yhteistoimintamalleja ja tdydennysrakentami-
seen liittyvid prosesseja (mm. Nykénen et al. 2013, Pennanen et al. 2016, Puustinen & Vii-
tanen 2015). Puustinen (2016, s. 85) korostaa, ettd tiydennysrakentamisen haasteena tule-
vaisuudessa on yhd enemmén sosiaaliset, poliittiset ja taloudelliset ulottuvuudet niin paikal-
lisesti kuin seutu- ja valtakunnan tasolla. Suomessa tdydennysrakentaminen on keskittynyt
pddasiassa lisdrakentamiseen niin, ettd olemassa olevat vanhat rakennukset sdilytetdin ja
tontille rakennetaan joko uusia rakennuksia tai korotetaan vanhoja (Vainio et al. 2016).
Taustalla on mahdollisuus kattaa joko osittain tai kokonaan tulevien peruskorjauskustannus-
ten kustannuksia, jotka muuten nousisivat osakkaille hyvin kalliiksi (Ahvenniemi et al.
2018).

Aina lisdrakentaminen olemassa olevan rakennuskannan oheen ei kuitenkaan ole jérkevia
tai edes mahdollista joko taloudellisista, kaavoituksellisista tai maankaytollisista syistd. Esi-
merkiksi rakennuksen huono kunto voi nostaa korjauskustannusten hintaa niin paljon, ettei
taloyhtiolld ole mahdollisuuksia kattaa peruskorjauksesta aiheutuvia kustannuksia. Erityi-



sesti suurimmissa kaupungeissa on alueita, joilla asunto-osakeyhtiéiden omistamien vanho-
jen rakennusten purkaminen ja korvaaminen uusilla on taloudellisesti tarkoituksenmukaista
korjaamisen sijasta (Vahtera 2019). Hankkeita, joissa olemassa oleva rakennus purettaisiin
joko osittain tai kokonaan tiivilmmaén kaupunkirakenteen tieltd, on toteutettu 1dhinni vanho-
jen liikerakennusten tai yksityisessd tai investoijien hallussa olevien asunto-osakeyhtididen
paikalle (Oikeusministerié 2018, s. 23-24). Tilanteita, joissa purettava rakennus on osakkai-
den hallussa oleva asunto-osakeyhtid, on kdytdnndssa tdhdn mennessé vain yksittdisia.

Purkavan uusrakentamisen hankkeiden toteuttamisen edellytyksend niiden kannattavuuden
vuoksi on kdytdnnossi lisdrakennusoikeuden saaminen ja sijoittuminen kasvaville alueille,
joissa kysyntd on riittdvda. Tdmédn vuoksi purkavasta uusrakentamisesta puhutaan yleisesti
myos termeilld purkava tdydennysrakentaminen ja purkava lisdrakentaminen. Useat ldhteet
médrittelevdt purkavan uusrakentamisen hankkeiksi, jossa yhtion omistama vanha asuinra-
kennus puretaan joko kokonaan tai osittain ja jonka tilalle rakennetaan kerrosalaltaan ja huo-
neistomadriltidn suurempi asuinrakennus (Oikeusministerié 2019a, Isdnndintiliitto 2019,
Eduskunta 2019). Tassé tutkimuksessa asunto-osakeyhtididen purkavalla uusrakentamisella
tarkoitetaan asunto-osakeyhtididen joko osittaista tai koko rakennuskannan purkamista ja
uudelleen rakentamista kokonaisuudessaan riippumatta hankkeiden sijainnista tai lisdraken-
nusoikeudesta.

Erityisen ajankohtaiseksi purkavasta uusrakentamisesta tekee keviilld 2019 voimaan tullut
asunto-osakeyhtidlain muutos. Toteutuneiden asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakenta-
misen hankkeiden vdhédisen méérin takana on ollut erityisesti asunto-osakeyhtididen osak-
keenomistajien yksimielisyysvaatimus, joka on vaadittu ennen kuin hankkeissa on voitu 1dh-
ted eteneméédn (Vahtera 2019). Sipilén hallitusohjelman (2015) yhtené tavoitteena oli uu-
distaa asuntokantaa, vastata asuntojen kysyntién sekd vastata asuntotarpeen rakenteen muu-
tokseen” (Valtioneuvoston kanslia 2015), minké seurauksena 1.3.2019 eduskunta hyvéksyi
asunto-osakeyhtididen purkavaa uusrakentamisen toteuttamista helpottavan lakimuutoksen
(HE 183/2018 vp). Suurimpana uudistuksena voimaan tullut asunto-osakeyhtiélain muutos
mahdollistaa, ettd taloyhtion yhtiokokous voi neljin viidesosan maidrdenemmistolld paattaa
purkamisesta ja uusrakentamisesta yksimielisyysvaatimuksen sijasta. Kevailld voimaan tul-
leen lakimuutoksen seurauksena on todenndkdistd, ettd helpotukset asunto-osakeyhtidlaissa
tulevat lisddmién purkavan uusrakentamisen hankkeita ldhitulevaisuudessa, minkd vuoksi
aihe on erittdin ajankohtainen.

Asunto-osakeyhtididen yksimielisyysvaatimuksen lisdksi on arvioitu, ettd potentiaalisten
hankkeiden toteutumista ovat karsineet tarvittavan tiedon, ohjauksen ja yhteistyomallien
puute sekd rahoitukseen, verokasittelyyn ja riskeihin liittyvit kysymykset (Oikeusministerid
2018, s. 23-24). Useiden itse prosessiin ja siihen liittyviin valintoihin liittyvien epaselvyyk-
sien vuoksi myoskin hankkeiden potentiaalin ja kannattavuuden arviointi on edelleenkin
haastavaa. Haastavuutta lisdd hankkeiden yksilollisyys ja monimuotoisuus. Selvityksissd on
muun muassa tunnistettu useiden hankekohtaisten tekijoiden, kuten yhtion rakennuksen kun-
non, sijainnin, lisdirakennusoikeuden méirén ja arvon sekd pysédkointiratkaisuiden, vaikutta-
van hankkeiden kannattavuuteen. Lakimuutoksen alustavan valmistelun yhteydessd on
muun muassa arvioitu, ettd rakennusoikeuden tulisi kasvaa vihintdén 2-3 kertaiseksi, jotta
purkava uusrakentaminen olisi taloudellisesti tarkoituksenmukaista (Oikeusministerio 2018,
s. 60). Hankkeiden kannattavuus on kuitenkin monen yksittdisen tekijan summa, minka
vuoksi kannattavuuden arviointi esitetyilld kriteereilld, ei ainakaan toistaiseksi ole mahdol-
lista.



Purkava uusrakentaminen on vield varsin harvinainen sekd vakiintumaton ilmid, minka
vuoksi arviot hankkeisiin liittyvén potentiaalin ja vaikutusten suhteen vuoksi vaihtelevat laa-
jasti eri toimijoiden osalta (HE 210/2018, s. 37). Purkavaa uusrakentamista on tutkittu tutki-
musartikkeleissa erityisesti taloudellisesta ja ympéristovaikutusten ndkdkulmasta rakennus-
ten eri korjaamisvaihtoehtoihin verrattuna (Alba-Rodriguez et al. 2017, Morelli et al. 2013,
Itard & Klunder 2007), mutta puhtaasti purkavaa uusrakentamista koskeva tutkimustieto on
varsin vahdistd. Lisdksi suomalainen asunto-osakeyhtiomuotoinen omistusmalli on maail-
manlaajuisesti poikkeava jaetun omistamisen malli, minkd vuoksi siihen liittyy seki toteu-
tuksen etté toteuttamisedellytysten osalta paljon erityispiirteitd (Puustinen & Viitanen 2015).
Paitoksenteon vaikeus yhteisomisteisissa asunto-osakeyhtidissd on havaittu liittyvin niin
korkeisiin kustannuksiin, osakkeenomistajien eroaviin intresseihin kuin kollektiivisen paé-
toksenteon vaikeuteen (Puustinen et al. 2017). Suomessa asunto-osakeyhtiomuotoisten pur-
kavan uusrakentamisen hankkeisiin liittyvé tutkimustieto rajoittuu ldhinnd keviilld voimaan
tullutta asunto-osakeyhtidlainmuutosta varten tehtyihin esiselvityksiin. Aiheeseen liittyva
tutkimustieto onkin vield monilta osin varsin puutteellista ja hajanaista, eikd esimerkiksi
hankemuodoista tai niiden verovaikutuksista ole selkeda tietoa (Gustafsson 2019, s. 36).
Osakkaiden ja rakennuttajien puutteellinen tietoisuus purkavan uusrakentamisen erityispiir-
teistd erityisesti toteuttamisvaihtoehtojen ja taloudellisten vaikutusten, kuten verokysymys-
ten, osalta heijastuu muun muassa haluttomuuteen léhted toteuttamaan purkavaa uusraken-
tamista asunto-osakeyhtidissé sekd hankesuunnitelmien hitaaseen etenemiseen ja vaatii té-
méin vuoksi lisdselvityksia.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen tausta osoittaa, ettd asunto-osakeyhtididen purkavaan uusrakentamiseen liittyy
vield paljon avoimia kysymyksid, joihin nykyisten tutkimusten avulla ei pystytd vastaamaan,
mutta jonka seurauksena suuri osa purkavaan uusrakentamiseen liittyvastd potentiaalista jaa
talld hetkelld hyodyntdméttd. Samalla kaupunkikehitys Suomen suurimmissa kaupungeissa
ja asunto-osakeyhtididen nykytila lisdévit painetta ratkaisuille, jossa uusia ratkaisuja kau-
punkien tiivistdmiseen ja asunto-osakeyhtididen kasvavien korjausvelkojen ratkaisemiseksi
16ydettdisiin. Asiantuntijaorganisaatiot, kunnat ja valtio ovat havainneet tarpeen purkavan
uusrakentamisen hankkeiden toteutumiselle (Vainio et al. 2018; HE 210/2018, s. 19-20; Hel-
singin kaupunginhallitus 2018), mink& vuoksi syvempi ymmartdmys aiheesta on tarpeen.

Tédmin diplomityon taustalla on halu lisdti tietdmystd purkavan uusrakentamisen mahdolli-
suuksista, vaihtoehdoista ja erityispiirteistd. Tyon tarkoituksena on téyttdd havaittua tutki-
musaukkoa liittyen purkavaa uusrakentamista koskevaan tutkimukseen. Tutkimuksen tavoit-
teena on tunnistaa keskeisimpid asunto-osakeyhtididen purkavaan uusrakentamiseen ja sen
padtoksentekoon liittyvid tekijoitd, jotka vaikuttavat hankkeiden kannattavuuteen ja riskei-
hin sekd lisdtd ymmartdmysta siitd, milld edellytyksin purkava uusrakentaminen on kannat-
tava toteuttaa. Erityishuomio tarkastelussa on hankkeiden toteutusmuotoihin ja verotukseen
liittyvissd kysymyksissd. Osana tutkimusta tunnistetaan lisdksi purkavan uusrakentamisen
kannattavuutta eniten rasittavia tekijoita.

Diplomityon tavoitteen taustalla on pyrkimys kehittdd purkavan uusrakentamisen hankkei-
den investointisuunnitteluvaihetta osana asuntorakennuttajan liiketoimintaportfolion kehit-
tamistd. Tavoitteiden taustalla on myds halu edistdd kansallisesti asetettuja tavoitteita kau-
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punkirakenteiden tiivistdmisestd ja lisdtd vaihtoehtoja tdydennysrakentamisen toteuttamis-
vaihtoehdoille perinteisen lisdrakentamisen rinnalla. Tdma diplomityd toimii luontevana jat-
kona purkavan uusrakentamisen lakimuutosta valmistelleiden selvitysten luomalle pohjalle.

1.3 Tutkimusongelma

Seka edelld esitetyt kiytannolliset ettd akateemiset syyt vahvistavat tarvetta havaitun tutki-
musaukon tdyttdmiseksi. Tdmén tyon tutkimuksen taustalla on riittimiton ymmartdmys seké
purkavan uusrakentamisen potentiaalista ettd sithen liittyvéstd kannattavuuden arvioinnista.
Néama osatekijat liittyvét ldheisesti toisiinsa, minkd vuoksi niiden tarkastelu kulkee kisi ka-
dessd tutkimuksen lépi. Tutkimuksen kannalta keskeisend ndkokulmana on missé tilanteissa
ja kuinka purkavan uusrakentamisen hankkeita tulisi arvioida tai toteuttaa ja minkilaisia vai-
kutuksia eri tilannetekijoilld on hankkeiden toteutumiseen. Tutkimusongelma on tiivistetty
padtutkimuskysymykseen sekd neljdén alatutkimuskysymykseen.

Tutkimuksen paitutkimuskysymys on:

- Minkdlaisissa tilanteissa purkava uusrakentaminen on kannattavaa hank-
keen osapuolille?

Paitutkimuskysymykseen vastaamisen avuksi asetettiin neljd alatutkimuskysymysta:

- Minkdlaiset kohteet ovat potentiaalisimpia purkavan uusrakentamisen ndko-
kulmasta?

- Minkdlaisia haasteita purkavan uusrakentamiseen liittyy?

- Millaisia ehtoja laki asettaa toimintaedellytysten osalta?

- Miten hankekohtaiset tekijdt vaikuttavat purkavan uusrakentamisen kannat-
tavuuteen ja sen arviointiin?

Alatutkimuskysymykset tarkastelevat aihetta tarkemmin seké aluekohtaisen potentiaalin ja
toimintaympariston nikokulmasta sekd hankekohtaisten erityispiirteiden kautta. Ensimmaéi-
nen kysymyksistd keskittyy selvittiméan purkavan uusrakentamisen mahdollisuuksia Suo-
messa toimintaympdriston ndkokulmasta arvioimalla tdydennysrakentamisen tarvetta ja
asunto-osakeyhtiokannan tilaa. Toinen kysymyksistéd selvittdd yksityiskohtaisemmin hank-
keiden toteutumisen kannalta keskeisimpid haasteita, jotka vaikuttavat sekd purkavan uus-
rakentamisen potentiaalin realisoitumiseen ettd hankkeiden taloudellisiin toteutusedellytyk-
siin. Kolmas alatutkimuskysymyksisté tarkastelee lain purkavalle uusrakentamiselle tarjoa-
maa toimintaympéristod sekd sieltd kumpuavia vaikutuksia hankkeiden toteutumiselle. Lain
nékokulmasta keskeisind kysymyksind ovat muun muassa eri mahdollisuudet toteuttaa pur-
kavaa uusrakentamista seké taloudellisiin edellytyksiin vaikuttavat sdddokset laissa. Viimei-
nen alatutkimuskysymyksisté tarkastelee yksityiskohtaisemmin purkavan uusrakentamisen
ympdérille rakentuvaa taloudellista yhtéloa seka sitd miten hankekohtaiset tekijat vaikuttavat
hankkeiden kannattavuuteen.

1.4 Tutkimuksen rajaus

Témai tutkimus keskittyy tarkastelemaan asunto-osakeyhtididen purkavaa uusrakentamista
taloudellisesta ndkokulmasta. Taloudellisten vaikutusten arviointi keskittyy erityisesti sijoit-
tajan ja asunto-osakeyhtion seki sen osakkaiden ndkdkulmiin. Muihin sidosryhmiin, kuten
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kuntiin, kohdistuvia vaikutuksia arvioidaan ldhinnd sanallisesti, eikd purkavan uusrakenta-
misen hydtyjé pyritd arvottamaan médréllisesti. Tyon ulkopuolelle on myos rajattu taloudel-
linen vertailu vaihtoehtoisiin toteuttamistapoihin, kuten peruskorjaushankkeisiin tai muihin
tadydennysrakentamisen muotoihin néhden. Tutkimuksen ulkopuolelle on jouduttu rajaa-
maan joitain aiheen kannalta merkittdvid, mutta vain vélillisesti tutkimuskysymykseen liit-
tyvid aihealueita, joiden vaikutusten arviointi ylittdd tyon laajuuden. Téllaisia ovat muun
muassa viliaikaisten asumisjdrjestelyjen jarjestiminen osakkaille ja eri toteuttamisvaihtoeh-
tojen rahoituskulut, minkd vuoksi tiysin kattavaa kustannusvaikutusten vertailua ei timéin
tutkimuksen perusteella pysty toteuttamaan. Tutkimus on my6skin rajattu kdsitteleméin vain
omistustonteilla sijaitsevia asunto-osakeyhtioitd, silld vuokratontti muuttaa taloudellista yh-
talod merkittévisti ja ndiden tilanteiden ndhtiin vaativan erillistd tarkastelua.

Ty0ssi rajataan ulkopuolelle myds sellaiset purkavat uusrakennushankkeet, joissa kyse ei
ole asunto-osakeyhtidihin kohdistuvasta purkamisesta ja uusrakentamisesta. Selkeyden
vuoksi téssd tydssd purkavasta uusrakentamisesta puhuttaessa viitataan vain asunto-osake-
yhtiéiden purkavaan uusrakentamistoimintaan. Alueellisesti ty0ossd keskitytdédn tarkastele-
maan padkaupunkiseudun tilannetta, jossa tarve tiiviimmille kaupunkirakenteille on suurin.
Tutkimus ei suoranaisesti ota kantaa muun Suomen tilanteeseen, vaikka osa tuloksista sopii
hyodynnettaviksi yhté lailla laajemmassa mittakaavassa.

1.5 Tutkimusmenetelmat ja -aineisto

Témai tutkimus toteutetaan monitapaustutkimuksena. Tapaustutkimukset soveltuvat erityi-
sesti tilanteisiin, joissa pyritddn kokonaisvaltaisesti analysoimaan valittua ilmi6td sen kon-
tekstissa (Yamashita & Moonen 2014). Etenkin tilanteissa, joissa tutkimusasetelmassa on
useita tirkeitd muuttujia ja yhteyksii, jotka limittyvét keskenéddn, tapaustutkimuspohjaisten
asetelmien on ndhty tarjoavan hyvé lahtokohta tutkimuksille (Yin 2003). Grayn (2018) mu-
kaan tapaustutkimus sopii tilanteisiin, joissa “miksi” tai “kuinka” kysymyksid esitetdin ta-
pahtumasarjalle, johon tutkijalla ei ole mahdollisuutta vaikuttaa. Tapaustutkimusta voidaan-
kin pitdd optimaalisena tilanteisiin, joissa eri tekijoiden ja kontekstin véliset yhteydet ovat
yhid epidvarmoja tai kyseenalaisia, kuten tdsséd tutkimuksessa.

Ilmidn tutkimisen kannalta ei tunnistettu soveltuvaa teoriaa tai mallia, jota tutkimuksessa
olisi voitu suoraan hyddyntdi. Aineiston tulkinnassa on kuitenkin hyddynnetty teoriasta tun-
nistettuja selityksid ja vahvistuksia, minka vuoksi ty6 voidaan luokitella teoriasidonnaiseksi
tutkimukseksi. Teoriasidonnaisen tutkimuksen periaatteidenmukaisesti tutkimuksen paé-
paino on aineistossa, mutta aikaisempi tieto ohjaa tai auttaa analyysii ja aikaisempaa teoriaa
pyritdin tdydentdmain aineiston avulla (Tuomi & Saarijirvi, s. 97). Tutkimuksessa hyddyn-
netddnkin niin sanottua abduktiivisen paittelyn logiikkaa, jossa ajatteluprosessissa aineisto-
13htoistd ajattelua tdydennetddn aikaisempien teorioiden avulla (Tuomi & Saarijarvi, s. 97).
Kuten laadullisessa ldhestymistavassa yleensdkédn, timankaén tutkimuksen tarkoituksena ei
ole testata ennalta asetettuja hypoteeseja tai teorioita (Hirsjarvi ym. 2004, s. 155).

Osana aineistoldhtdistd ldhestymistapaa tutkimus noudattaa osin oikeusdogmaattista eli lain-
opillista analyysid. Lainopillinen analyysi tarkastelee ajantasaisen lainsdddannon substans-
sia kulloinkin késiteltdvana olevassa ongelmassa (Furuhjelm & Haarma 2013, s. 26-30). Me-
netelmién tarkoituksena on sekd voimassa olevien oikeussddntdjen sisdllon tutkiminen ettéd
pyrkimys ehkdistd oikeusnormien tulkinnanvaraisuudesta aiheutuvaa oikeusjarjestyksen si-
séltoon liittyvad epétietoisuutta (Furuhjelm & Haarma 2013, s. 26-30). Metodia voidaan
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hyodyntdd myo6s De lege ferenda —suositusten asettamisessa eli nostaa esille lainsdédéantoa
koskevia muutosehdotuksia perustuen tutkimuksessa esiin nousseisiin kdytdnnon haasteisiin
(Kolehmainen 2016). Varsinaiset toimintachdotukset eivit sisélly tdmén tutkimuksen laa-
juuteen, mutta mahdollisia kannattavuuden kannalta olennaisia lain tuottamia haasteita py-
ritdén tunnistamaan.

Keritty tutkimusaineisto perustuu kolmeen todelliseen suunnitteilla olevaan hankkeeseen ja
niistd kerdttyyn aineistoon. Kaikki tapaukset sijoittuvat padkaupunkiseudulle, mutta eri kun-
tien alueelle. Empiirinen data koostuu pdédosin kvalitatiivisesta datasta. Kvalitatiivisen datan
muodostavat puolistrukturoidut teemahaastattelut seka tapauksista kerdtty muu aineisto, ku-
ten yhtidjérjestykset. Kohdennetut teemahaastattelut toteutettiin asunto-osakeyhtididen
edustajille sekd kaupunkien viranomaisille. Tdmin lisdksi voimassa olevaa lainsdddéntoa,
sen esitoitd sekd oikeuskirjallisuutta hyddynnetién osana laadullisen tutkimuksen toteutusta.

Toteutettujen haastattelujen liséksi tapausten mallintamiseksi kerdtyn aineiston ja empiiris-
ten tietojen pohjalta laadittiin vertailevat kannattavuuslaskelmat Excel -taulukkolaskentaoh-
jelmalla. Laskelmissa on hyddynnetty numeerista aineistoa, joka perustuu tapauksista kerat-
tyihin tietoihin ja arvioihin sekd avoimeen markkinadataan. Tutkimuksessa ei esitetd hank-
keiden markkinatietojen osalta tarkkoja arvoja, vaan arviot on esitetty tutkimuksen kannalta
riittdvalld tarkkuudella.

1.6 Tutkimuksen rakenne

Téssd luvussa esitellddn tutkimuksen rakenne tutkimuksessa kasiteltdvien aihealueiden vi-
listen suhteiden ymmartdmisen sekd kokonaisuuden hahmottamisen tueksi. Téma johdanto
esittelee tutkimuksen tausta ja tavoitteet, tutkimusongelma seka tutkimusmetodit. Tutkimuk-
sen keskeisimmadt osa-alueet ja niiden véliset yhteydet on esitetty alla olevassa kuvassa 1,
joka kuvastaa tutkittavan ilmion logiikkaa. Tutkittavan ilmion logiikka on esitetty suppilon
muodossa, mikd kuvastaa hyvin reaalimaailmassa tapahtuvaa ilmiota, jossa vain osa teoreet-
tisen potentiaalin piirissd olevista hankkeista toteutuu. Tutkimuksessa syyt potentiaalin kar-
siutumiselle on esitetty kahdessa osassa: toimintaympéristdn rajoitteina ja hankekohtaisina
tekijoina.

Kaupunkikehitys
- Kaupunkistrategiat & kaavoitus
- Rakennuskanta

B e e e S e e ey

- Llainsaadantd
o Toteutusmuodot

o \Verotus
- Rahoituksen saatavuus

Hankekohtaiset c: [HAnkkeenkoko !
- Lisdrakennusoikeus
tekijat - Sijainti :
- Autopaikkaratkaisut :
yms. i
Kannattavat
hankkeet

Kuva 1 Tutkittavan ilmion logiikka
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Tutkimuksen rakenne noudattaa Kuvassa 1 esitettyd logiikkaa, jossa purkavaa uusrakenta-
mista tarkastellaan ensin laajemmasta nakdkulmasta edeten toimintaympériston kautta tar-
sen teoreettinen pohja koostuu kahdesta pddosasta ja on esitetty padluvuissa 2 ja 3. Luvussa
2 perehdytddn tarkemmin purkavan uusrakentamisen taustalla oleviin tekijoihin ja analysoi-
daan purkavien uusrakentamishankkeiden potentiaalia suomalaisessa toimintaympéristossa.
Luvun alussa perehdytdén purkavaan uusrakentamiseen osana laajempaa tdydennysrakenta-
misen 1lmidté, jonka jdlkeen arvioidaan yksityiskohtaisemmin rakennemuutoksen vaikutuk-
sia Suomen asuntomarkkinoihin, asunto-osakeyhtiokannan tilannetta sekéd purkavan uusra-
kentamisen vaikutuksia eri sidosryhmiin.

Luku 3, keskittyy tarkemmin suppilon kahteen jalkimmadiseen osioon eli purkavien uusra-
kentamishankkeiden toteuttamiseen liittyviin kdytdnnon kysymyksiin, kuten lainsdédddnnon
asettamiin vaatimuksiin ja hankkeiden eri toteutus- sekd rahoitusvaihtoehtoihin. Toimin-
taympériston arvioinnin jilkeen tutkimuksessa tunnistetaan hankekohtaisia tekijoitd, kuten
hankkeen koko, sijainti, lisdrakennusoikeuden mééri, jotka ovat olennaisia hankkeiden kan-
nattavuuden kannalta ja nidin ollen ovat kriittisessd asemassa hankkeiden toteutumisen né-
kokulmasta. Niité tekijoitd on tarkasteltu padluvun 3 viimeisessé osiossa (3.6).

Tutkimuksen jilkimmaiselld puolella on esitelty tutkimuksen empiirinen osuus, jossa arvi-
oidaan sekd haastatteluiden ettd esimerkkilaskelmien avulla purkavia uusrakentamishank-
keita taloudellisesta ndkdkulmasta teoriaosuudessa tunnistettujen nakokulmien kautta. Lu-
vussa 4 esitellddn tarkemmin tutkimusasetelma, kuten tutkimusmetodit, aineisto ja aineis-
tonkeruumenetelmit sekd tutkimusprosessin kulku. Monitapaustutkimusten tulokset on esi-
tetty luvussa 5, jossa kuvataan seké tapaukset ettd tehddédn vertailevaa analyysid sekd toimin-
taympdriston ettd taloudellisesta ndkdkulmasta. Luku 6 kokoaa yhteen tutkimuksen keskei-
simmat 16ydokset seki kirjallisuuskatsauksesta ettd empiirisestd tutkimuksesta saatujen tie-
tojen pohjalta ja tiivistdd vastaukset tutkimuksen alussa asetettuihin alatutkimuskysymyk-
siin. Viimeisessd luvussa 7 esitetdén vastaus tutkimuksen padtutkimuskysymykseen, milloin
purkavan uusrakentaminen on kannattava hankkeen eri osapuolille. Luvussa arvioidaan li-
saksi tutkimuksen liikkeenjohdollisia ja teoreettisia vaikutuksia sekd mahdollisia jatkotutki-
muskysymyksié.
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2 Purkavan uusrakentamisen potentiaali Suomessa

Téssd padluvussa arvioidaan purkavan uusrakentamisen potentiaalia eri ndkdkulmista. Luku
yhdistdé laadullisen ja médrallisen arvioinnin piirteitd. Kuten luvussa 1.4 médriteltiin, pur-
kava uusrakentaminen on yksi tdydennysrakentamisen muoto, minkd vuoksi tdssd luvussa
tarkastellaan my0s tdydennysrakentamiseen liittyvid tutkimusta ilmion taustan ja laajemman
kontekstin ymmaértdmiseksi. Padluvun aluksi perehdytdéinkin laajemmalla tasolla tdydennys-
rakentamiseen liittyviin hyotyihin ja ongelmiin, jotta eri sidostyhmien motiiveja tdydennys-
rakentamisen puolesta tai vastaan voidaan analysoida paremmin. Laadullisen arvioinnin
paittdd Suomen kaupunkikehitykseen lyhyesti perehtyvé osio, jossa selvitetdén purkavan
uusrakentamisen tarvetta suomalaisessa toimintaympéristdssad. Padluvun jalkimmainen puoli
keskittyy maérilliseen arviointiin. Maééréllisen arvioinnin toteuttamiseksi pyritdin tarkem-
min tunnistamaan suomalainen asunto-osakeyhtiokanta ja sen erityispiirteet, jotta hankkei-
den miérallistd potentiaalia pystytddn arvioimaan tarkemmin.

2.1 Tdydennysrakentamisen yhteiskunnallinen merkitys

Téydennysrakentaminen sijoittuu erityisesti kasvaville suurkaupunkialueille ja ilmion taus-
talla onkin todettu olevan asukasméérén ja asuntotarpeen kasvu (Steinacker 2003). Useiden
kaupunkien nopea kasvu on johtanut tilanteeseen, jossa asuntojen kysynti ylittdd tarjonnan.
Kehitys on johtanut hintojen nopeaan kasvuun, ihmisten kyvyttomyyteen selvitd asumiskus-
tannuksistaan ja tuetun asumisen lisdéntymiseen (Elkind et al. 2017). Samalla kaupunkien
kasvun seurauksena tyOmatkat ovat pidentyneet ja ruuhkat lisdéintyneet, mikd puolestaan on
nostanut kaupunkien ilmansaasteiden maaria (Elkind et al. 2017). Kolmantena ajurina téy-
dennysrakentamisen taustalla voidaan pitdd kasvavaa segregaatiota, josta osa kaupungeista
kérsii kaupunkien rakennuskannan rappeutuessa ja uuskehittdmisen keskittyessé esikaupun-
kialueille (Aly & Attwa 2013). [Imion seurauksena useissa maissa parempituloinen vieston-
osa on siirtynyt uusille alueille, vihempiosaisen vdestonosan jaddessd asuttamaan vanhoja,
huonokuntoisia asuinalueita (Aly & Attwa 2013), minkd vuoksi segregaation riski alueiden
rappeutuessa kasvaa. Tdydennysrakentaminen on keino seudullisen viestdrakenteen korjaa-
miseksi (Hirvonen & Puustinen 2016, s. 105, Puustinen 2016, s. 78) Tutkimusten mukaan
tadydennysrakentamisen avulla voidaan yhdistéé eri aikana syntyneitd kaupunginosia ja uu-
distaa olemassa olevien tonttien kdyttotarkoitusta ajan mukaiseksi (Hardin 2004).

Myoskin ikddntyvien, yhteisomistettujen kiinteistdjen méérian kasvu on kriittinen kysymys
monissa kaupungeissa ympéri maailman (Lujanen 2010). Tarve rakennusten korjaamiselle
kasvaa kiinteistdjen ikddntyessd ja haasteena on erityisesti korjaushankkeiden rahoituksen
jérjestdminen ja kerddminen, miké on osakehuoneiston omistajien vastuulla (Lujanen 2010).
Monessa yhteydesséd tdydennysrakentamista on pidetty erityisesti keinona kattaa ndiden
ikddntyvien kiinteistdjen korjauskustannuksia (Pennanen et al. 2016, Nykénen et al. 2013;
Hauge et al. 2012).

Asuntomarkkinoihin liittyvien ongelmien on todettu olevan tiiviissi yhteydessd moniin yh-
teiskunnallisesti laajempiinkin ongelmiin, kuten tydvoiman kysynnén ja tarjonnan kohtaa-
miseen. Muun muassa Suomen Valtionvarainministerié on todennut julkaisussaan, ettd yksi
asuntomarkkinoiden suurimmista ongelmista on korkeat asumiskustannukset kasvukeskuk-
sissa. Ndihin valtio voi parhaiten vaikuttaa kasvattamalla tonttitarjontaa kaavoituksen tai
taydennysrakentamisen kautta. Tdmén lisdksi toimivien asuintomarkkinoiden néhdéan edis-
tavin myo0s tuottavuuden kasvua (Valtionavarainministerioé 2019, s. 81, 94)
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Téydennysrakentamisen on havaittu vastaavan edelld esitettyihin ongelmiin ja sithen on tun-
nistettu liittyvén useita hyotyja niin taloudellisesta kuin sosiaalisestakin ndkokulmasta (Pen-
nanen et al. 2016). Tdydennysrakentamisen yksi suurimmista eduista on, ettd sen avulla pys-
tytdén luomaan tiiviimpid kaupunkirakenteita, joilla puolestaan on monia positiivisia ulkois-
vaikutuksia. Muun muassa Oikeusministerion (2018, s. 18) tdydennysrakentamisen lisdi-
mistd kartoittavassa julkaisussa todetaan, etté tiiviimpi yhdyskuntarakenne vaikuttaa positii-
visesti sekd tyd- ja asuntomarkkinoihin ettd laajemmalla tasolla tuottavuuden ja kilpailuky-
vyn kehitykseen. Aly ja Atwa (2013) puolestaan korostavat tutkimuksessaan sekd tidyden-
nysrakentamisen taloudellista ettd sosiaalista ndkokulmaa. Heiddn mukaansa tdydennysra-
kentamisen avulla voidaan tehostaa maank&yttoéd ja hyddyntéd olemassa olevaa infrastruk-
tuuria, luoda yha turvallisempia ja viihtyisimpid jalankulkuverkostoja kaupunkialueille seké
lisdtd mahdollisuuksia monikéyttdisten aluekokonaisuuksien luomiseen. My0s Puustinen ja
Viitanen (2015) alleviivaavat tehokkaiden kaupunkirakenteiden positiivisia tulosvaikutuk-
sia. Tutkijat muun muassa toteavat néiden liittyvén sadstoihin infrastruktuurikustannuksissa,
alueille syntyviin uusiin investointeihin ja kaupungin veropohjan laajenemiseen. Tayden-
nysrakentaminen edesauttaa myds palvelujen ja infran yllépitoa sekd parantaa niiden kan-
nattavuutta (Puustinen 2016, s. 74). Yhteiskunnan kannalta tiydennysrakentamista voidaan-
kin pitdé yhtend keskeisimpénd keinona toteuttaa resurssitechokasta rakentamista ja eheyttda
alueita ilman mittavia lisdinvestointeja esimerkiksi infrastruktuuriin (Oikeusministerid
2018, s. 18, Puustinen 2016, s. 74).

Téydennysrakentamisen yhtend tirkednd motiivina pidetddn, ettd tiiviimmén kaupunkira-
kenteen seurauksena liikenne ja liitkkumistarve vdhenevét (Puustinen 2016, s. 74). Muun
muassa Kaliforniassa nykyistd korkeamman tiydennysrakentamisasteen muun uusrakenta-
misen sijaista on todettu yhteiskunnan ndkdkulmasta johtavan niin korkeampaan vuotuiseen
taloudelliseen kasvuun, korkeampiin verotuloihin, alhaisempiin rakennuskustannuksiin kuin
mahdollisuuksiin luoda sddstdjd valtion budjettiin (Elkind et al. 2017, Aly & Attwa 2013).
Osa tutkimuksista korostaa myods tdydennysrakentamisen ekologisia hyotyjd. Ekologisesta
ndkokulmasta tiydennysrakentamisen on arvioitu johtavan myds huomattaviin vihennyksiin
kaupunkien kasvihuonepddstdissd ja saasteissa (Elkind et al. 2017, Aly & Attwa 2013). Tois-
taiseksi yhté kattavaa tietoa Suomessa toteutetun tdydennysrakentamisen vaikutuksista ei ole
saatavilla, silld ilmid on vield varsin tuore.

Edella esitettyjen yhteiskunnan saavuttamien hyotyjen lisiksi tdydennysrakentamisen on ar-
vioitu vaikuttavan positiivisesti myds asukkaiden nikokulmasta. Kuten edelld esitettiin, tiy-
dennysrakentaminen luo usein viihtyisimpéaé asuinympéristdd vanhojen rapistuvien aluei-
den tilalle ja tiiviimmén kaupunkirakenteen avulla my0s alueiden palvelut voidaan turvata
kysynnin kasvaessa. Alueen asukkaiden ndkokulmasta tdydennysrakentaminen on keino
turvata vanhenevien alueiden viihtyvyys, palveluiden saatavuus ja elinvoimaisuus myos tu-
levaisuudessa (Oikeusministerid 2018, s. 66). ARA:n (2016) selvityksessd puolestaan kiy
ilmi, ettd tdydennysrakentamisen avulla voidaan luoda kasvukeskuksiin kipeésti kaivattuja
asuntoja ja vastata paremmin kysyntdan. Samalla tdydennysrakentamisen seurauksena asuk-
kaan matkustamiseen kéyttdman ajan taloudelliset ja ajalliset vaihtoehtoiskustannukset las-
kisivat (Elkind et al. 2017). Tdmaén lisdksi Wegman ja Nemirow (2011) korostavat, ettd tiy-
dennysrakentamisen on havaittu vihentdavén koyhyyttd ja luovan turvallisuutta asukkaille.

Tutkimuksissa on myo0s todettu, ettd tdydennysrakentamisella voidaan vaikuttaa positiivi-
sesti vaihtelevampien ja edullisempien asumisvaihtoehtojen médrién seké lisété taloudellista
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hyvinvointia ja eldiménlaatua (Aly & Attwa 2013). Kaikki tutkimukset eivét kuitenkaan ole
linjassa tdydennysrakentamisen ja sen tuomien hintavaikutusten suhteen. Muun muassa Stei-
nacker (2003) havaitsi tdydennysrakentamisen nostavan rakentamisen alla olevien alueiden
hintatasoa. Tutkimuksen tuloksista kdvi ilmi, ettd alueet, joilla tiydennysrakentaminen ndh-
tiin houkuttelevana, olivat niité, joiden uusrakentamisen hintataso oli jo alun perinkin kor-
kealla alueita ympérdiviin asuinalueisiin verrattuna. Steinacker uskookin, ettd vaikka tdy-
dennysrakentaminen tuokin usein hyodtyjd kaupungin ja itse 1dhididen ndkdkulmasta, silld
voi olla haitallisia vaikutuksia matala- ja keskituloisten asukkaiden ndkdkulmasta. Nykédsen
et al. (2013, s. 81) mukaan tdydennysrakentaminen ei myoskain ole arvonnousuautomaatti,
vaan kyse on aina paikallisista olosuhteista. Tutkijoiden mukaan tdydennysrakentaminen
nostaa asuntojen ja kiinteistojen arvoa, mikéli alueen haluttavuus asuinpaikkana nousee tay-
dennysrakentamisen seurauksena (Nykédnen et al. 2013, s. 81). Alueiden positiivisen muu-
toksen edellytyksend on kuitenkin, ettd tiydennysrakentaminen nostaa alueen arvostusta ja
laatua esimerkiksi alueen maineen kehittymisen ansiosta.

Aly ja Attwa (2013) tiivistdvat tdydennysrakentamisen hyodyt mahdollisuuksiin elvyttdé yh-
teisdjd, maaperin suojeluun ja vaihtoehtojen lisddntymiseen asukkaiden nikdkulmasta. Ta-
mén lisdksi useat tutkimukset korostavat yhteiskunnalle kohdistuvia taloudellisia hydtyjé,
jotka ovat seurausta tiiviimmasti kaupunkirakenteesta ja sen mukanaan tuomista hyddyista
(Hauge et al. 2012, Nykénen et al. 2013, Pennanen et al. 2013). Taloudelliset hyddyt asuk-
kaiden ndkdkulmasta eivit ole yhtd selvid ja rajoittuvat vain pieneen osaan alueiden vies-
tosta.

2.2 Kaupunkikehitys Suomessa

Viimeisten vuosikymmenten aikana véestonkehitys Suomessa on ollut kaupunkivetoista.
Noin 85 prosenttia Suomen viestdstd asuu nykyédédn kaupungeissa tai taajaan asutuissa kun-
nissa (RT 2019a). Vuodesta 1990 vuoteen 2015 Suomen 14 suurimmassa kaupunkiseutu-
kunnassa asuvien osuus oli kasvanut 61 prosentista 69 prosenttiin (Vainio 2016, s. 7). Tdma
tarkoittaa keskiméérin 1,3-1,5 prosentin vuosittaista kasvuvauhtia. Nopea kaupunkiseutujen
vdestonkasvu on synnyttanyt laajasti hajautuneita yhdyskuntarakenteita ja samalla lisdnnyt
sekd yhdyskuntatekniikan tarpeita ettd liikenteen virtoja joukkoliikenteen ollessa kannatta-
matonta hajanaisilla asuinalueilla (Oikeusministerié 2018). Kysynnin kasvaessa nopeam-
min kuin tarjonnan, asumisen kustannukset kasvavilla alueilla ovat my0s kasvaneet nopeasti.
Sipildn hallitusohjelmassa vastattiin rakennemuutoksen tuomiin ongelmiin ohjaamalla ra-
kentamista niin, ettd “asuntorakentaminen vastaa nykyistd paremmin kysyntdén ottamalla
huomioon olemassa oleva ja tuleva tarve kuten muuttoliike, vieston ikdéntyminen, yksin-
asuvien médrin lisddntyminen, kuntien elinkeinostrategiat ja ilmasto- ja elinkeinopolitiikan
nékokohdat” (Valtioneuvoston kanslia 2015). Hallitusohjelman yhtend tavoitteena olikin
toimeenpanna laaja ohjelma, jolla tuetaan asuntorakentamisen lisdémistd muun muassa kor-
jaamalla ja poistamalla asuntorakentamisen sdédoksii ja edistaimélla pitkdjinteistd ja talou-
dellisesti jarkevéa kiinteistokannan ylldpitoa (Valtioneuvoston kanslia 2015).

Maantieteellisten muutosten liséksi kotitalouksien rakenteissa on tapahtunut muutoksia. Per-
heiden suhteellinen osuus asuntokunnista on laskenut huomattavasti. Suomen asuntokun-
nista 44 prosenttia eli 1,19 miljoonaa asuntokuntaa on yhden hengen talouksia ja yhteensa
74 prosenttia yhden tai kahden hengen talouksia (SVT 2018a). Yksinasuvien médrd on
enemmaén kuin puolitoistakertaistunut viimeisen 20 vuoden aikana (RT 2019). Asuntokun-
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tien rakenteiden muutokset sekd véestonkasvu on johtanut myos asuntokuntien méarén huo-
mattavaan kasvuun. Pelkéstddn viimeisen 20 vuoden aikana asuntokuntien mairé on kasva-
nut ldhes puolella miljoonalla, mika tarkoittaa yli 20 prosentin kasvua (SVT 2018b). Raken-
teelliset muutokset tarkoittavat muutoksia myos asumispreferenssien suhteen. Asuntokun-
tien tarpeet ja arvot ovat erilaiset kuin ennen, miké ovat johtaneet kysynnén lisdéntymiseen
erityisesti pienempien, paremmalla sijainnilla olevien ja ekologisten rakennusten osalta
(Strandell 2011).

Tilastokeskuksen laatimien vdestoennusteiden mukaan vuotuinen véestonkasvun hidastumi-
nen kaupungeissa alkaa véhitellen 2020-luvulla ja voimistuu pitkalld aikavélilld, mutta va-
estonkasvu kaupungeissa jatkuu silti koko ennustejaksolla 2040-luvulle asti (SVT 2004).
MDI:n (2019) laatimasta ennusteesta kdy ilmi, ettd vuosien 2017-2040 aikana vain neljan
maakunnan vakiluvun ennustetaan kasvavan. Suhteellisesti vakiluvun ennustetaan kasvavan
eniten Uudellamaalla ja Ahvenanmaalla sekd maltillisemmin Pirkanmaalla ja Varsinais-Suo-
messa. Konservatiivisessakin ennusteessa Uudenmaan kasvun ennustetaan olevan 17,7 pro-
senttia, mikd tarkoittaa lahes 2 miljoonaa asukasta vuonna 2040. Kdytdnnossd MDI:n en-
nuste tarkoittaa, ettd vuonna 2040 useampi kuin joka kolmas (35 %) suomalainen asuu Uu-
dellamaalla (nyt 30 %) ja useampi kuin joka toinen Suomessa asuva (55,8 %) asuu niin sa-
notun kasvukolmion alueella (Uusimaa, Varsinais-Suomi, Pirkanmaa ja Kanta-Héme).

Vaikka Suomen véesto keskittyy koko ajan yhd enemmaén kaupunkien ldheisyyteen, vieston
kerdytymisessd taajama-alueille ei vield varsinaisesti voi puhua kaupungistumisesta, joka
synnyttdisi agglomeraatiohyotyjé taloudellisen kasvun, osaamisen keskittymisen ja palvelu-
jen kehittdmisen kautta (Vainio 2016, s. 9). Kaupungistuminen on ollut yksi maailman mer-
kittdvimmisté trendeistd jo pitkddn, minkd vuoksi Suomen voi laajemmassa mittakaavassa
néhdé olevan jéljessd kaupungistumiskehityksesséd (Vainio 2016, s. 9; World Economic Fo-
rum 2014). Vainion (2016, s. 9-10) esittdmén kaupungistumisennusteen mukaan onkin to-
dennékoisti, ettd Tilastokeskuksen konservatiivisia ennusteita vahvempi kaupunkien kasvu-
vauhti tulee jatkumaan myo0s seuraavina vuosina ja pysyméén viime vuosien kasvuvauhdin
tasolla.

Riippumatta skenaariosta tulevien vuosikymmenten kasvuennusteet indikoivat, ettd tarve
uusille asunnoille erityisesti kasvavien kaupunkien kaupunkialueilla tulee lisdéntyméén jat-
kossakin voimakkaasti. Arvioiden mukaan esimerkiksi jopa puolet uusista asunnoista on ra-
kennettava Helsingin seutukuntaan (Oikeusministerio 2018, s. 17). Rinteen hallitusohjel-
massa on otettu kantaa tulevaan kehitykseen asettamalla tavoitteiksi edistdd kestdvien lii-
kenneratkaisujen luomista, tdydennysrakentamista, viihtyisyytté, yhteisollisyyttd ja turvalli-
suutta seka torjua syrjdytymistd. (Hallitusohjelma 2019, s. 52).

Viestonkasvun keskittyminen kaupunkialueille on ohjannut myds kaupunkien strategioita
2000-luvun puolella kaupungistumista tukevaan suuntaan. Viime vuosina useat suomalaiset
kaupungit ovat herénneet mahdollisuuteen tdydennysrakentamisen hyddyntdmiselle osana
kaupunkikehitysté ja helpottaneet tiydennysrakentamisen toteuttamista. Esimerkiksi Helsin-
gin kaupunki on strategiassaan linjannut, etti jopa 40 prosenttia uusrakentamisesta tulisi ta-
pahtua tdydennysrakentamisen kautta (Suomi 2018). Korkeimman hallinto-oikeuden paa-
toksella merkittdvé osa kaupunkibulevardien rakentamisesta kumottiin, minka takia Helsin-
gin 2016 yleiskaavan mukaisesta suunnitellusta rakennuspotentiaalista lihes kolmannes
poistui (Suomi 2018). Téama4 tarkoittaa, ettd paine olemassa olevan kaupunkirakenteen tii-
vistimiseen Helsingissé on yhéd suurempi (Suomi 2018).
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Purkava uusrakentaminen ndhddén yhtend olennaisena tydkaluna tdydennysrakentamiselle
asetettujen tavoitteiden tayttamiseksi, mika kdy ilmi esimerkiksi Oikeusministerion asunto-
osakeyhtididen purkavaa uusrakentamiseen liittyvad lakimuutosta varten kerddmista lausun-
noista. Esimerkiksi Vantaan kaupunki toteaa lausunnossaan, ettd kaupungissa on jo viety
lapi useita purkavan uusrakentamisen hankkeita ja niiden toteutusta halutaan edistdd jatkos-
sakin (Vantaan kaupunki 2017). Hankkeiden on nihty kohentavan asuinalueiden vetovoi-
maisuutta. Myds Oulun kaupunki nikee, ettd kaupungin kestdvén kehityksen turvaamiseksi
vanhenevan kiinteistokannan jarkevdan hoidon ja kunnossapidon mahdollistaminen eri kei-
noin, kuten purkavaa uusrakentamista tukemalla, on tirkedd (Oulun kaupunki 2017).

2.3 Suomen asunto-osakeyhtibkanta ja purkava uusrakentaminen

Vuoden 2019 alussa kaupparekisteriin oli rekisteritynd 88 014 asunto-osakeyhtiotd (PRH
2019). Kéytdnndssd tdmi tarkoittaa, ettd noin puolet koko Suomen asuntokannasta on
asunto-osakeyhtiditd ja ettd asunto-osakeyhtididen hallinnoimissa asuinrakennuksissa asuu
noin 2,2 miljoonaa ihmistid (SVT 2016). Asunto-osakeyhtidissd asuvien osuus keskittyy sel-
kedsti suurimpiin kaupunkeihin. Noin kolmannes kaikista asunto-osakeyhtidssd asuvista
asuu padkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 24 prosenttia muissa
yli 100 000 asukkaan kaupungeissa (Jyvéskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere, Turku) (SVT
2016).

Pohjoismaisen asuntomarkkinaselvityksen mukaan merkittdvi osa Suomen asuntokannasta
on rakennettu toisen maailmansodan jilkeisind vuosikymmeniné (Noro ja Lahtinen 2014, s.
18). Selvityksen mukaan ldhes puolet olemassa olevista kiinteistdistd on rakennettu 1960-80
lukujen aikana. Asuntokannan jakauma on esitetty myds kuvassa 3, josta kdy hyvin ilmi
myo0s asunto-osakeyhtididen (kerrostalot ja rivitalot) osuus koko rakennuskannasta. Sodan
jélkeisestd rakennusbuumista huolimatta asuntotuotanto Suomessa on koko 2000-luvun ajan
ollut korkealla tasolla olemassa olevaan asuntokantaan verrattuna. Vilkkaan asuntorakenta-
misen taustalla ovat vdestonkasvu sekd maan sisdinen vilkas muuttoliike sekd asumisviljyy-
den jatkuva kasvaminen. 2000-luvulla Suomen asuntotuotanto on romahtanut kahdesti, en-
sin finanssikriisin ja mydhemmin Euroalueen velkakriisin seurauksena. (Noro ja Lahtinen
2014, s. 20)
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Vanhenevan asuntokannan seurauksena korjausrakentamisen tarve Suomessa on kasvanut
viime vuosina merkittévisti. Tilastokeskuksen mukaan koko asuntokannan korjauskustan-
nukset ovat nousseet ldhes 10 prosentilla viimeisen viiden vuoden aikana ja olivat 6,3 mil-
jardia euroa vuonna 2018. Tidstd asunto-osakeyhtididen teettimien korjausten osuus oli 1,7
miljardia euroa. Télld hetkelld korjaustarve kohdistuu erityisesti 60-80-luivulla rakennettui-
hin asunto-osakeyhtidihin, minkd vuoksi korjausrakentamisen on arvioitu jatkuvan voimak-
kaana aina 2020-luvun lopulle (Oikeusministerié 2018). Peruskorjaustarpeen lisdksi kor-
jaustarvetta kasvattavat erilaiset tavoitteet muun muassa energiatehokkuuden paranta-
miseksi seké hissien rakentaminen véeston ikddntyessi (Oikeusministerio 2018).

Tilastokeskuksen asunto-osakeyhtidille teettimén kyselyn mukaan seuraavan 10 vuoden ai-
kana jopa 20 prosenttia vastanneista yhtidistd suunnittelee katto- ja julkisivuremonttia, 18
prosenttia piha-alueen remonttia, 16 prosenttia kayttovesijirjestelmédremonttia ja 13% vie-
mardintijarjestelmiremonttia (SVT 2018c). ARA:n mukaan yhéd useammassa suomalaisessa
13hiossd onkin ajauduttu peruskorjauskierteeseen. Asunto-osakeyhtidita rasittavat tulevat re-
montit, kuten putkiremontti, sdhkoéremontti, kattoremontti, ikkunaremontti, julkisivure-
montti ja salaojaremontti (ARA 2016). Korjaustoiminnan vilkastumisesta huolimatta talo-
yhtididen korjaukset ovat keskiméérin jiljessd niiden tekniseen tarpeeseen verrattuna, minké
vuoksi taloyhtididen korjausvelka kasvaa edelleen (Oikeusministerié 2018, s. 13). Asunto-
osakeyhtididen korjaustarpeesta jopa 60 prosenttia sijoittuu talld hetkelld alueille, joissa on
my0s suurin suhteellinen asunnontuotannon tarve (Helsinki, Oulu, Tampere, Vaasa, Kuopio,
Turku, Jyvéskyld) (Oikeusministerio 2018, s. 21). Nailld alueilla korjausinvestoinnit ovat
kuitenkin pddosin my0s taloudellisesti kannattavia (Oikeusministerid 2018, s. 21).

Tutkimusten mukaan purkaminen ja uusrakentaminen voi olla jirkevdi tilanteissa, joissa
asuinrakennusten korjauskustannukset ovat merkittidvid purkamisen ja uusrakentamisen hin-
taan verrattuna, alueen kaikkea kerrosalaa ei ole hyddynnetty tai rakennukset sijaitsevat kau-
punkikehityksen kannalta merkittdvissd sijainneissa (Easthope et al. 2013; Troy et al. 2015,
Sherry 2006). Myos ARA:n selvitysten mukaan purkava uusrakentaminen on vaihtoehto
sellaisissa tilanteissa, joissa rakennukset ovat tulleet elinkaarensa péddhén ja joissa korjaus-
kustannukset ovat suuremmat kuin purkukustannukset ja uuden rakentaminen tilalle (ARA
2018). Asunto-osakeyhtidissé usein jo pelkdn linjasaneerauksen hinta voi nousta helposti yli
1000 euroon per huoneistonelidmetri, vaikkakin vaihtelu on voimakasta riippuen muun mu-
assa remontin toteutustavasta (Aatsalo & Kortelainen 2017).

Linjasaneerauksen lisdksi asunto-osakeyhtidihin kohdistuu useita muita korjaustarpeita, ku-
ten julkisivuremontit ja sdhkdteknisten rakennusosien uusiminen, jotka jakautuvat usealle
vuodelle. Korjaustarpeiden seurauksena asunto-osakeyhtididen lainantarve ja keréttyjen hoi-
tovastikkeiden méard kasvaa merkittivisti. Monilla asunto-osakeyhtidlld onkin vaikeuksia
selvitd korjaustarpeiden aiheuttamista kustannuksista, minkd vuoksi olisi tirked arvioida
korjausten kokonaiskustannusta pitkalld aikavalilld jo hyvissd ajoin. Muun muassa ARA on
todennut, ettd useissa tilanteissa olemassa oleva rakennuskanta ei mydskédn muuttuneen
markkinan vuoksi vastaa endé kysyntddn, esimerkiksi asuntojen koon tai laadun osalta (ARA
2018). Muutokset vaikuttavat suoraan asunnon arvoon ja voivat nostaa korjauskustannukset
yli asunnon arvon.



20

Oikeusministerion tydoryhmai on arvioinut, ettd Suomessa kaikista potentiaalisimpia kohteita
asunto-osakeyhtididen purkavalle uusrakentamiselle ovat kohteet, jotka (1) sijaitsevat kau-
pungeissa, joissa on merkittivad viestonkasvua, (2) ovat 2-4 kerroksisia kerrostaloja ja (3)
ovat valmistuneet joko 1960- tai 1970 luvulla (Vainio et al. 2018, s. 27). Toisaalta on arvi-
oitu, ettd tdmén lisdksi myds 80-luvun rakennuskanta olisi purkavaan uusrakentamiseen so-
veltuvaa ja ettd jopa padkaupunkiseudulla noin puolet 1960-1980-luvuilla rakennetusta
asunto-osakeyhtiokannasta soveltuisi purkavan uusrakentamisen kohteeksi (HE 210/2018,
s. 33).

VTT:n raportissa todetaan, ettd purkava uusrakentaminen on usein vahvasti sidoksissa asun-
tomadrdn kasvattamiseen alueella, minkd vuoksi se sijoittuu ensisijaisesti vain kasvaviin
kaupunkeihin. Oikeusministerion julkaisusta kdy ilmi, ettd usein alueet, jotka sijaitsevat hy-
vélla sijainnilla, mutta joissa korttelitehokkuus on alhainen uusiin aluesuunnitelmiin ndhden,
ovat potentiaalisimpia purkavan uusrakentamisen nidkokulmasta (Oikeusministerio 2018, s.
24). Alhaiset kerrosluvut ovat monesti syyné alueiden alhaisiin tehokkuuslukuihin, minka
vuoksi kerroslukumédrd on usein térkedssd roolissa kohteen potentiaalia arvioidessa. Usein
myo0s rakennuksien hissittdmyys vaikuttaa kohteen potentiaaliin, silld nykyisten esteetto-
myysvaatimusten ja vanhenevan videston seurauksena hissien rooli kerrostaloissa kasvaa
(Oikeusministeri6 2018, s. 24).

Rakennustapojen ja rakennuksien elinkaaren osalta 60- ja 70-luvun talot ndhdéin selvitysten
perusteella houkuttelevimpina kohteina purkavalle uusrakentamiselle. Heininen-Blomstedt
on véitdskirjassaan (2013) tutkinut jélleenrakentamiskauden tyyppitaloalueita ja havainnut,
ettd voimakkaan kaupunkiin muuton seurauksena aikakautena korostuivat rakentamisen kor-
keat madrilliset tavoitteet, rakentamisen tehostaminen, teollinen sarjatuotanto, moduulimi-
toitus ja standardoiminen sekd esivalmisteiset rakennusosat. Kohdekohtainen suunnittelu ka-
tosi aikakautena ldhes kokonaan ja rakentaminen saatettiin toteuttaa hyddyntden puhtaasti
rakennusliikkeiden mallisuunnitelmia (Heininen-Blomstedt 2013, s. 28-29). 1960- ja 1970-
lukujen aikana kerrostaloasuntojen maéra Suomessa kaksinkertaistui. Edelld esitetyt tekijét
vaikuttivat rakentamisen laatuun ldhes koko rakennusbuumin ajan, mikéa osaksi heijastuu nyt
rakennusten korjaustarpeeseen.

VTT on arvioinut edelld esitetyn kolmen ehdon mukaisesti 1960-70-luvuilla rakennettujen,
hyvén kysynnén alueilla sijaitsevien alle viisikerroksisien asuinkerrostalojen méérdd Suo-
messa arvioidakseen purkavalle uusrakentamiselle otollisenasunto-osakeyhtiokannan méa-
rdd Suomessa. VTT:n rajauksen pohjalta potentiaalisissa purkavan uusrakentamisen koh-
teissa on 37 600 asuntoa, joissa asuu lihes 58 500 ihmisti (Vainio et al. 2018, s. 11). Esitetty
arvio kuitenkin nojaa vahvasti kolmen annetun parametrin oikeellisuuteen ja aukottomuu-
teen kohteiden rajaamisessa, minka vuoksi arvion luotettavuutta voidaan kyseenalaistaa. On
myos tirked huomata, ettd arviossa on esitetty vain potentiaaliset kerrostalokohteet anne-
tuilla ehdoilla ja luku rajaa ulkopuolelleen mahdolliset potentiaaliset rivitalokohteet. Tdmén
lisaksi kokonaisten korttelien purkamisen ohella potentiaalisena vaihtoehtona on esitetty
osittain purkaminen ja uudelleenrakentaminen esimerkiksi matalia liikesiipid sisédltdvien
kortteleiden tapauksessa (Oikeusministerié 2018, s. 24). Tarkempia arvioita téllaisten koh-
teiden potentiaalisesta méérdstd tai potentiaaliin vaikuttavista tekijoista ei ole julkaistu.
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2.4 Purkavan uusrakentamisen vaikutukset eri sidosryhmiin

Toteutuessaan purkava uusrakentaminen vaikuttaa merkittdvésti sekd hankkeessa mukana
oleviin ryhmiin ettd l&hiympariston kehitykseen ja sen asukkaisiin. Purkavan uusrakentami-
sen vaikutuksia voidaan tarkastella neljistd eri ndkokulmasta: markkinavaikutukset, talou-
delliset vaikutukset, sosiaaliset vaikutukset ja ympiristovaikutukset (Vainio et al. 2018, s.
27-28).

2.4.1 Markkinavaikutukset

Purkavan uusrakentamisen markkinavaikutukset sekd asuntomarkkinoiden etté kansantalou-
den tasolla on arvioitu vihaisiksi. Vaikutukset Suomen asuntomarkkinoihin suhdannevaih-
telujen kannalta eivdt VT T:n laatiman arvion mukaan ole merkittivid, silld niiden mééralliset
vaikutukset on arvioitu niin véhiisiksi. Paikalliset muutokset asuntotuotannon laatuun ja si-
jaintiin ovat kuitenkin selvityksen mukaan todenndkoisid. Asuntotarjonnan lisddntyminen
alueilla hillitsee my0s todennékoisesti asuntojen hintakehitystd. Kansantalouden tasolla pur-
kava uusrakentaminen lisdd uusrakentamiseen kaytettdvdd bruttokansantuotteen osuutta
mutta vdhentdisi sekd taloyhtididen korjaustoimintaan kidytettdvdd bruttokansantuotteen
médrdi ettd infrarakentamista rakennettaessa olemassa olevan infrastruktuurin piiriin, minka
vuoksi vaikutukset eivit ndy kansantalouden tasolla. (Vainio et al. 2018, s. 13-15)

2.4.2 Taloudelliset vaikutukset

Purkavan uusrakentamisen taloudelliset vaikutukset jakautuvat sekd yhtion osakkaille, yri-
tyksille, kuten rakennuttajille ja sijoittajille, sekd kunnille. Taloyhtididen ja osakkeenomis-
tajien kannalta purkavan uusrakentamisen voidaan néhda lisddvian toteutus- ja rahoitusvaih-
toehtoja peruskorjauksen rinnalle. Parhaimmillaan osakkaat voivat saada uuden asunnon
putkiremontin hinnalla, kuten suomalaisessa lehdistdssd on uutisoitu (Jarvinen & Koistinen
2018). Lopullisesta kustannushyddysti huolimatta huonossa kunnossa olevalle yhtidlle pur-
kava uusrakentaminen voi olla kaikkein kustannustehokkain tapa tulevien velvoitteiden pur-
kamiseksi.

Yksittdisten osakkaiden kannalta vaikutukset voivat vaihdella yksittdisenkin hankkeen si-
salld merkittivisti. Kannattavuudesta huolimatta osakkaalla ei valttaimattd ole varaa hankkia
uutta asuntoa kohteesta. Suunnitteilla oleva hanke voi my0s vaikuttaa asunnonmyyntimah-
dollisuuksiin ja -hintaan. Sijoittajaosakkaille hanke tarkoittaa vuokratulojen véliaikaista kat-
keamista. On my0s arvioitu, ettd jo pelkdt purkamisspekulaatiot voivat aiheuttaa epédvar-
muutta ja hintojen laskua sekd kohteessa itsessdén ettd sen ldhialueilla. (Toivola 2013, s. 15;
Vainio et al. 2018, s. 16-17)

Rakennuttajien ja muiden yritysten kannalta purkavan uusrakentamisen vaikutukset arvioi-
daan ldhinnd positiivisiksi. Rakennuttajien ndakokulmasta purkava uusrakentaminen tulee
muuttamaan potentiaalisia korjaushankkeita uudisrakentamiseksi ja ndin ollen vihentdmaén
usein hankalasti toteutettavien korjausrakentamishankkeiden mééraé ja lisédmaén yritysten
kehittamismahdollisuuksia (Vainio et al. 2018, s. 18). Hankkeiden lisddntyminen tulisi pa-
kottamaan tiettyjen olemassa olevien toimintamallien muuttamiseen tai uusien kehittdmi-
seen (HE 2010/2018, s. 39). Parhaimmillaan purkava uusrakentaminen voi lisétd yritysten
litketoimintamahdollisuuksia esimerkiksi laajentamalla palvelutarjontaa taloyhtidille suun-
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natuiksi (Vainio et al. 2018, s. 18). My0s alueella toimivien l&hipalveluita tarjoavien yritys-
ten kannalta uusrakentaminen tarjoaa paremmat mahdollisuudet litketoiminnan yllépitoon ja
kehittamiseen kuin vanhojen rakennusten peruskorjaaminen (HE 2010/2018, s. 39).

Kuntien kannalta purkava uusrakentaminen tarkoittaa muun muassa alueiden tehokkaampaa
kayttod, mikéd johtaa esimerkiksi nykyisten infrarakenteiden parempaan hyddyntdmiseen.
Purkava uusrakentaminen mahdollistaa tonttien hyddyntdmisen maksimoinnin ja titvilmmén
rakentamisen ja tdtd kautta vihentéd julkisten palvelujen investointi- ja tuottamiskustannuk-
sia (Vainio et al. 2018, s. 13). Puustinen (2016, s. 78) nékee, ettd tiydennysrakentamisen
padmotiivi kuntien kannalta on juurikin taloudellinen. Loikkanen (2013) havaitsi tutkimuk-
sessaan tiivilmmaén yhdyskuntarakenteen myds aktivoivan innovaatiotoimintaa, kehittdvin
tuottavuutta ja parantavan asunto- sekd tyomarkkinoiden toimintaa. Kaupunkien kaavoituk-
sen kannalta asunto-osakeyhtididen purkavaa uusrakentamista koskevat kaavamuutokset
ovat tavallista asemakaavatyotd tyoldampid, vaativat aluetason suunnittelua ja siséltavét
enemmaén epdvarmuutta (Vainio et al. 2018, s. 19). Tamén voidaan arvioida lisddvan hieman
kaavoituskustannuksia.

2.4.3 Sosiaaliset vaikutukset

Purkava uusrakentamisen erdénd merkittdvimpéana sosiaalisena hyotynd voidaan nédhda kau-
punkiympériston kehittdminen. Verrattuna perinteiseen korjausrakentamiseen purkava uus-
rakentaminen mahdollistaa uudenlaisen asuntotuotannon seké alueiden kdyton ja kehittami-
sen (HE 201/2018, s. 37). Uusien asuntojen hyviksi puoliksi ndhdddn muun muassa esteet-
tomyys ja ldhiympériston parantuminen (Vainio et al. 2016, s. 35). Samalla uskotaan, ettid
parhaimmassa tapauksessa hanke voi yhdistdé asunto-osakeyhtiéiden osakkaita tai jopa kas-
vattaa yhteisollisyyttd naapurustossa (Vainio et al. 2016. s. 35). Vainion mukaan samalla
myos vastakkainasettelun ja konfliktien riski kuitenkin kasvaa.

Tiiviimman ja uudistuvan asuinympériston vaikutukset voidaan kokea sekéd positiivina ettd
negatiivisina. Uusrakentamisen seurauksena alueiden imago ja identiteetti voivat kohentua
ja alueiden viihtyisyys parantua useista eri syistd. Alueille tulevien uusien asuntojen myoté
sosiaaliset rakenteet alueilla tasapainottuvat ja tiivistymisen seurauksena palvelutarjonta li-
sdantyy (Vainio et al. 2018, s. 22). Haittoina on nahty, etti aikaisempaa korkeammat raken-
nukset voivat kuitenkin peittdd ympardivien asuntojen nakyvyyksii, tai purkamisen seurauk-
sena vanhan kulttuuriympériston suojelu vaarantuu (Vainio et al. 2018, s. 22). Purkavaa uus-
rakentamista on myds kritisoitu sosiaalisesta ndkokulmasta. On nihty, ettd pelkki purkavan
uusrakentamisen edistiminen voi johtaa sddanndnmukaiseen rakennusten kunnossapidon lai-
minlydmiseen ja alueellisiin rappeutumisen kierteisiin heikentden ennestéén tiettyjen aluei-
den viihtyvyyttd ja turvallisuutta (Toivola 2013, s. 15).

Purkava uusrakentaminen tuo uusia asuntoja juuri niille alueille, jossa kysyntd on yleensd
vilkasta. Toteutuessaan purkavan uusrakentamisen avulla voitaisiin vastata esimerkiksi paé-
kaupunkiseudun asuntotuotantotarpeeseen. Pddkaupunkiseudulla kaksinkertaistamalla pu-
rettavien rakennuksien kerrosala voitaisiin neljannes tarvittavasta asuinpinta-alan kasvutar-
peesta kattaa purkavan uusrakentamisen avulla (Vainio et al. 2018, s. 13).
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2.4.4 Ymparistovaikutukset

Purkavan uusrakentamisen hyotyja on usein perusteltu myds ympéristonékokulmasta. 2000-
luvulla rakennettujen kerrostalojen energiankulutus on jopa 26 prosenttia pienempi kuin kol-
mekymmentd vuotta aikaisemmin rakennettujen. Purkavaa uusrakentamista voidaankin pi-
tad tehokkaana keinona toteuttaa energiansiistotoimia ja vihentii kasvihuonepéistdja (Ny-
kdnen et al. 2013, s. 119). Power (2008) kuitenkin véitti4, ettd perustelut purkavalle uusra-
kentamiselle energiasyistd ovat heikentyneet, kun tarkastellaan koko hankkeeseen sitoutu-
vaa kokonaisenergiankulutusta muun muassa tuotantoon tarvittavan energian ja kayttdener-
gian ndkokulmasta. Power viittidkin, ettd energiankdyttdon liittyvat perustelut ja konkreet-
tinen nédyttd puhuvat remontoinnin puolesta laajamittaisen purkamisen sijasta. VI T:n laati-
massa selvityksesséd purkamisen ja uusien rakennustuotteiden seki vaihtoehtoisen peruskor-
jauksen mahdollistamaa energiatehokkuuden parantamista on verrattu keskenéén. Selvityk-
sesséd on arvioitu, ettd purkamisesta syntyvien rakennusjdtteiden sekd tuotantokustannusten
takaisinmaksu aika on noin 45 vuotta kun verrataan peruskorjatun rakennuksen ja energia-
tehokkaan uudisrakennuksen pééstojen erotusta (Vainio et al. 2018, s. 27-28). Purkavan uus-
rakentamisen seurauksena liikkenneyhteyksien parantumisesta syntyvid sddstdja litkenteen
padstdissd ei ole huomioitu esitetyissd arvioissa.

Ympiristovaikutuksia on perusteltu my6s infran tehostumisen kautta. Suomessa esimerkiksi
Ympiristoministerio kannustaa tdydennysrakentamiseen, silld se vihentdd sekd yhdyskun-
tarakenteen hajautumista ettd edistdd EU:n asettamien ilmastotavoitteiden toteutumista. Sa-
moin kuin muukin tdydennysrakentaminen purkava uusrakentaminen tuo ihmisid ldhem-
méksi toisiaan, jolloin Suomen 16yhéé ja hajanaista, yksityisautoiluun perustuvaa yhdyskun-
tarakennetta on mahdollista tehostaa Tdma mahdollistaa muun muassa julkisen litkenteen
parantamisen sen kannattavuuden lisdéntyessd sekéd vdhentdd ihmisten litkkumistarvetta ja
litkkennemaérid. (Puustinen 2016, s. 75-76, 78)
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3 Asunto-osakeyhtioiden purkavan uusrakentamisen to-
teuttaminen ja taloudellinen arviointi

Asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen suunnittelua ja toteutumista ohjaa
asunto-osakeyhtidlaki, joka asettaa raamit hankkeiden toteuttamisedellytyksille. Asunto-
osakeyhtidlaki médrittdd asunto-osakeyhtion tarkoituksen ja toiminnan taustan (AOYL
1599/2009 1:2 ja 1:5), madrdéd osakkaiden yhdenvertaisuudesta (AOYL 1:10 ja 6:28) sekd
asettaa vaatimukset purkavan uusrakentamisen edellytyksille (AOYL 6:39-45). Tamén li-
sdksi purkavan uusrakentamisen hankkeet ovat sidoksissa useisiin muihin lakeihin, kuten
maankayttdlakiin ja verolainsdddintoon, joilla on vaikutusta sekéd hankkeiden toteutettavuu-
den ettd kannattavuuden nidkokulmasta. Namé osiot on esitelty tarkemmin jdljempéna téssi
luvussa.

Hankkeiden taloudellinen arviointi edellyttdd vaikutusten tarkastelemista useiden eri sidos-
ryhmien ndkdkulmasta. Purkava uusrakentaminen vaikuttaa niin asunto-osakeyhtion talou-
teen, osakkaiden taloudelliseen asemaan, ympérdivien alueiden ja kaupunkien kehitykseen
kuin sijoittajien tuottoihin. Vaikutusten jakautumisen arviointi ja oikeudenmukaisuus ovat
kysymyksid, joihin on mahdoton vastata yksiselitteisesti. Jotta hanke on toteuttamiskelpoi-
nen, on sen kuitenkin oltava kannattava kaikkien osapuolien kannalta tai hankkeen etenemi-
nen pysahtyy. Hankkeiden taloudellisia toteutumisedellytyksid onkin tarkasteltu luvun jil-
kimmaiselld puoliskolla. Ensin kaikille hankkeille yhteisid kysymyksid toteutusmuodon va-
linnan vaikutuksista tarkastellaan niin riskien kuin verotuksen nékdkulmasta, jonka jalkeen
nostetaan esille hankekohtaisia muita tekijoitéd, joilla on vaikutusta hankkeisiin taloudelli-
sesta nakokulmasta.

3.1 Asunto-osakeyhtion tarkoitus ja toiminta

Asunto-osakeyhtion padasiallisena tarkoituksena on osakkaiden asumistarpeiden tyydytté-
minen (Jauhiainen et al. 2013). Lain mukaan tdma kdytdnnossi tarkoittaa asunto-osakeyh-
tion hallussa olevien kiinteistdjen ja rakennusten yllépitoa ja niistd huolehtimista yhtidjar-
jestyksen sekd asunto-osakeyhtidlain sddnndsten mukaisesti (AOYL 1:5). Yhtidjérjestys voi
mahdollistaa tai madratd myos yhtion muusta toiminnasta kiinteiston tai rakennuksen kayt-
toon liittyen (AOYL 1:5).

Asunto-osakeyhtion omistavat sen osakkeenomistajat. Asunto-osakeyhtid on kuitenkin
omistajistaan erillinen oikeushenkild, jonka varallisuus on erilldédn osakkeenomistajien va-
rallisuudesta (Jauhiainen et al. 2013, s. 30). Osakkaiden ja yhtion velat ja varallisuus ovat
ndin ollen erillisid, eikd yhtion velkoja voi perid osakkailta tai toisin pdin. Osakkeet tuottavat
niiden omistajalle sekd oikeuksia ettd velvollisuuksia. Jokainen osake tuottaa sen omistajalle
muun muassa oikeuden hallita huoneistoa tai muuta osaa rakennuksesta tai kiinteistosta (Jau-
hiainen et al. 2013, s. 23). Kaikki osakkeet tuottavat yhtiossa yhtildiset oikeudet, ellei yh-
tiojérjestyksessé tai laissa ole toisin madrétty (AOYL 2:1). Osakkeiden hallintaoikeus tar-
koittaa osakkaan yksinoikeutta hallita ja kdyttdd yhtidjarjestyksen osoittamaa osakehuoneis-
toa ja muuta tilaa, sekd oikeutta ja velvollisuutta huolehtia tilan kunnossapidosta tai tehda
muutostoitd hallitsemassaan tilassa (Jauhiainen et al. 2013, s. 65). Hallintaoikeus on osak-
keen tuottama varallisuusoikeuden muoto. Osakkeet luovat myds niin sanottuja hallin-
noimisoikeuksia. Néihin kuuluu muun muassa osakekirjan saaminen, saannon merkitsemi-
nen osakasluetteloon, oikeus saada isdnnodintitodistus seké oikeus saada kutsu yhtiokokouk-
seen sekd osallistua sithen (Jauhiainen et al. 2013, s.67). Myos asunto-osakeyhtion itsensi
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hallinnassa voi olla osakkeita. Osake, joka kuuluu yhtidlle itselleen, ei kuitenkaan tuota oi-
keuksia yhtiossd. Talld pyritddn estimdin hallituksen mahdollisuudet vaikuttaa yhtidko-
kouksen paatoksiin.

Osakkeenomistajan oikeuksiin kuuluu myds oikeus myyda tai luovuttaa osake. Osake voi-
daan rajoituksitta siirtdd kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinnon, osituksen tai testamentin
perusteella, jollei yhtidjirjestyksessé ole toisin méératty (AOYL 1:8). Yhtidjarjestyksessi
osakkeiden vaihtoa voidaan rajoittaa vain lunastuslausekkeella, jolloin osakkeet voidaan lu-
nastaa osakkeiden kédypédn hintaan (AOYL 2:4; AOYL 2:5). Lunastusoikeutettujen tulee
kdyda ilmi lunastuslausekkeesta. Lunastuslausekkeen mukainen lunastusoikeus voi syntyé
vain tilanteissa, joissa osake siirtyy jollekin toiselle ja luovuttajana on joku muu kuin yhtié
(Jauhiainen et al. 2013, s. 81).

Asunto-osakeyhtidissd osakkaiden yksi tirkeimmisté oikeussuojaperiaatteista on yhdenver-
taisuus osakkeenomistajien vililld. Kéytdnndssd tima tarkoittaa, ettei yhtidkokous, hallitus,
isdnnditsijd tai mikddn muu taho voi paétokselldan ryhtyé toimenpiteisiin, jotka loisivat epé-
oikeutettua etua osakkeenomistajalle yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella ja
vahingoittaisi osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta (AOYL 1:10). Osakas voi siis luottaa,
ettd hdnen osakkeensa tuottavat samat oikeudet kuin muut yhtién osakkeet ja ettd yhtiojér-
jestyksen mukaiset eri osakeoikeudet ovat pysyvid (Vainio et al. 2016, s. 17). Periaatteen
avulla halutaan suojata vihemmistdosakkaiden asemaa yhtidssd. Yhdenvertaisuusperiaat-
teen mukainen toiminta nousee esille esimerkiksi kunnossapitoa koskevissa péaatoksissa,
joissa kulujen jakamisessa padsddntdisesti noudatetaan vastikeperusteen mukaista jakoa,
ellei toisin pédétetd. Muutostoissi, jotka eivit yhtéildisesti hyodytd kaikkia osakkeenomistajia,
kuten hissien jilkirakennus, on yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista poiketa vastikeperiaat-
teen mukaisesta kustannustenjaosta. Kéytdnndssé taloyhtion paédtdksenteossa yhdenvertai-
suusperiaatetta noudattaessa paatostd arvioidaan sen perusteella, kuinka toimenpide vaikut-
taa osakkaiden hallinnassa olevien osakehuoneistojen arvoon ja sen sdilymiseen, eikd esi-
merkiksi osakkeenomistajien henkilokohtaisten asumistarpeiden toteutuminen vaikuta paé-
toksiin (HE 24/2009, s. 54-55).

Asunto-osakeyhtion toimintaa rajoittaa lain asettama rajoitettu riskinottokyky. Asunto-osa-
keyhtidille sallitaan muu kuin sen padasialliseen toimintaan liittyvd toiminta, mikéli sithen
ei liity litkketoimintariskid (Jauhiainen et al. 2013, s. 26). Mikéli yhti6 haluaa harjoittaa toi-
mintaa, johon liittyy elinkeinotoimintaan verrattava riski, tarvitsee yhtio kaikkien osakkai-
den suostumuksen (HE 24/2009, s. 51). Yhtiolld on myds oikeus sijoittaa rahavarojaan ta-
loudellisesti tarkoituksenmukaisesti pankkitilid tuottavampiin kohteisiin, esimerkiksi jouk-
kovelkakirjoihin, mutta rajoitetulla riskilld. Rajoitukset riskinottokyvyssé vaikuttavat vah-
vasti my0s lisdrakentamishankkeisiin, jotka tulee rajoitusten sddtelemdnd toteuttaa siten,
ettei yhtiolle jaa riskid hankkeesta. Taloyhtid ei néin ollen voi kantaa purkavaan uusraken-
tamiseen liittyvéd litketoimintariskid vaan kédytdnnossa taloyhtié luovuttaa joko kokonaan
tai osittain rakennuksensa ja kiinteistonsa yhteistyokumppanilleen, joka purkaa ja rakentaa
uudet rakennukset (Oikeusministerio 2019, s. 27).
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3.2 Asunto-osakeyhtibélaki purkavasta uusrakentamisesta

Tammikuussa 2019 eduskunta hyviksyi hallituksen esityksen (HE 210/2018) asunto-osake-
yhti6lain muuttamiseksi. Lakimuutos tarkentaa erityisesti purkavaa uusrakentamista koske-
vaa lainsdadantdd. Asunto-osakeyhtidlaki ei aikaisemmin huomioinut lainkaan tilanteita,
joissa asunto-osakeyhtiolld olisi tarve uusrakentamiselle purkamalla ensin vanha rakennus
(Vahtera 2019). Lakiin on lisétty uudet sdédnnokset, jotka yhtailtd helpottavat asunto-osake-
yhtion péatoksentekoa purkavaa uusrakentamista ja lisdrakentamista koskevissa tilanteissa,
mutta toisaalta turvaa kunkin osakkeenomistajan oikeudet, kuten asumisen, asuntovaralli-
suuden arvon sdilymisen ja muut asunto-osakkeiden tuottamat oikeudet sekd vakuudenhal-
tijoiden oikeudet. Lain mukaan purkavasta uusrakentamisesta voidaan paittdd myos tilan-
teissa, joissa yhtion hallinnassa oleva rakennus puretaan ja tilalle rakennetaan voimassa ole-
van asemakaavan mukainen ja nykyisid rakentamismaardyksié sekd yhtidjdrjestystéd vastaava
rakennus ilman lisdrakentamista (HE 210/2018, s. 53). Kéytinnossi téllaiset tilanteet kaatu-
vat kuitenkin monesti hankkeiden kannattamattomuuteen.

Maaliskuussa 2019 voimaan tulleessa laissa on selvennetty ja helpotettu timén lisdksi my0ds
asunto-osakeyhtion asettamista selvitystilaan yhtion kiinteiston, rakennuksen tai nédiden
kayttooikeuden luovuttamiseksi. Useat asunto-osakeyhtidon kannalta olennaiset periaatteet,
kuten yhdenvertaisuusperiaate, sdilyivét laissa ennallaan ja ohjaavat pditoksentekoa vah-
vasti myoOs jatkossa purkavaa uusrakentamista ja lisdrakentamista koskevissa padtoksissa
(Vahtera 2018). Kédytdnnossd voimaan tullut lakimuutos tuo asunto-osakeyhtidille uusia tyo-
kaluja uusrakentamisen toteuttamiseksi. Lakiin on muun muassa lisdtty vaatimukset yksi-
tyiskohtaisesta selvityksestd, joka taloyhtion tulee laatia osakkaiden riittdvén ja oikeuden-
mukaisen tiedon varmistamiseksi paitoksenteon tueksi (AOYL 183/2019 6:40). Liséksi vaa-
timukset riippumattoman asiantuntijan lausunnosta selvityksen oikeellisuuden varmista-
miseksi sekd osakkaiden aseman turvaamiseksi liséttiin voimaan tulleeseen lakimuutokseen
(AOYL 6:41).

3.3 Péaatoksenteko ja oikeussuojakeinot asunto-osakeyhtidlain
mukaan

Keviilld 2019 voimaan tulleen asunto-osakeyhtidlain muutoksen nojalla yhtiokokous voi
neljén viidesosan médrdenemmistolld paédttad yhtion omistaman kiinteiston tai rakennuksen
tai niiden kayttdoikeuden luovuttamisesta, purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta. Pur-
kavan uusrakentamisen toteuttamisen ehtona on, ettd suostumus- ja yksimielisyysvaatimuk-
sen ehdot tiyttyviat (AOYL 6:37). Purkamiseen johtavan pditoksen pitdéd olla lisdksi sen
luontoinen, ettd se turvaa osakkaiden yhdenvertaisuuden toteutumisen eikd muuta osakkei-
den tuottamaa osakehuoneiston hallintaoikeutta tai muita osakkeiden tuottamia oikeuksia tai
velvollisuuksia. Tdmén liséksi padtos edellyttdd, ettd jokainen osakkeenomistaja saa véhin-
tadn pditoshetkelld hallussaan olevaa osakehuoneistoa vastaavan uuden osakehuoneiston
hallinnan. Uuden osakehuoneiston kdyvén arvon ja mahdollisen muun vastikkeen tulee yh-
teensd vastata vahintdéin nykyisten osakkeiden arvoa. Uusien osakehuoneistojen ja osake-
ryhmien kdypien arvojen ja mahdollisen muun vastikkeen suhteen tulee myds vastata osak-
keenomistajien nykyisten osakehuoneistojensa ja osakeryhmien kdypien arvojen suhdetta.
Paatoksen seurauksena osakkeenomistajien maksuvelvollisuutta yhtiotd kohtaan ei myo0s-
kddn saa lisdtd, osakehuoneiston kdyttotarkoitusta muuttaa tai oikeutta osakkeen luovutta-
miseen rajoittaa, eikéd oikeutta yhtion nettovoittoon tai -omaisuuteen vihentdd. (Oikeusmi-
nisterio 2018, s. 146)
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Maidrdenemmistd lasketaan yhtiokokouksessa annetuista ddnisté ja edustetuista osakkeista.
Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtiokokoukseen, voi lisdksi kannattaa paatosta
myo0s ennen yhtidkokousta tai sen jdlkeen ja vastustaa pdédtostd ennen kokousta. AOYL:n
yleinen mairdenemmistdvaatimus on kaksi kolmasosaa yhtiokokouksessa annetuista dénista
jaosakkeista (AOYL 6:27). Osittain purkavassa uusrakentamisessa noudatetaan yleistd maé-
rdenemmistdovaatimusta. Kokonaan purkavassa uusrakentamisessa osakkaiden véliset suh-
teet usein muuttuvat ja osakasryhmien intressit eroavat huomattavasti. Asetelma voisi hel-
pommin johtaa yksittdisen osakkaan asumisen ja omistuksen suojaksi sdddettyjen suostu-
mus- ja mddrdenemmistdvaatimusten kiertdmiseen yleiselld madraenemmistovaatimuksella,
minkd vuoksi yhtiokokoukselle on nidissé tilanteissa asetettu tavanomaista korkeampi méé-
rdenemmistovaatimus. Samalla sddnnoksen avulla pyritddn suojaamaan passiivisten osak-
kaiden asemaa. (HE 210/2018, s. 33-35)

Purkavaan uusrakentamiseen johtava neljan viidesosan méadrdenemmistopaétos kattaa sekd
asunto-osakeyhtion hallussa olevan purkavan uusrakentamisen alla olevan kiinteiston tai sen
osan luovutuksen, osakashallinnassa olevan rakennuksen purkamisen ja uuden rakentami-
sen, uuden rakennuksen osakehuoneistojen jaon vanhoille osakkaille seké yhtiojérjestyksen
muutokset. Yhtidjarjestyksesti tulee kdydd ilmi vanhojen osakkeiden tuottamat oikeudet ja
velvollisuudet kuten huoneistojen hallintaoikeudet, osakeryhmien osakkeiden lukuméérit,
yhteiset tilat, vastikeperusteet ja osakkaiden muut maksuvelvollisuudet. Padtds asunto-osa-
keyhtion purkamisesta ja uusrakentamisesta edellyttdd, ettd yhtion hallituksen on laadittava
purkamisesta ja uusrakentamisesta suunnitelma, josta on kdytidva ilmi muun muassa hank-
keen osapuolet, selvitys purkamisen ja uusrakentamisen taustalla olevista syistd ja hankkeen
toteutuksesta seka selvitys yhtion rakennusten seuraavien viahintddn kymmenen vuoden kun-
nossapitotarpeesta. Yhtion on myds pyydettdva riippumattoman asiantuntijan lausunto laa-
ditusta suunnitelmasta. Asiantuntijan laatimasta lausunnosta on kdytava ilmi, onko selvityk-
sesséd annettu oikeat ja riittdvit tiedot osakkeenomistajien pddtoksentekoa varten, onko eh-
dotettu osakehuoneistojen ja vastikkeen jako lainmukainen, onko suunnitelma teknisesti ja
taloudellisesti toteutuskelpoinen sekd onko lunastushinta osakkeiden kdyvén arvon mukai-
nen. (AOYL 6:41; HE 210/2018, s. 35-36)

Purkavaa uusrakentamista vastustavan osakkeenomistajan pédasiallisena oikeussuojakei-
nona on mahdollisuus vaatia osakkeiden lunastamista kdypdan hintaan viimeistdin kahden
kuukauden kuluessa yhtiokokouksen pditoksestd. Kdyvin hinnan maéirittelyn perusteena
kiytetddn osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston hallintaoikeutta seké muita osakkeiden yh-
tiossd tuottamia oikeuksia ja velvollisuuksia vélittomésti paatostd edeltaneeltd ajankohdasta.
Osakkeiden lunastaja on yhtio, ellei tarkoitetussa yhtiokokouksessa ole toisin madrétty
(AOYL 6:42). Vihemmistdosakkeiden lunastamisesta on sdddetty myos erikseen 6 luvun 43
§:ssd. Osakkeenomistajalla, jolla on enemmaén kuin yhdeksdn kymmenesosaa yhtion kaikista
osakkeista ja dénistd, on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien osakkeet, mikili yhtion
vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa osakkei-
den arvoon ja osakehuoneistojen kiytettdvyyteen ndhden. Téllaisessa tilanteessa vihemmis-
toosakkaalla on myos oikeus vaatia omistamiensa osakkeiden lunastamista kidypéén hintaan.

Témin lisdksi osakkaalla on my6s oikeus moittia yhtiokokouksen paitostd, vaikka se olisi
tehty vaaditulla médrdenemmistopaitokselld. Mikéli purkamista kannattaneet osakkaat ovat
samassa asemassa ja heilld on samansuuntaisia intressejd, voidaan tulkita, ettei paétds ole
yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen. Tdmé voi toimia péddtdksen moittimisperusteena.
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Padtostéd vastustavan osakkaan oikeudenkdyntikuluriskid on my0s rajoitettu siten, ettd yhtid
vastaa padsdantoisesti omista oikeudenkdyntikuluistaan. Osakkaiden aseman turvaamiseksi
neljén viidesosan midrdenemmistopéaitokselld voidaan myds pddttdd taloudellisesti ja kay-
tettdvyyden kannalta korjauskelvottoman rakennuksen luovuttamisesta ja selvitystilasta yh-
tion netto-omaisuuden jakamiseksi osakkaille. (HE 210/2018, s. 36)

3.4 Sidokset muihin lakeihin

Useat lait ovat joko suoraan tai vilillisesti sidoksissa purkavaan uusrakentamiseen. Osa la-
eista, kuten maank&ytto- ja rakennuslaki sekd useat verolait, vaikuttavat suoraan hankkeiden
toteutumisedellytyksiin niiden asettamien rajoituksien ja tulovaikutuksien kautta. Osa la-
eista, kuten ryhméarakennuttamislaki, asuntokauppalaki ja kiinteistonlunastuslaki ovat puo-
lestaan osaltaan ohjanneet asunto-osakeyhtidlain muutosta, silld ndma lait eivét ole yksindén
pystyneet vastaamaan purkavan uusrakentamisen erityispiirteisiin ja voivat ndin ollen osal-
taan vaikuttaa mahdollisten ongelmatilanteiden ratkaisuesityksiin. Oikeusministerion laati-
masta selvityksestd kdy ilmi, ettd kaikkia lakiin liittyvid epdselvyyksid tai soveltamista ei
vield toistaiseksi ole kaikkien lausunnonantajien mielesti késitelty riittdvasti (HE 210/2018,
s. 44). My0s Puustinen (2016, s. 80) on nimennyt lainsddddnndlliset ja normeihin liittyvét
esteet sekd ongelmat yhdeksi tdydennysrakentamisen ja samalla purkavan uudisrakentami-
sen keskeiseksi ongelmaksi. Epédselvyydet lakien yhteensovittamisessa saattavat johtaa ky-
symyksiin, jotka osaltaan vaikeuttavat tai jopa estivit hankkeiden toteutumisen joko talou-
dellisesta tai muusta syysta.

3.4.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankayttd- ja rakennuslaki ohjaa kaavoitusta ja tdtd kautta myds purkavan uusrakentami-
sen edellytyksid. Valtakunnallisia alueidenkdyttotavoitteita voidaan pitdd maankdyton pe-
ruspilarina, joka ohjaa toimintaa muilla tasoilla. Valtakunnan viranomaisten tulee toimin-
nassaan huomioida valtakunnalliset alueidenkéyttdtavoitteet, edistééd niiden toteutumista ja
arvioida toimenpiteidensd vaikutuksia aluerakenteen ja alueiden kéyton kannalta (MRL
132/1999 24 §). Valtioneuvoston hyviksymissd, vuonna 2018 voimaantulleissa, uudiste-
tuissa alueidenkdyttotavoitteissa yhtend pditavoitteena on korostettu toimivien yhdyskun-
tien ja kestdvdn liikkumisen kehittdmistd. Tavoite siséltdd muun muassa kohtia olemassa
olevien rakenteisiin tukeutuvan, véhihiilisen ja resurssitehokkaan yhdyskuntakehityksen tu-
kemisesta ja rakenteiden eheyttdmistd, eri palveluiden ja tydpaikkojen saavutettavuuden
edistdmisti eri véestoryhmissd sekd uusien asuin-, tyOpaikka- ja palvelutoimintojen sijoitta-
mista siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyordilyn kannalta hyvin saavutetta-
vissa (Ympéristo.fi 2018). Alueiden kdyton suunnittelun tavoitteissa korostetaan myds yh-
dyskuntarakenteen ja alueiden kédyton taloudellisuutta, riittdvén asuntotuotannon edellytyk-
sid sekd yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta (Ekroos & Majamaa 2018, s. 33). Purka-
van uusrakentamisen voidaankin néhda tukevan valtakunnallisesti asetettujen tavoitteiden
toteutumista jopa perinteistd uudisrakentamista paremmin, mité voidaan pitdd hyvana 1dhto-
kohtana myds kaavoituksen ndkokulmasta.

Kaavoitus on vahvasti sidoksissa purkavan uusrakentamisen toteuttamismahdollisuuksiin.
Kaavoituksen avulla kunta voi tarkemmin ohjata maankiyttod alueellaan. Yleiskaavan tar-
koitus on ” kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja maankdyton yleispiirteinen ohjaa-
minen seki toimintojen yhteensovittaminen” (MRL 35 §). Néin ollen yleiskaavassa tulee
olla esitettynd tavoitellun kehityksen periaatteet, ja siind on osoitettava tarpeelliset alueet
tarkempaa kaavoitusta varten. Yleiskaava kdytdnnossd maarittda alueelliset raamit purkavan
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uusrakentamisen mahdollisuuksille ja titen joko mahdollistaa tai rajoittaa yksittdisten tont-
tien kehitysmahdollisuuksia. Usein erityisesti kasvavilla kaupunkialueilla yleiskaavojen
muutokset mahdollistavat aikaisempaa tiiviimmain kaupunkirakenteen rakentamisen, mika
helpottaa kaavamuutoksien toteutumista. Alueen yleiskaava vaikuttaakin lisdrakentamisen
mahdollisuuksiin ja auttaa niiden arvioinnissa. Arvioinnin perusteena kiytetiin muun mu-
assa yleiskaavan mitoitusta, sijaintia, saavutettavuutta sekd nykyisten rakennusten ikdi ja
kuntoa (korjausvelkaisuutta) (HE 210/2018, s. 15). Taméin lisdksi yleiskaavasta selvidd
muun muassa alueiden erityiset arvot, kuten kulttuurihistorialliset alueet, jotka arvioidaan
asemakaavaa valmistellessa vieldkin tarkemmin. Kaavoituksen avulla ei kuitenkaan suora-
naisesti voida arvioida purkavan lisdrakentamisen mahdollisuuksia, vaan myds rakennus-
suojelulainsdddintd voi vaikuttaa hankkeiden toteutuksen edellytyksiin (HE 210/2018, s.
15).

Asemakaavamuutos tarvitaan ldhes poikkeuksetta purkavien uusrakentamishankkeiden yh-
teydessd, kun haetaan lisdrakennusoikeutta. Asemakaava laaditaan alueiden yksityiskoh-
taista jérjestdmistd, rakentamista ja kehittdmistd varten ohjaamaan rakentamista ympé-
roivien olosuhteiden mukaiseksi (MRL 50 §). Tontin omistaja tai haltija voi hakea asema-
kaavan muutosta voimassa olevaan asemakaavaan. Télldin hakijan tulee toimittaa muutosta
koskevat suunnitelmat kunnalle (MRL 91 b §). Usein asemakaavanmuutosprosessissa suo-
sitellaan suunnitelmien ldpikdyntié ja useita neuvotteluja kaupungin kanssa etukéteen. Ym-
paristoministerion laatiman selvityksen mukaan asemakaavan muutos kaavaprosessin vi-
reille tulosta hyviksymiseen kestdd keskimddrin 15,6 kuukautta (Rinkinen & Kinnunen
2017, s. 23), miké osaltaan hidastaa ja vaikeuttaa hankkeiden etenemistd. Asemakaavaa kos-
kevasta kunnan hyviksymispaitoksestd on myods mahdollisuus valittaa hallinto-oikeuteen ja
erillisen valitusluvan saaneissa tapauksissa korkeimpaan hallinto-oikeuteen, jossa valitusten
kisittely kestdd keskiméérin 10 kuukautta ja saattaa jopa kolminkertaistaa kaavaprosessiin
kuluvan ajan (Vainio et al. 2016, s. 24). Kaavamuutoksen vireilldoloaikana osakkeiden
myyntimahdollisuuksien ja niissd saatavissa olevan hinnan epdvarmuus korostuu, minki
vuoksi osakas on kdytdnndssé sidottu osakkeisiin kyseisend aikana.

Pienehkoissd hankkeissa kaavamuutoksen sijasta poikkeamisluvan hakeminen voi riittié to-
teuttamisluvan saamiseksi (MRL 171 §). Poikkeamislupa voi koskea my6s enemmaén kuin
vain yhtd rakennuspaikkaa silloin, kun kysymys on asemakaava-alueella olemassa olevan
asuin-, liike- tai toimistorakennuksen tilojen muuttamisesta asuinkdytt6on tai muuhun ym-
paristohdiriotd aiheuttamattomaan kéyttoon (MRL 172 §). Talloin puhutaan alueellisesta
poikkeamisesta. Poikkeamisluvan kédyttdiminen edellyttdd kuitenkin, ettd lupa ei saa aiheut-
taa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteutumiselle tai alueiden kdyton muulle jirjestdmiselle,
johtaa vaikutuksiltaan merkittdvédn rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittdvié haital-
lisia ympaéristo- tai muita vaikutuksia.

Maankéytto ja rakennuslaissa on sédddetty maanomistajan velvollisuudesta osallistua yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamiseen, mikéli asemakaavan muutok-
sesta atheutuu merkittavaa hyotyd maanomistajalle. Kunta ja maanomistaja laativat kaavojen
toteuttamiseen liittyvdn maankdyttdsopimuksen, missd osapuolet voivat tarkemmin maéri-
telld osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvollisuuksista tai kehittdmiskorvauksesta (MRL
91 a-c §). Kehittdimiskorvaus voidaan perid asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa
osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kdyttdmahdollisuuden muutok-
sen luomaan arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan yh-
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dyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista, mikéli maanomistajan kanssa ei ole syn-
tynyt muuta sopimusta hidnen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
(MRL 91 ¢ §). Kehittdmiskorvausta ei kuitenkaan voida perid ilman, ettd maanomistajan
kanssa olisi ensin muilla keinoin pyritty sopimaan maanomistajan osallistumisesta yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin (Kalliokoski 2015, s. 9-13). Kehittdmiskorvaus voi olla

enintdén 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnou-
susta (MRL 91 £ §).

Purkavassa uusrakentamisessa kehittdmiskorvausta useammin kyseeseen tulee maankaytto-
maksu, josta sovitaan yhtd lailla maankéyttosopimusta laadittaessa. Koska maankéayttdsopi-
muksella voidaan sopia asemakaavaa laajemmin maankaytostd tontilla, maank&yttosopi-
muksen mukainen maankdyttomaksu voi olla myds muu kuin kustannusperusteinen toisin
kuin kehittdmiskorvaus (MRL 91 b §). Sopimusmenettelyssd korvausperuste voidaan esi-
merkiksi sopia maanomistajalle kaavasta aiheutuvan hyddyn perusteella, eikd korvauksen
tarvitse liittyd kaavamuutokseen liittyvien kustannusten kattamiseen (HE 167/2002). Maan-
kayttosopimuksen mukainen sopimusmenettely on ensisijainen keino kaavan aiheuttamien
kustannusten ja hyotyjen jakamiseksi. Maankéyttosopimukset ovat jo vakiintuneet vallitse-
vaksi kaytinnoksi erityisesti alueilla, joilla kysyntd nostaa kaavoituksen alla olevien kiin-
teistdjen arvoa ja arvonnousu mahdollistaa vahintddnkin osittaisen kaavojen toteuttamiskus-
tannusten kattamisen (Kuntaliitto 2019). Ymparistoministerion tutkimuksen mukaan suu-
rissa kaupungeissa keskiméérin joka kolmanteen hyviksyttyyn kaavaan liittyy maankaytto-
sopimus (Rinkinen & Kinnunen 2017, s. 22). Kunta voi itse madrittdd merkittdvan hyddyn
rajan ja maankdyttomaksun perusteet. Maankayttomaksujen maksuosuudet vaihtelevatkin
Suomessa kuntien vililld huomattavasti. Kunnan sisélld maanomistajia tulee kuitenkin koh-
della yhdenvertaisesti, mikd kédytdnndssé tarkoittaa lapindkyvid ja yhtendisid maankaytto-
maksuperusteita. Koska purkava uusrakentaminen vaatii kiytdnndssé aina rakennusoikeu-
den kasvua, lisdrakennusoikeuden luoma arvonnousu aiheuttaa maankéyttomaksuja hank-
keille. Riippuen kunnasta voi maankdyttomaksuille olla merkittidvid hanke- ja aluekohtaisia
vaikutuksia hankkeiden kannattavuuteen.

3.4.2 Asuntokauppalaki

Asuntokauppalaissa médritellddn ostajan oikeudet uutta, rakenteilla olevaa kohdetta ostetta-
essa (AKL 843/1994 2. luku) sekd uuden asunnon kauppaa koskevat méérdykset (AKL 4.
luku). Asuntokauppalakia sovelletaankin perustajaosakkaan ja uusien osakkeenomistajien
vélisten oikeudellisten suhteiden hallintaan. Asuntokauppalaissa on erikseen sdddetty lisdra-
kentamista koskevista méérdyksistd, mutta siind ei erikseen huomioida tilanteita, joissa ta-
loyhtion olemassa olevat rakennukset purettaisiin (Vainio et al. 2016, s. 25). Lisdrakentami-
sen osalta madritellddn erikseen muun muassa vaatimukset turva-asiakirjojen siséltoon ja
osakkeenostajien kokoukseen (AKL 2:1c). Asuntokauppalain sddnndsten mukaan voidaan
kuitenkin tulkita, ettd asuinhuoneistojen lisdrakentamisessa perustajaosakkaan velvollisuu-
det kohdistuvat rakentamisvaiheen aikana osakkeet merkinneelle taholle (AKL 2:1¢). Riip-
puen valitusta toteutusmuodosta tdmi taho voi olla joko asunto-osakeyhtid itse tai hankkee-
seen mukaan ldhtenyt sijoittaja, joka voi olla suoraan hankkeen rakennuttaja tai erillinen
investoija. Asuntokauppalaissa ei ole mééritelty erikseen vanhojen osakkeenomistajien vel-
vollisuuksia suhteessa perustajaosakkaaseen tai uusiin osakkeenostajiin ja asunto-osakeyh-
tioon. Sdddosten puutteet ndiltd osin vaikeuttavat erityisesti purkavan uusrakentamisen
hankkeita ja voivat johtaa episelvyyksiin osakkaiden vélisten oikeuksien ja velvollisuuksien
suhteen sekd perustajaosakkaan vastuiden osalta.
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3.4.3 Ryhmarakennuttamislaki

Purkavaa uusrakentamista koskevissa selvityksissd on tarkasteltu mahdollisuuksia hyddyn-
tad vuonna 2015 voimaan tulleen ryhméarakennuttamislain luomia mahdollisuuksia hankkei-
den toteutuksessa (Vainio et al. 2016, s. 27). Ryhmérakennuttamislaki koskee pddosin tilan-
teita, joissa ryhma luonnollisia henkil6itd rakennuttaa yhdessd uudisrakennuksen tai -raken-
nuksia taikka korjauttaa tai muuttaa rakennusta uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla
pédasiallisena tarkoituksenaan hankkia ryhméin kuuluville tai ndiden perheenjdsenille asun-
not, jotka voidaan perustaa esimerkiksi asunto-osakeyhtiomuotoisesti (RRL 190/2015 1 §).
Ryhmairakennuttamislaki ei sovi suoraan sovellettavaksi purkavaa uusrakentamista koske-
viin tilanteisiin, joissa vanha rakennus puretaan ja tilalle rakennetaan uusi (HE 210/2018, s.
15). Purkavan uusrakentamisen hankkeisiin liittyy kuitenkin kysymyksid esimerkiksi osak-
kaiden asumisturvaan tai osakkeen asemaan liittyen, minkd johdosta hankkeisiin osallistu-
villa osakkailla voidaan ndhdi olevan hyvin samanlaiset tiedontarpeet seké riskit hankkee-
seen ldhtemisen suhteen kuin ryhmirakennuttamisessakin (Vainio et al. 2016, s. 27).

Ryhmairakennuttamislaki on osaltaan toiminutkin suunnanndyttdjand asunto-osakeyhtidlain
muutoksen valmisteluissa, ja esimerkiksi asunto-osakeyhtidlakiin lisdtyt selvitysvaatimuk-
set purkavan uusrakentamisen liittyen (AOYL 6:40) vastaavat monilta osin sisélloltdén ryh-
mérakennuttamislaissa esitettyjd vastaavia vaatimuksia vaadittujen selvitysten suhteen (HE
210/2018, s. 62-63). Taman lisdksi Oikeusministerid on arvioinut, ettd ryhmérakennutta-
mista koskevat lait voivat hankkeen organisointitavasta riippuen tulla osaltaan sovelletta-
vaksi my0s purkavien uusrakentamisen hankkeiden toteutuksessa (Oikeusministerié 2018,
s. 44). Ryhmarakentamismuotoisessa hankkeessa vanhojen ja uusien osakkaiden tarpeet péa-
toksenteon, muun osallistumisen, vastuiden ja perdéintymismahdollisuuksien osalta ovat pit-
kalti ryhmarakennuttamislaissa sddnnellyssd asunto-osakeyhtiomuotoisen rakentamisen mu-
kaisia, jolloin ryhmérakennuttamislain soveltaminen voi tulla ajankohtaiseksi (Oikeusminis-
terié 2018, s. 44).

3.4.4 Lunastuslaki

Valtio, kunta tai esimerkiksi sdhkoyhtio tai joissain tilanteissa jopa yksityinen henkild voi
lunastaa maata (MML 2019). Lunastuslupaan perustuvasta maan lunastamisesta on sdadetty
Maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL 99 §). Asianomaisen ministerion paatokselld kunnalla
on lupa lunastaa alue, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamista tai muihin siihen liittyvid jar-
jestelyjd v tai kunnan suunnitelmallista kehittdmistd varten (MRL 99 §). Lunastuslain mu-
kaisesti lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd vaatii (LunL 603/1977 4 §). Lunastuksen
perusteena onkin yhteisen hyodyn periaate, jolloin lunastuksesta yksityiselle edulle koituva
haitta on pienempi kuin siité yleiselle edulle saatava hydty on. Lunastusta ei saa panna toi-
meen, mikéli lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla
tai yksityiselle taholle koituva haitta kasvaa yhteistd hyotyd suuremmaksi (LunL 4 §). Kéy-
tannossd purkavan uusrakentamisen yhteydessi kiinteiston lunastus voi tulla kysymykseen,
alueella, jossa on jo voimassa oleva asemakaava. Mikdli sijoittaja omistaa tontista vain osan,
on asemakaava-alueella tontin osan omistajalla oikeus lunastaa puuttuva osa tontista itsel-
leen. Mikili kunta arvioi purkamisen ja uusrakentamisen luoman tiiviimmén kaupunkira-
kentamisen tuomat hyddyt suuremmiksi kuin yksityisille osakkaille aiheutuvan haitan, voi
kunta my0s lunastaa tontin itselleen uusrakentamista varten.
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3.4.5 Verolainsaadanto

Useissa purkavaa uusrakentamista koskevissa selvityksissd on todettu, ettd purkava uusra-
kentaminen on sidoksissa useisiin eri verolainsdddintoihin ja hankkeiden vaikuttavan olen-
naisesti sekd yhtion ettd osakkaiden verotukseen (HE 210/2018, s. 15). Selvityksistd kdy
myos ilmi, ettd osa lausunnonantajista on pitdnyt purkavaan uusrakentamiseen kytkeytyvien
verokysymysten, kuten varainsiirtoveron ja myyntivoittoveron, kasittelyd puutteellisena
(Oikeusministeri6 2018, s. 10). Muun muassa valittu toteutustapa sekd asuntojen omistuksen
toteutunut kesto vaikuttavat maksettavien verojen suuruuteen (Vainio et al. 2016, s. 43). Eri-
tyisesti varainsiirtoverolain, tuloverolain ja yhteisoverolain maardykset sekd luovutusvoit-
toon liittyvét verokysymykset vaikuttavat purkavaan uusrakentamiseen.

Tuloverolaki

Suomalainen asunto-osakeyhtio ja sen Suomessa asuvat osakkaat kuuluvat yleisen verovel-
vollisuuden piiriin ja ovat siten velvollisia suorittamaan veroa saamansa tulon perusteella.
(TVL 1535/1992, 9 §). Tuloverolain mukaisesti verotettavaa tuloa ovat verovelvollisen ra-
hana tai rahanarvoisena etuutena saamat tulot, joista verovelvollisella on oikeus vidhentdé
tulonhankkimisesta aiheutuneet kustannukset (TVL 29 §). Osakkeiden ja kiinteistdjen
myynnistd syntyvé tulo on niin sanottua myynti- eli luovutusvoittoa. Myyntivoittoa syntyy,
mikali asunto-osakkeet tai kiinteistd myydéan kalliimmalla kuin milld se on hankittu. Omai-
suuden luovutuksesta saatu voitto on pidosin veronalaista pddomatuloa (TVL 25 §).

Tuloverolain 46 §:ssé on sdddetty luovutusvoiton laskemisen yleisistd sdddoksistd. Omai-
suuden luovutuksesta saadun voiton mairé lasketaan vihentamélld luovutushinnasta omai-
suuden hankintamenon poistamatta oleva osa ja voiton hankkimismenojen yhteismaéra.
Asunto-osakeyhtion osalta vihennettdva médrd on kuitenkin vdhintdin 20 prosenttia ja, jos
luovutettu omaisuus on ollut luovuttajalla vihintddn 10 vuoden ajan tai vahintdén 40 pro-
senttia luovutushinnasta (TVL 30.7.2004/728 46 §).

Yhteisot, kuten asunto-osakeyhtiot, maksavat yhteisdveroa yhtién veronalaisten tulojen ja
vihennyskelpoisten menojen erotuksesta 20 prosentin verokannan mukaisesti (EVL 61 §).
Asunto-osakeyhtion tuloverotukseen vaikuttavat muun muassa yhtién taloudellinen asema
ja uusrakentamisen toteutustapa (HE 210/2018, s. 15-16). Verotettava padomatulo lasketaan
vdhentdmdlld verovuoden pddomatulosta aikaisemmilta vuosilta vahvistetut pddomatulola-
Jjin tappiot (TVL 30 §). Télloin esimerkiksi yhtion aiemmat viahennyskelpoiset tappiot toi-
mivat perusteena verovidhennyksille ja mahdollisuuksille hydtyd myyntivoitosta. Valitusta
toteutustavasta (esitelty jdljempénd luvussa 3.4) riippuen asunto-osakeyhtiolld on myds
asuintalovarauksen kiyttomahdollisuus. Asuintalovarauksen mukaisesti esimerkiksi asuin-
rakennuksen rakentamista tai korjausrakentamista varten muodostettu varaus on verotuk-
sessa viahennyskelpoinen ja yhtid voi vdhentdd varauksen veronalaisesta tulostaan (AVL
312/2019 1 §).

Osakkaiden kannalta verovaikutukset tuloverolain osalta voivat perustua myds luovutusvoit-
toverotukseen tai muuhun pddomatulon verotukseen. Luovutusvoittoveron laskentaan vai-
kuttavat muun muassa veroa laskettaessa vihennyskelpoiset menot ja osakkaan huoneiston
hallinta-aika. Mikili osakas on ennen luovutusta vihintdan kahden vuoden ajan omistanut ja
omistusaikanaan yhtéjaksoisesti kdyttdnyt omana tai perheensé vakituisena asuntona omis-
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tamiensa osakkeiden hallintaan oikeuttavassa huoneistossa on myynnisti saatava luovutus-
voitto verovapaata (TVL 48 §). Osakas voi joutua maksamaan myods muuta pddomatulove-
roa, jos osakkaille jactaan osinkona tai muuten yhtidn varoja (HE 210/2018, s. 15-16).

Varainsiirtoverolaki

Varainsiirtoverolain mukaisesti valtiolle on suoritettava veroa kiinteistdn ja arvopaperin
omistusoikeuden luovutuksesta (VSL 956/2007 1 §) Vero kohdistuu luovutuksensaajaan eli
ostajaan. Varainsiirtoveroa on suoritettava kiinteiston omistusoikeuden luovutuksesta avoi-
meen yhtioon, kommandiittiyhtidon, osakeyhtioon tai muuhun yhteisdon osaketta tai osuutta
vastaan (VSL 4 §). Varainsiirtovero tulee suorittaa myds muun pddoman sijoituksesta seké
saannoista, jotka perustuvat yhteison purkautumiseen, yhtidmiehen yksityisottoon tai muu-
hun varojen jakoon (VSL 4 §). Veroa ei ole suoritettava, jos kiinteiston toiminta siirtyy jat-
kavalle yhteisolle yhteisomuodon muutoksen, sulautumisen tai jakautumisen perusteella,
mikali jérjestelyt toteutetaan asianomaista yhtiota koskevan lainsdddénnon mukaisesti (VSL

439).

Kiinteiston luovutuksen yhteydessi varainsiirtoveron méérd on neljd prosenttia kauppahin-
nasta tai muusta vastikkeen arvosta (VSL 6 §). Asunto-osakeyhtion osuuksien luovutuksesta
maksettavan varainsiirtoveron suuruus on kaksi prosenttia (VSL 20 §). Veroa ei ole suori-
tettava kiinteistonluovutuksesta, jossa kunta on kiyttanyt etuostolain (EOL 608/1977) mu-
kaista etuosto-oikeuttaan tai asunto- ja kiinteistdosakkeiden lunastuksesta perustuen kunnan
lunastusoikeuteen ja osakkeiden enimmaéishinnoista annettuun lakiin (VSL 12 §, VSL 26 §).
Varainsiirtoverotuksen vallitsevan tulkinnan mukaan, mikéli asunto-osakeyhtion omistaman
kiinteiston tai rakennuksen omistus siirretdén viliaikaisesti liiketoimintariskin valttamiseksi
purkamisen ja uudelleenrakentamisen ajaksi, on sekd kiinteiston luovutuksesta ettd palau-
tuksesta suoritettava varainsiirtoveroa (HE 210/2018, s. 16). Tulkinta vaikuttaa merkitti-
vésti purkavan uusrakentamisen kannattavuuteen tietyissd toteutusmuodoissa, silld se voi
johtaa moninkertaiseen varainsiirtoverotukseen.

Kiinteistoverolaki

Kiinteistovero on maan ja rakennusten arvoon perustuva suorite, jonka kiinteiston omistaja
maksaa kiinteiston sijaintikunnalle vuosittain (KVL 654/1992 13§). Kiinteistoveroprosentti
on kunnan paitettiavissd. Asunto-osakeyhtidille sovellettavaksi tulee vakituisten asuinraken-
nusten veroprosentti. Kiinteistovero koskee myds keskeneriisid rakennuksia ja rakennelmia.
Kiinteistovero tulee maksettavaksi sille taholle, jonka omistuksessa kiinteistd on ollut ka-
lenterivuoden alussa. Omistajanvaihdostilanteissa myyjé ja ostaja kuitenkin yhdessé vastaa-
vat veron maksamisesta ja voivat yhdessd sopia veron jakamisen perusteista keskindiselld
sopimuksella. (Veronmaksajat 2019, s. 143-144).

Kiinteistovero mairdytyy maapohjan ja rakennuksen yhteenlasketun arvon perusteella. Maa-
pohjan verotusarvon ldhtokohtana on rakennusmaan keskiméérdinen kdypé arvo, joka pe-
rustuu pddsddntoisesti toteutuneisiin kauppahintoihin. Verotusarvon taso on 75 prosenttia
maan kéyvistd arvosta. Rakennusten verotusarvo méérdytyy puolestaan valtiovarainminis-
terion vahvistaman jdlkihankinta-arvon perusteella, joka perustuu verotuksen alla olevan ra-
kennusta vastaavan uudisrakennuksen todennikoéisiin rakennuskustannuksiin. Rakennuk-
sien arvoa médritettdessd huomioidaan muun muassa ikdalennukset. Kunnat on jaettu hinta-
alueisiin maapohjan verotuksen osalta, mutta rakennusten arvostus on yhtéildinen koko
maassa. (Veronmaksajat 2019, s. 144-145).
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Purkavassa uusrakentamisessa kiinteistoveroon liittyvdt muutokset koskevat sekd tehok-
kaamman kaavoituksen seurauksena syntyvdd maanarvon kehitysti ettd uuden ja suurem-
man rakennuksen tai rakennuksien jdlleenhankintahinnan nousua. Vaikutuksia voidaan pitéé
kuitenkin véhiisind yksittdistd osakasta kohti uuden ja oletettavasti suuremman osakasmaé-
rdn johdosta, eikd purkavaa uusrakentamista koskevissa selvityksissd olekaan tarkemmin
huomioitu kiinteistoveron vaikutuksia eri osapuolille.

3.5 Purkavan uusrakentamisen toteuttamisvaihtoehdot

Asunto-osakeyhtiolain mukaisina pééasiallisina toteuttamisvaihtoehtoina purkavassa uusra-
kentamisessa on esitetty asunto-osakeyhtion koko osakekannan myyntid, yhtion omistaman
kiinteiston, sen osan tai maan vuokraoikeuden myyntid tai sijoittajille osoitettua suunnattua
osakeantia (HE 210/2018, s. 24). Témén lisdksi my0s erilaiset sovellukset edelld esitetyistd
perusvaihtoehdoista voivat olla tilanteen mukaan mahdollisia. Vainio et al. (2016, s. 50) ovat
esittdneet ratkaisuja erityisesti suuremmille tonteille sopivista erityisjdrjestelyistd, joita pur-
kavaa uusrakentamista mietittdessd on mahdollista harkita. Niista esitellddn yhtion jakautu-
minen suunnatun osakeannin yhteydessd sekd uusien asuntojen ja kiinteiston osan vaihto.
My0skddn asunto-osakeyhtion mahdollisuutta toimia rakennuttajana joko itsendisesti tai yh-
dessd kumppanin kanssa ei ole rajattu laista pois, minkd vuoksi myos ndmé vaihtoehdot kay-
déan lapi.

Seuraavissa osioissa sijoittajalla tarkoitetaan ennen kaikkea rakennusyhtioté tai rakennutta-
jaa, joka vastaa hankkeen toteutuksesta. Tdma ei estd, etteikd hankkeissa voisi olla mukana
my0s muuta ulkopuolista rahoittajatahoa, joka hankkii osakkeiden tai kiinteiston hallinta- ja
omistusoikeuden itselleen joko osittain tai kokonaan, jolloin timi taho on vastuussa esimer-
kiksi hallintaoikeuden aiheuttamista veroseuraamuksista, ellei rakennuttaja- tai yhteistydso-
pimuksissa toisin méadritd. Selkeyden vuoksi rakennuttajaa ja ulkopuolista rahoittajaa ei
tassd yhteydessd ole kuitenkaan késitelty erikseen.

3.5.1 Suunnattu osakeanti

Asunto-osakeyhtio voi samoin kuin mika tahansa osakeyhtio itse maériti liikkeelle laske-
miensa osakkeiden madrdn. Osakkeiden madrdd lisdadmalld yhtio voi kerété itselleen omaa
pddomaa sekd muuttaa yhtion sisdisid omistussuhteita. Asunto-osakeyhtidssid suunnatulla
osakeannilla tarkoitetaan menettelyd, jossa hankkeen kehittdjéksi tuleva ulkopuolinen sijoit-
taja merkitsee rakennusoikeuden lisddntymisen seurauksena syntyneen osakemairén lisdyk-
sen (PRH 2018a). Purkavan uusrakentamisen yhteydessd suunnatussa osakeannissa on kyse
maksullisesta osakeannista, joista sijoittaja eli merkitsijd maksaa merkintdhinnan (PRH
2018b). Osakkeiden miéra kasvaa suhteessa myOnnetyn lisdrakennusoikeuden médrién ja
hinta méardytyy sopimuksen mukaisesti suhteessa osakkeiden médrdén ja alueen arvoon.
Suunnattua osakeantia kaytettidessd rakennusoikeus ei siirry sijoittajalle, vaan sijoittaja on
hankkeessa mukana pddomasijoittajana. Sijoittaja toimii vanhoilta osakkailta yli jadvien osa-
kehuoneistojen viliaikaisena hallitsijana. Sijoittajan voidaan my0s sopimuksella edellyttéa
lunastavan yhtidstd irtaantuvien osakkaiden osakkeet, jolloin vastinasunnot tulevat sijoitta-
jan omistukseen. (Vainio et al. 2016, s. 47-48)

Suunnatun osakeannin yhteydessé sijoittaja maksaa osakkeiden merkintahinnan asunto-osa-
keyhtidlle. Maksettu merkintéhinta kirjataan suoraan rakennusrahastoon ja kdytetidén uuden
rakennuskannan hankintaan. Myds vanhat osakkaat joutuvat usein sijoittamaan asunto-osa-
keyhtioon uutta pddomaa, silld uusi lisdrakennusoikeuden maird harvoin riittdd kattamaan
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vanhojen osakkaiden kiyttoon tulevien uusien asuntojen kustannuksia. (Vainio et al. 2016,
s. 47-48)

Kéaytdnnossd hanke voidaan toteuttaa suunnattua osakeantia hyodyntdmalld, mikadli pddosa
vanhoista asunto-osakeyhtion osakkaista on halukas jadmain uusien asuntojen omistajiksi
ja vakuusjérjestelyt saadaan niin ollen kuntoon (Vainio et al. 2016, s. 47). Useissa selvityk-
sissé on kuitenkin kyseenalaistettu sekd vanhojen osakkaiden mahdollisuutta jaadd uuteen
rakennukseen taloudellisesta ndkdkulmasta ettd heiddn halukkuuttaan tahén pitkén kehitys-
jakson vuoksi (Vainio et al. 2016, s. 57-58). On my®s arvioitu, ettd suunnattu osakeanti so-
veltuisi parhaiten tilanteisiin, joissa lisdrakentaminen kohdistuu vain osaan kiinteistdista tai
rakennuksesta, jolloin kaikkien osakkaiden olemassa oleviin hallintaoikeuksiin ei puututa
lainkaan (HE 210/2018, s. 24).

Suunnattua osakeantia voidaan pitdd verotusmielessé yhtend edullisimmista vaihtoehdoista
osakkaiden kannalta. Hallintaoikeuksien uudelleenmaéirittely ei itsessdéin aiheuta suoria ve-
roseuraamuksia osakkaille. Veroneutraaliuden taustalla on oletus, ettd asunnot ovat yhté suu-
ret. Vastaavuusperiaatteesta poikkeaminen edellyttdd omistajavaihdoksia, eikd ndihin tilan-
teisiin ole varainsiirtoveron osalta vield olemassa verotuskéytintdd (Vainio et al. 2016, s.
47), minkd vuoksi vaikutuksia ei ndiden poikkeustapausten osalta tarkastella tarkemmin.
Suunnatun osakeannin my6td uuden asunnon omistaminen synnyttéd osakkaille luovutus-
voittoverotuksen ndkokulmasta uuden omistamisajankohdan. Osakkaille syntyy toisin sa-
noen kahden vuoden omistus- ja asumisehto luovutusvoittoverottomuuden takaamiseksi
(TVL III osa, 2:48 §). Osakeyhtion ndkdkulmasta uusien osakkeiden merkintdhintana saatuja
varoja ei lasketa asunto-osakeyhtion veronalaiseksi tuloksi vaan verovapaaksi pddomansi-
joitukseksi (vero.fi 2017), minké johdosta menettely on edullinen mys osakeyhtion kan-
nalta. Sijoittaja puolestaan on yhté lailla velvollinen suorittamaan osakeannin mukaisesta
osakkeiden ostosta lainmddrddméan varainsiirtoveron (VSL 956/2007, 15 a §). Osakkeiden
oston jilkeiset yhtidjérjestelyt, kuten osakkaiden miirén lisddminen, suunnattua osakeantia
kayttamalla luovat sijoittajalle kuitenkin veroneutraalin vaihtoehdon osakekannan hallintaan
(Vainio et al. 2016, s. 48).

3.5.2 Keskitetty osakkeiden myynti

Keskitetylld osakkeiden myynnilld tarkoitetaan menettelyd, jossa neuvottelut osakkeiden
hinnoittelusta toteutetaan avoimesti ja kollektiivisesti, mutta osakkeiden kaupat toteutetaan
erillisind osakkaiden ja sijoittajan vélilld. Menettelyssd hankesuunnittelu ja kaavamuutos-
vaihe voidaan toteuttaa joko asunto-osakeyhtio- tai sijoittajajohtoisesti. Osakekannan luo-
vuttamisen seurauksena vanhat osakkaat menettévit vaikutusvallan vaikuttaa hankkeeseen
ja yhtion uudella kokonaan omistavalla taholla on yksinoikeus paittdé kaikista purkamiseen
ja uusrakentamiseen liittyvistd asioista (Oikeusministerid 2018, s. 40). Osakkeiden hinta
médrdytyy osakkeiden markkina-arvon médrddmain kehityspotentiaalin perusteella (Troy et
al. 2015). Kaytinnossd osakkaille maksettava hinta perustuu uuden rakennusoikeuden maé-
rdén. Mikili osakkeiden myynti tapahtuu aikaisemmassa vaiheessa ennen kaavan vahvistu-
mista, on sijoittajan epavarmuus suuri, mikd voi vaikuttaa kauppahintaan negatiivisesti. Mita
aikaisemmassa vaiheessa kauppa tehdéén, sitd todenndkdisemmin tdma johtaa hyvin sattu-
manvaraiseen hyotyjen jakautumiseen osakkaiden ja sijoittajien vélilld (Vainio et al. 2016,
s. 48).
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Osakkeiden myynnin seurauksena vanhoilla osakkailla ei ole suoraa lakisditeistd oikeutta
uusiin asuntoihin ja osakkaat tekevét omat erilliset kaupat uusista asunnoista, mikili ovat
kiinnostuneita tulemaan osakkaiksi uuteen yhtioon. Osakekauppasopimusten yhteydessé
voidaan kuitenkin erikseen sopia vanhojen osakkaiden mahdollisesta etuosto-oikeudesta uu-
siin asuntoihin. Osapuolten kannalta voikin olla edullista keskustella kiinnostuksesta uusiin
asuntoihin jo myynnin valmistelun yhteydessi, silld yhteinen sitoutumisen avulla markkina-
hintaa edullisempi vaihtoehto voi olla mahdollinen (Vainio et al. 2016, s. 48). Verrattuna
suunnattuun osakeantiin, toteutusmuodossa sijoittajalle kohdistuva riski on suurempi, silld
kaikkien uusien asuntojen rakennuttaminen, omistaminen ja myynti on sijoittajan vastuulla.

Osakekaupasta syntyvit veroseuraamukset muodostuvat varainsiirtoveron ja luovutusvoit-
toveron summana. Jérjestely johtaa kaksinkertaiseen verotukseen varainsiirtoveron osalta,
mikali vanhat osakkaat ostavat uusia asuntoja yhtidsti. Sijoittaja maksaa varainsiirtoveron
osakkeiden velattomasta hinnasta osakkeet ostaessaan ja osakkaat maksavat uuden asunnon
hankintahintaan perustuvan varainsiirtoveron asunnon oston yhteydessd. Kuten luvussa
3.3.5 esiteltiin, miké&li osakas on omistanut asunnon vihintéédn kaksi vuotta ja yhtijaksoisesti
asunut omistamassaan asunnossa vihintiddn kahden vuoden ajan ei osakkaan tarvitse maksaa
luovutusvoittoveroa. Mikéli ehdot eivit tdyty, osakkeenomistaja joutuu maksamaan luovu-
tusvoittoveron asunnon myynnin yhteydessd. Luovutusvoittovero lasketaan myyntitulon ja
hankintamenon erotuksesta padomaverokannan mukaisesti.

3.5.3 Kiinteiston myynti

Asunto-osakeyhtio voi myos suoraan myydé kiinteiston sijoittajalle tai sijoittajan perusta-
malle yhtidlle ostettuaan ensin asuntojen hallintaan oikeuttavan osakekannan osakkailta.
Menettelyd on perusteltua kayttdd, mikéli alkuperdisen yhtion kéyttd uuden rakennusmassan
hallinnassa ei ole tarkoituksenmukaista, esimerkiksi vanhaan yhtioon sisdltyvien piilevien
riskien tai vastuiden osalta. Menettelyssd yhtion omistus ei siirry sellaisenaan sijoittajalle
vaan vanhan yhtidon purkamisen hoitaa vanha yhtio ja siind padtosvaltaa kayttavit osakkaat.
Asunto-osakeyhtio ostaa osakkeet, jonka jidlkeen vanha yhtid puretaan ja tontti voidaan
myyda sijoittajalle ja voitto jakaa osakkaille. Menettelyssa sijoittajan rooli on verrattavissa
mihin tahansa perinteiseen uudisrakentamisen kohteeseen rakennusten rakentamisesta,
omistamiseen ja myyntiin. Rakennuttajalle toiminta ja riskienhallinta on helpompaa, kun
toiminta voidaan kédynnistid uuteen, rasitteista vapaaseen asunto-osakeyhtioon vanhan yh-
tion sijasta. (Vainio et al. 2016, 5.49)

My0s kiinteiston myynti toimintamallina aiheuttaa useita veroseuraamuksia ja johtaa pahim-
millaan kolminkertaiseen varainsiirtoveron maksuun. Osakkeiden myynti asunto-osakeyhti-
oOlle on varainsiirtoveron alaista myyntid (2 % velattomasta hinnasta) ja kohdistuu asunto-
osakeyhtion maksettavaksi. Osakkeiden yhteishinnan tulee vastata kiinteiston myyntihintaa
ja kiinteistoveron summaa, jolloin yhtidlle ei muodostu yhteisoveron alaista tuloutettavaa
tuloa. Myds hankekohtaiset tekijét, kuten kiinteiston hankintameno, korot ja poistot, vaikut-
tavat lopulliseen summaan, mutta ndiden vaikutuksia vanhoissa asunto-osakeyhtiomuotoi-
sissa yhtidisséd voidaan pitdd vihdisind (Vainio et al. 2016, s. 49). Kiinteiston ostaja (sijoit-
taja) maksaa ostamastaan kiinteistosta kiinteistdjen ja rakennusten mukaisen varainsiirtove-
ron eli neljd prosenttia kauppahinnasta. Myos méadrdaikaisista vuokra- tai kdyttdoikeuksien
siirrosta, joissa ei ole rajoituksia oikeuksien siirron suhteen ja tontille saa rakentaa kaytto-
tai vuokraoikeuden haltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita, on maksettava varainsiirto-
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veroa (MML 2014). Kuten osakkeiden myynninkin yhteydessd, ovat osakkaat samoin eh-
doin luovutusvoittoverotuksen piirissd myds kiinteiston myynnin yhteydessd. Samoin osak-
kaiden tulee tehdi erillinen kauppa sijoittajan kanssa, mikéli he ovat halukkaita ostamaan
asunnon uudesta asunto-osakeyhtiosti. Télloin myds asunnonostaja on velvollinen maksa-
maan asuntokaupasta varainsiirtoveron (2 %).

3.5.4 Asunto-osakeyhtio itsenaisena rakennuttajana

On my®ds esitetty, ettd asunto-osakeyhtid itse voisi toimia itsendisend rakennuttajana, jolloin
rakennuttamisen voitto kohdistuisi suoraan asunto-osakeyhtiolle ja sen osakkaille itselleen,
ja verotukseen liittyvét kustannukset pystyttdisiin minimoimaan (HE 210/2018; s. 24). Teo-
riassa mallia voi tdmén vuoksi pitdd taloyhtion kannalta edellé esitettyjd vaihtoehtoja edul-
lisempana (Vainio et al. 2016, s. 50). Kidytdnndssé toteutukseen liittyy kuitenkin useita haas-
teita. Koska asunto-osakeyhtio itsessddn ei voi kantaa itse myynnistd ja rakentamisesta ai-
heutuvaa liiketoimintariskid, on uusien huoneistojen myynnin ja rakennustoiminnan riskit
yhtiolle ja sen vanhoille osakkaille rajattava muilla keinoin (Jauhiainen et al. 2013, s. 26,
Vainio et al. 2016, s. 51). Vaikka ryhmérakennuttamislaissa on paljon tilanteeseen sovellet-
tavia sdadoksid, ei laki télld hetkelld sovellu sindlldén kéytettdviksi purkavissa uusrakenta-
misen hankkeissa, kuten luvussa 3.3.3 todettiin. Kéytdnnossi mallin kdyttiminen edellyttiisi
uusien asunto-osakeyhtion ja sijoittajan vilisten sopimus- ja toimintamallien kehittdmisti,
joissa vastuut, riskit, oikeudet ja palkkiot méadriteltdisiin erikseen.

Toteutustavan haasteena lain ja puutteellisten toimintamallien lisdksi on myds rakentami-
seen vaadittava erityisosaaminen. Asunto-osakeyhtiostd puuttuu usein kerrostalohankkei-
den johtamiseen vaadittava kokemus ja osaaminen, jota voi pitdd oleellisena projektinhallin-
nan sekd hankkeiden riskien kontrolloimiseksi. Maallikkovetoisilla hankkeilla on suuri riski
epdonnistua, eivitkd mahdollisen epdonnistumisen kustannukset voi lain puitteissa kaatua
yksityisten osakkaiden niskaan. Toteutusmuotoon liittyvét korkeammat riskit voivat myds
joko nostaa rahoituksen hintaa tai eviti rahoituksen saamisen kokonaan. Myoskddn raken-
nuttajalle asunto-osakeyhtiovetoinen hanke ei niytd houkuttelevalta omaehtoiseen rakenta-
miseen verrattuna. Seké pankit ettd rakennuttajat pitdvatkin ryhméarakennuttamiseen perus-
tuvaa rakentamista purkavan uusrakentamisen yhteydessd poikkeuksellisena ja vdhdmerki-
tyksellisend ja kannattavat hankkeiden toteuttamista RS-jarjestelmén piirissd (HE 210/2018,
s. 25). Ainakin l1dhivuosina voidaan pitdd epatodennédkdisend, ettd asunto-osakeyhtiolahtdi-
sid hankkeita realisoituisi.

3.5.5 Suunnattu osakeanti ja yhtion jakaantuminen

Suunnattu osakeanti ja yhtion jakautuminen soveltuu tilanteisiin, joissa uuden rakennuksen
rakentaminen ennen vanhan purkamista on mahdollista. Ratkaisussa ehdotetaan, ettd van-
hoille ja uusille osakkaille rakennetaan erilliset yhtiot, jotta velvoitteet vanhojen ja uusien
osakkaiden vélilla on mahdollista erottaa. Télloin lisdrakentamisen yhtidlainat ja lisdraken-
tamisesta aiheutunut kiinteistovero voidaan suoraan kohdistaa vain uusille osakkaille, eika
vanhoille osakkaille aiheudu lisdrakentamisesta ylimdérdisid kustannuksia. Menettelyssd
uusi rakennus rakennettaisiin tontin tyhjdlle alueelle ja rakennuksen valmistuttua vanhojen
osakkaiden osakkeiden hallintaoikeudet siirrettdisiin uusille osakkeille ja oikeus vanhoihin
osakkeisiin paittyy. Tdmain jdlkeen yhtio voi jakautua ja uusille osakkaille suunnattu raken-
nus rakentaa vanhan kiinteiston tilalle. Vainio et al. (2016) esittivit, ettd sijoittaja voi talloin
tulla hankkeeseen mukaan osakeannin mydta siten ettd korvaavat asunnot teetetién urakka-
sopimuksella. Sijoittaja voi my0s toteuttaa uudet asunnot hallintaoikeuden oikeuttamana
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saamalleen méérdalalle, jolloin uudet asunnot muodostavat sijoitusosuuden (Vainio et al.
2016, s. 50). Menettelyn etuna on, ettd hallintaoikeuksien uudelleenmaédrittely ei aiheuta sa-
manlaisia veroseuraamuksia kuin kiinteiston tai osakkeiden myynti. Mikali vaihdossa syntyy
luovutusvoittoa, veron vilttdminen edellyttdd yhtd lailla vanhan asunnon kahden vuoden
omistusta ja omaa kéyttod (TVL 48 §). Jakautumisen seurauksena syntyvi osakkeiden hal-
lintaoikeuden siirtyminen katsotaan lain ndkokulmasta vaihdoksi, mikéd tarkoittaa todenné-
koisesti varainsiirtoveron realisoitumista (EVL 52¢ §). Veron perusteena tissd tapauksessa
on vaihdon kohteen kdypa hinta. (Vainio et al. 2016, s. 50)

3.5.6 Uusien asuntojen ja kiinteiston osan vaihto

Uusien asuntojen ja kiinteiston osan vaihto perustuu edelld luvussa 3.4.5 esitetyn tyyppiseen
jérjestelyyn, jossa sijoittaja saa hallintaansa sen tontin méérdalan, johon korvaavat raken-
nukset rakennetaan. Sijoittaja rakentaa korvaavat asunnot omalla kustannuksellaan. Valmis-
tunut rakennus siirtyy alkuperéisen asunto-osakeyhtion omistukseen ja vanha rakennus seki
sille kuuluva osa tontista siirtyvdt samalla kaupalla sijoittajalle. Riippuen vaihdon alaisten
omaisuuksien hintasuhteista, kauppaan liittyy usein jo sopimuksessa tai esisopimuksessa
médriteltyjd maksuosuuksia, joiden perusteella yleensd asunto-osakeyhtid joutuu maksa-
maan lisdhintaa uudesta kiinteistostd. Molemmat sopimuksen osapuolet ovat vaihdossa yh-
tadltd sekd kiinteiston luovuttajia ettd luovutuksensaajia, miké vaikuttaa osapuolien oikeuk-
siin ja velvollisuuksiin eri lailla kuin puhtaassa kauppatilanteessa (Tepora et al. 2010, s. 413).
Varainsiirtovero médrdytyy luovutuksensaajan velvollisuutena maksaa vero omasta saan-
nostaan (4%) (Tepora et al. 2010, s. 414). Vastike kdytdnndssid madritelldan vaihdon vilira-
han tai vilivastikkeen perusteella, jolloin veroa ei tarvitse maksaa koko kiinteiston arvolle
kuten muun muassa kiinteiston tai osakkeiden myyntitilanteissa. Kuten edelld, myos tdssé
menettelyssd uudet rakennukset rakennetaan péddosin eri yhtioon. Menettelyyn sisdltyvin
kaupan takia vanhojen osakkaiden omistaman asunto-osakeyhtion tulee maksaa varainsiir-
tovero hankkimistaan korvaavista asunnoista samoin kuin sijoittajan kaupassa siirtyvéstd
maasta. Koska kéytdnnossa aina uuden rakennuksen arvo ylittda vanhan rakennuksen arvon,
asunto-osakeyhtid yleensd vilttyy myyntivoittoveron maksamiselta. (Vainio et al. 2016, s.
50)

3.5.7 Yhtioiden sulautuminen

Selvityksissé on todettu yksittdisid tontteja suuremmille alueille sijoittuvien hankkeiden ole-
van usein kannattavampia seké kiinnostavampia myds sijoittajien ndkdkulmasta, miké voi
edistdd hankkeiden etenemistd. Usein useamman taloyhtion, esimerkiksi kokonaisen kortte-
lin, osallistuminen purkavaan uusrakentamiseen voikin lisétd sekd hankkeiden toteutumisen
mahdollisuutta ettd kidytdssd olevia toteuttamisvaihtoehtoja merkittavésti. Téllaisissa tilan-
teissa mukana olevien yhtididen sulautuminen yhdeksi taloyhtidksi voi olla jarkevéa ja tar-
koituksenmukaista (HE 210/2018, s.24).

3.6 Hankkeiden rahoittaminen

Purkamista suunnittelevalla asunto-osakeyhtidlld voi olla lainoja, joiden vakuudeksi kiin-
teistd sekd rakennukset on kiinnitetty. Purkavan uusrakentamisen rahoittamisen yksi haas-
teista on, ettd toteutuessaan hankkeet aiheuttavat vakuuksien tilapdisen mutta samalla mer-
kittdvin arvon alenemisen (Vainio et al. 2016, s. 46). Teoriassa my0s asemakaavan muutos-
prosessi saattaa laskea vakuusarvoa, silld vanhat rakennukset eivét ole uuden kaavan mukai-
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sia. Tdémé ongelma konkretisoituu osakkaille ja yhtidlle vakuuksien ja rahoituksen uudel-
leenjdrjestelyind. Toteutuessaan purkava uusrakentaminen edellyttdé aina yhtion ja osakkai-
den rahoituksen neuvottelemista uudelleen (HE 210/2018, s. 38).

Témin lisdksi itse rakennushanke vaatii huomattavaa lisdrahoitusta. Riippuen valitusta to-
teutusmuodosta hankkeiden rahoittaminen on kiytinndssé joko sijoittajan tai asunto-osake-
yhtion ja yhtion osakkaiden itsensd vastuulla. Tilanteissa, joissa purkava uusrakentaminen
on kannattavaa, hankekoot ovat usein isoja, miké tarkoittaa myds mittavaa rahoitustarvetta.
Vaikka markkinoilla on télldkin hetkelld rahaa runsaasti, projektien rahoittaminen niihin liit-
tyvin epdavarmuuden ja riskin vuoksi on yhé haastavaa. Koska purkavia hankkeita on toteu-
tunut vield toistaiseksi vain harvoja ja niihin liittyvét riskit arvioidaan usein vield perinteisia
hankkeita isommiksi hankkeisiin liittyvdn epdvarmuuden vuoksi, voi lainan saaminen eri
rahoituslaitoksilta olla erityisen haastavaa ja tdmén vuoksi myds kalliimpaa. ARA:n (2016)
laatimassa selvityksessé on todettu till4 hetkelld vallitseva olemassa olevien rahoitusmallien
puutteellisuus ja tarve uusille malleille niin taloyhtion kuin yksittdisen osakkaankin ndkd-
kulmasta. Muun muassa puutteet rahoitusratkaisuissa ja niiden vaikutuksista eri toteutus-
muotoihin, aiheuttavat télld hetkelld vaikeuden eri toteutusvaihtoehtojen kuten peruskor-
jauksen, tdydennysrakentamisen ja purkavan tdydennysrakentamisen vertailun valilla (ARA
2016).

Nykénen et al. (2013) on tarkastellut taloyhtididen eri rahoitusvaihtoehtoja peruskorjaus- ja
perusparannushankkeiden yhteydessd. Kdytinnossa taloyhtio voi rahoittaa hankkeen yhtion
omilla varoilla, korjauslainalla tai eri rahoitusvaihtoehtojen yhdistelmilld. Omilla varoilla
toteutettava rahoittaminen tarkoittaa kaytinnossd joko etukdteissddstamistd ennakkorahas-
toinnin tai asuintalovarauksen muodossa tai vaihtoisesti osakkaiden hankeosuuksien kerda-
mistd. Asunto-osakeyhtid voi hyvissd ajoin etukdteen valmistautua suuriin investointeihin
kerdamalld osakkailta sdéstdjd jo ennen menojen syntymistd. Usein kerdtyt sadstot kirjataan
tilinpadtoksessd asuintalovaraukseen, jolloin rahaa voidaan kerdtd kymmenen vuoden ajan.
Etukiteissddstdmistd rahastoinnin muodossa voidaan toteuttaa maksimissaan viiden vuoden
ajan, ennen kuin rahastot tulkitaan veronalaiseksi tuloksi. Rahastomuotoisia sijoituksia ei
voi myOskdan vihentdd vuosiverotuksessa. Etukéteissddstdmisen haittana osakkaan néko-
kulmasta usein on, ettei sddsto heijastu millddn tavoin kauppahintaan, mikéli osakas paattia
myydd osakkeensa ennen hankkeen toteutumista, minkd vuoksi osakkaat eivit monesti ole
halukkaita etukidteissddstimiseen. (Nykénen et al. 2013, s. 124-129)

Hankeosuussuoritukset puolestaan ovat osakkaalle osakkeiden omistusosuuksien suhteessa
investointihankkeesta kohdistuvia hankeosuuden maksuerid. KILAn médritelmdn mukaan
hankeosuudet ovat osakkaiden suorituksia, joilla tietty investointihanke on osittain tai koko-
naan alusta asti rahoitettu. Mikéli hankeosuussuoritukset kisitelldén osakkaan yhtion teke-
mind piddomasijoituksina, suoritukset eivét ole yhtidlle tuottoa vaan ne voidaan kirjata yhtion
omaan padomaan kuuluviin eriin, kuten rakennusrahastoon. Osakkailla tulee olla mahdolli-
suus halutessaan suorittaa hankeosuudet rahoitusvastikkeen muodossa, minkéd vuoksi myds
pankkilainaa yleensd tarvitaan, jos hankesuorituksia kéytetddn rahoitusvaihtoehtona. Tar-
vittava vieraan pddoman madrd jai kuitenkin usein huomattavasti matalammaksi kuin koko-
naan vieraalla padomalla rahoitettu investointi, minkd vuoksi asunto-osakeyhtion rahoitus-
kustannukset pysyvét helpommin kurissa. (Tikkanen 2013; Nykénen et al., 2013, s. 124-
129)
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Purkavan uusrakentamisen hankkeissa asunto-osakeyhtion rahoituksen hankkiminen itse
joko oman tai vieraan pdéoman ehtoisesti ei ole aivan yhtd suoraviivaista, silld tarvittava
pddoman méérd on huomattavasti lisdrakentamista tai peruskorjausta suurempi. Asunto-osa-
keyhtion oma rahoitus on tarpeen vain mikali yhtio ldhtee toteuttamaan hanketta itse tai
osakkaiden omistus sdilyy yhtiossd hankkeen ldpi, kuten esimerkiksi suunnatun osakeannin
yhteydessi. Asunto-osakeyhtid voi omaehtoisen rahoituksen liséksi suoraan hakea pankki-
lainaa esittdmélld hankesuunnitelman pankille. Pankkien lainaechdot ja korkotasot vaihtele-
vat huomattavasti riippuen hankkeeseen liittyvastd riskistd ja markkinatilanteesta. Asunto-
osakeyhtid voi hakea rahoitusta myds omaisuuden myynnilld, suunnatun osakeannin muo-
dossa tai vuokraamalla yhtion tontin ulkopuoliseen lisdrakentamiseen. Néissé tilanteissa ra-
hoitus on sijoittajan vastuulla. (Nykénen et al., 2013, s. 124-129)

Kunnat ja valtio rahoittavat asunto-osakeyhtiditd hankkeissa, jotka edistivit kaupunkiym-
pariston kehitystd. Esimerkiksi Helsingin kaupunki myontda tiydennysrakentamiskorvauk-
sia, joilla pyritddn edistimdin vanhojen alueiden tdydennysrakentamista ja tonttikohtaista
lisdrakentamista, mutta ainakaan toistaiseksi korvausta ei pysty soveltamaan purkavan uus-
rakentamisen tarkoituksiin (Helsingin kaupunki 2018; Helsingin kaupunki 2017). Myds
ARA myontdd asunto-osakeyhtididen perusparantamiseen takauslainaa, jolla voidaan edis-
tad asunto-osakeyhtion omistaman ja hallitseman rakennuksen tai sen osan perusparanta-
mista (ARA 2019). Takauslainan mééra on enintdén 70% perusparannuskustannuksista
(ARA 2019). Toistaiseksi valtion tai kuntien puolelta ei ole tarjota tukea purkavan uusra-
kentamisen hankkeisiin.

Toteutusmuodoissa, joissa kiinteiston tai osakkeiden hallintaoikeus siirtyy sijoittajalle, myds
vastuu rahoituksen jirjestdmisestd on sijoittajalla. Sijoittaja, tdssd tapauksessa rakennuttaja,
voi rahoittaa hankkeita joko oman tai vieraan padoman ehtoisella rahoituksella. Oman péé-
oman ehtoista rahoitusta voidaan yleisesti pitdd edullisimpana rahoitusvaihtoehtona. Hank-
keiden koon vuoksi ostettavan kiinteiston tai osakkeiden arvo voi nousta kuitenkin niin suu-
reksi, ettd pelkkd omalla pddomalla rahoittaminen voi nostaa sitoutuneen pddoman maéraa
niin, ettei kokonaan oman padoman ehtoinen rahoitus ole jarkevéa tai edes mahdollista. Vie-
raan pddoman ehtoisia rahoitusmuotoja kiinteistdsijoituksiin ovat pankkilainat ja suurim-
milla yrityksilld joukkovelkakirjalainat, jotka eivédt kuitenkaan tdssd tarkastelussa ole kes-
keisessd roolissa. Markkinoilla on myos useita kiinteistosijoittamiseen erikoistuneita yhti-
0itd ja instituutiosijoittajia, kuten eldkevakuutusyhtioité, jotka voivat myontdd vieraan paa-
oman ehtoista rahoitusta pankkien ohella tai 1dhted hankkeisiin mukaan sijoittajina, jolloin
uudet osakkeet siirtyvit joko kokokaan tai osittain sijoittajan omistukseen. Sijoitusosuudel-
laan ndma tahot vihentévit my0s rakennuttajayrityksen myyntiriskid. Suuremmissa hank-
keissa on mahdollista hankkia myos syndikoituja luottoja eli useamman rahoittajan yhdessa
myOntdmid luottoja. Esimerkiksi pankkilainan tdydentdmiseen voidaan kiyttdd myods oman
ja vieraan padoman piirteitd yhdistelevdd mezzanine- eli vélirahoitusta. Mezzanine-rahoi-
tusta pidetéén sopivana erityisesti korkean riski- ja rahoitustason kiinteistdsijoituksiin. Se on
ehdoiltaan pankkilainaa heikommassa asemassa, mutta hinnaltaan pankki- ja osakepddoma-
sijoituksen valiltd. (RAKLI 2019)

Kiaytdnnossd aina, oli kyse sitten sijoittaja- tai asunto-osakeyhtioldhtoisestd hankkeesta,
asunto-osakeyhtion rahoituksessa taloyhtidlaina on yksi rahoitusmuodoista. Yhtidlainaa on
kaytetty sekd yhtididen peruskorjauksissa ettd uusrakentamisessa, minkd vuoksi se voidaan
ndhdé soveltuvaksi yhté lailla purkavien hankkeiden rakentamisen rahoittamiseen. Asunto-
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osakeyhtidlaina otetaan suoraan asunto-osakeyhtion nimiin ja sen takaisinmaksu ja kustan-
nukset kohdistuvat yhtion osakkaille maksettavaksi lyhennysten ja rahoitusvastikkeen muo-
dossa. Uudishankkeissa yhtidlainaosuudet ovat nykyisin keskiméarin 60-70 prosenttia. Yh-
ti6laina viahentda sijoittajan oman pdfdoman tarvetta ja osakkaiden vilitontd maksuosuutta.

(Arola 2017; Metsola 2017; Toivonen & Parviala 2019)

3.7 Muut hankkeiden taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttavat
tekijat

Toteutuakseen purkavan uusrakentamisen on oltava kannattavaa seké kunnalle, taloyhtidlle
ettd hankkeen toteuttajalle (sijoittaja/rakennuttaja). Hankkeiden kannattavuus on kuitenkin
yksilollistd ja riippuu useista tekijoistd. Purkavaa uusrakentamista koskevissa selvityksissa
on nostettu esille useita tekijoiti, jotka vaikuttavat hankkeiden taloudellisiin toteuttamisedel-
lytyksiin. Muun muassa VTT:n laatiman selvityksen mukaan purkavien uusrakentamishank-
keiden kannattavuuteen vaikuttavat rakennusten kunto, yhtion talous, kiinteiston sijainti, ra-
kennusoikeuden arvo, lisdrakennusoikeuden miérd sekd pysékointiratkaisut (HE 210/2018,
s. 38). Myos Helsingin kaupunki (2017) on listannut sekd lisdrakentamisen hankkeiden
kdynnistymiseen ettd kannattavuuteen vaikuttavia tekijoitd. Helsingin kaupungin listauk-
sesta seuraavien voidaan ndhdi koskevan yhti lailla myds purkavia uusrakentamisen hank-
keita:

tontin koko ja lisdrakennusoikeuden maira

rakentamispaikan sijainti

asuntojen kysynté ja hintataso kyseiselld alueella

alueen ja sen ympdriston kehittymisndkymét

rakennusoikeuden arvo markkinoilla

rakennusoikeudesta pyydettdvi hinta

maankayttomaksun suuruus

autopaikkojen osalta on 16ydettavissd taloudellisesti ja toiminnallisesti tyydyttava
ratkaisu (Helsingin kaupunki 2017)

Vahteran (2019) mukaan uuden asunto-osakeyhtidlain sdénnokset purkavasta uusrakentami-
sesta tulevat todenndkoisimmin kdyttoon tilanteissa, joissa uusrakentamisen yhteydessd on
mahdollista rakentaa uusia huoneistoja. Kuten luvussa 2.4. nostettiin esiin, kaikista potenti-
aalisimpia kohteita asunto-osakeyhtididen purkavalle uusrakentamiselle ovat kohteet, jotka
ovat 2-4 kerroksisia kerrostaloja, jotka ovat valmistuneet 1960-1970-luvuilla ja sijaitsevat
véestonkasvulta merkittidvissd kaupungeissa (Vainio et al. 2018). Kéytannossé tama tarkoit-
taa, ettd alueilla on potentiaalista rakennusoikeutta vield kdyttdméttd alueen nykyiseen kas-
vuun ja olemassa olevaan rakennuskantaan verrattuna ja tilalle pystyttdisiin rakentamaan
huomattavasti tehokkaammin uutta asutusta. Lakimuutoksen alustavan valmistelun yhtey-
dessd on esitetty, ettéd tonttien rakennusoikeuden tulisi kasvaa vihintdén 2-3 kertaiseksi, jotta
purkava uusrakentaminen olisi taloudellisesti tarkoituksenmukaista (Oikeusministerio 2018,
s. 60). Helsingin kaupungin 2013 laatimassa selvityksessd on puolestaan arvioitu, ettd vasta
nelinkertaistamalla rakennusoikeus taloudellinen yhtilo saataisiin tasapainotettua (Toivola
2013, s. 30). Myos Vainion et al. (2016, s.42) mukaan lisdrakennusoikeuteen liittyy tulon-
saantipotentiaalia, mutta sen hankkimisesta aiheutuu yhtélailla kuluja, kuten veroseuraa-
muksia, jotka tdytyy huomioida hankkeen kannattavuutta arvioidessa. Néin ollen myds ra-
kennuskannan nykyiselld arvolla, rakennusoikeuden arvolla ja uuden rakennuskannan ar-
volla on merkittdva vaikutus taloudellisen yhtélon ratkaisun 16ytdmisessa.
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Kohteen sijainti ja asema kaupunkirakenteessa ovat keskeisimpid kannattavuuteen vaikutta-
via tekijoitd. Ndma tekijdt vaikuttavat kannattavuuteen erityisesti kysynnén, hintatason ja
tulevaisuuden potentiaalin kautta. Keskeinen ja helposti saavutettava sijainti esimerkiksi hy-
vien joukkoliikenneyhteyksien varrella nostaa maan ja rakennuksen arvoa (Toivola 2013,
s.15). Myos ldhitulevaisuuteen kaavaillut kehittdmistoimet 1dhiympéristossd tai joukkolii-
kenneyhteyksissévaikuttavat alueen potentiaaliin ja voivat vaikuttaa sijoittajien kiinnostuk-
seen hankkeen suhteen merkittdvasti. Korkeammat myyntihinnat sijainniltaan keskeisilla
alueilla auttavat kattamaan purkamisen ja rakentamisen kustannukset pienemmaélld raken-
nusmddrilli ja lisdrakennusoikeudella, kuin arvoltaan hieman alhaisemmilla alueilla. Alueen
hintatason merkitys voidaan havaita muun muassa Oulun kaupungin Oikeusministeridlle 13-
hettdmissd purkavaa uusrakentamista koskevaa lakimuutokseen liittyvéssd lausunnossa,
jossa todetaan, ettd asuntojen edullisemman hintatason vuoksi toimintaymparisto ei kannat-
tavuuden nékokulmasta ole taloyhtididen kannalta kannustava, vaikka useat muut positiivi-
set hyodyt purkavien uusrakentamisen hankkeiden toteuttamisesta tunnistetaankin (Oulun
kaupunki 2017).

Maankédyttomaksu on ldheisesti sidoksissa lisdrakennusoikeuden ja alueen hintatason kautta
rakennusoikeuden arvoon ja titd kautta maankdyttomaksun suuruuteen. Mité korkeampi alu-
een hintataso on ja mitd suuremmaksi alueen lisdrakennusoikeus kasvaa, nousee myds tontin
arvo. Koska maankdyttomaksun suuruus méidrdytyy tontin arvonnousun perusteella, arvon-
nousu voi jossain kohtaa jopa rasittaa hankkeen kannattavuutta. Maankdyttomaksuun vai-
kuttaa my0s kohteen sijainti, silld maankéyttomaksut ovat kuntakohtaisia. Téll4 hetkella esi-
merkiksi Helsingissd maankéyttomaksu tdydennysrakentamisen kaavamuutoksissa tai vas-
taavissa poikkeamispédatoksissi, joissa kysymys on asuntorakentamisesta, on 35 prosenttia
kaavoituksen tuottamasta arvonnoususta, joka ylittdd miljoona euroa (Helsingin kaupunki
2014). Vantaalla maankéyttomaksu asunto-osakeyhtididen omistamille tonteille on puoles-
taan 35 prosenttia arvonnoususta, mikd on myds alempi kuin muista asemakaavamuutoksista
perittivd maankéyttomaksu (50%) (Vantaan kaupunki 2018, s. 35-36). Espoon kaupunki on
tadydennysrakentamista koskevien kaavamuutoksien osalta linjannut neuvoteltavaksi erilli-
sistd maankayttosopimuksista, joissa maankdyton sopimuskorvaus on suuruudeltaan 40-60
prosenttia arvonnoususta 250 000 euroa ylittédvistd osuudesta (Espoon kaupunki 2019).

Kannattavuuteen vaikuttaa merkittdvisti myds asunto-osakeyhtion vanhojen rakennuksien
kunto ja laatu seké yhtion korjausvelka (Toivola 2013, s.15). Mitd enemmén yhti6 on lykén-
nyt peruskunnon yllépitoon vaadittavia korjauksia ja kerryttinyt korjausvelkaa, sitd helpom-
min kaikkien korjaamisten kattamiseksi vaadittu kustannustaso 1dhentyy tasoa, jolla uusra-
kentaminen on yhtd kannattava tai jopa kannattavampi vaihtoehto korjaamisen rinnalla. Mi-
kali yhti6 on jo tehnyt osan peruskorjauksen toimenpiteisti ja osakkaat kdyttdneet korjauk-
siin merkittdvid summia rahaa, on purkavasta uusrakentamisesta puolestaan vaikeampi saada
taloudellisesti toimiva yhtdld. Myds asunto-osakeyhtion purkavaan uusrakentamiseen edel-
lyttdvaidn padtokseen vaaditaan kymmenen vuoden suunnitelma rakennusten ja kiinteistdjen
kunnossapitotarpeesta sekd -kuluista, jottei purkamispddtoksiin paddytd kevyin perustein
vaan paitos on taloudellisesti perusteltu (Vainio et al. 2018, s.23). Joissain selvityksissd on
kuitenkin todettu, ettd jopa huonokuntoisen rakennuksen hyvin perusteellinenkin peruskor-
jaus ja muu mahdollinen lisdrakentaminen olisi purkamiseen ja uuden rakennuksen rakenta-
miseen verrattuna aina edullisempi ratkaisu (Toivola 2013, s.15).
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Kuten tdydennysrakentamisessa yleensdkin, haasteet lisdparkkitilan jarjestdmiseksi ja park-
kinormien téyttdmiseksi, syovdt usein hankkeiden kannattavuutta merkittdvasti. Riippuen
parkkipaikkojen lisdtarpeesta ja siitd, miten tontti mahdollistaa pysdkdinnin jirjestdmisen,
kuten maanalaisen pysékoinnin, maanpééllisen hallin tai pihapaikoituksen, on merkittava
vaikutus rakentamisen kustannuksiin ja titd kautta hankkeen kannattavuuteen. Selvityksissd
ja tutkimuksissa on myds todettu, ettd pysikointijarjestelyjen jarjestiminen on tiydennysra-
kentamisen yksi suurimmista kulmakivistd nykyisten normien mukaisesti (Nykénen et al.
2013, s. 50). Tilanteissa, joissa rakennusoikeuden méérin tontilla oletetaan vihintdan kaksin
tai kolminkertaistuvan, my0s vaadittujen parkkipaikkojen maérd kasvaa suhteessa kiytan-
ndssd saman verran. Usein kaavamuutoksen yhteydessi tontin sijainnista riippuen myonne-
tadn joitain lievennyksid parkkinormiin alueella aikaisemmin voimassa olleeseen asemakaa-
vaan verrattuna, mutta uusien parkkipaikkojen tarve on silti merkittdva. Riippuen kuinka
suurelle asuntoméérille parkkipaikkojen rakentamisen lisdkustannus on mahdollista jakaa ja
kuinka parkkijérjestelyt onnistutaan jarjestimiin, hankkeen kannattavuus voi muuttua mer-
kittdvasti. Selvityksistd kdy my0s ilmi, ettd rakenteellinen pysikointi vaikuttaa negatiivisesti
kannattavuuteen (Vainio et al. 2016, s. 42).

Arvioimalla edelld esitettyjen tekijoiden vaikutuksia, on mahdollista arvioida purkavaa uus-
rakentamista taloudellisesta ndkokulmasta. Purkavan uusrakentamisen kannattavuuden arvi-
ointia vaikeuttaa kuitenkin hankkeiden yksilollisyys, jonka on sanottu estivin yksiselitteis-
ten sddntdjen muodostamista (Hardin 2004) Projektien yksilollisyys rakennushankkeissa on
aina ldsnd, mutta erityisesti kaikissa tdydennysrakentamiseen liittyvissd hankkeissa liikojen
olettamien tekemistd kehotetaan vélttdmidn (Hardin 2004; Nykénen et al. 2013, s. 119).
VTT:n raportissa korostetaan yhtd lailla jokaisen rakennuksen olevan useiden yksilollisten
tekijoiden summa, jonka muodostavat muun muassa osakkaat, asukkaat, rakennus, ldhiym-
péristd ja sijaintikunta. Tutkijat kuitenkin ovat esitténeet reunaehdot, joiden on tiytyttavi,
jotta purkaminen olisi edes ldhtokohtaisesti mahdollista. Namé ovat riittdvd kysyntd kohde-
alueella sekd uuden rakennusoikeuden riittdvd madrd (Nykénen et al. 2013, s. 119). Yhteis-
kunnan kannalta erityisen merkittiviksi reunachdoiksi VIT arvioi uusrakentamisen mééran
ja sijainnin seki laajemmat taloudelliset, sosiaaliset sekd ympéristovaikutukset (Vainio et al.
2018).
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4 Metodologia ja aineisto

4.1 Tutkimusmetodologia ja tutkimusmenetelmien valinta

Tédma tutkimus on toteutettu monimenetelmétutkimuksena. Tutkimusasetelman pohjana toi-
mii monitapaustutkimus, jossa on hyddynnetty seké kvalitatiivisen ettd kvantitatiivisen tut-
kimuksen menetelmid. Tutkimusta on tdydennetty puolistrukturoiduilla haastatteluilla, milld
on haluttu rikastaa monitapaustutkimuksesta kerittyé tietoja ja ndkokulmia. Yhtend keskei-
simpdnd perusteena metodologian valinnan taustalla oli tutkittavan ilmion uutuus tutkimus-
kentdssd, minkd vuoksi laadullisten tutkimusmenetelmien mahdollistama kokonaisvaltaisen
ja syvillisen ymmairtdmyksen luominen tutkitusta aiheesta analysoimalla rajattua aineistoa
néhtiin keskeisend keinona ilmién analysoimiseksi (Collis & Hussey 2009, s. 50). Valitun
taloudellisen tarkastelunikokulman vuoksi kvantitatiivisten menetelmien liittiminen osaksi
tutkimusta taloudellisen analyysin kautta oli kuitenkin tutkimuksen kannalta keskeisessd
roolissa.

Monitapaustutkimusta on tissd tutkimuksessa kéytetty erityisesti tutkimusstrategiana seké
tiedonhankintaa ohjanneena ja jasennelleend metodina (Hoaglin et al. 1982). Tapaustutki-
mus on hyvé ldhestymistapana tutkimukselle, jossa eri tekijoiden ja kontekstin véliset yh-
teydet ovat yhd epdvarmoja tai kyseenalaisia ja josta halutaan saada syvéllinen ymmarrys
reaalimaailman kontekstissa (Yin 1981). Toteutuneiden hankkeiden véhdinen miéré ja ko-
kemuksen puute ndhtiin keskeisimpdné perusteena monitapaustutkimuksen valinnalle tie-
donhankinnan strategiaksi. Tutkimusstrategiaa laadittaessa arvioitiin, ettd pelkét asiantunti-
jahaastattelut eivét olisi yksin voineet antaa riittdvda kuvaa ilmiosté vaan néhtiin, ettd ilmion
tutkiminen yksittéisten tapausten kautta lisdisi huomattavasti ymmairtdmysté aiheesta.

Tutkimusmetodia valitessa tunnistettiin myds tapausten yksildllisyyteen liittyvat riskit,
mink& vuoksi tutkimukseen haluttiin ottaa mukaan useampi eri tutkimuskohde. Monitapaus-
tutkimuksen kéytto mahdollisti lisdksi tutkimuksen tavoitteiden mukaisen vertailevan tutki-
musasetelman luomisen, minké avulla tapausten vélisid yhteyksié ja eroja ilmioon ndhden
pystyttiin peilaamaan (Baxter & Jack 2008). Eriksson ja Koistinen (2005) korostavat, etti
vertailevissa tutkimuksissa useita tapauksia vertaillaan systemaattisella tavalla, hyddyntéen
sekd laadullista ettd maarallistd aineistoa. Vertailevan tutkimusasetelman johdosta tutkimus
noudattaa ekstensiivisen tapaustutkimuksen piirteitd. Ekstensiivisessd tapaustutkimuksessa
pyritdén usein joko testaamaan aiempia teoreettisia kisitteitd tai kehittimién uutta teoriaa
kayttamalld empiirisend materiaalina useita tapauksia ja niiden vertailua (Eriksson & Kois-
tinen 2005). Ekstensiiviselle tutkimukselle keskeinen kysymys on pééttdd kuinka vertailua
tutkimusten vélilla tehddén ja keskitytdanko esimerkiksi samanlaisuuksien vai erilaisuuksien
etsimiseen (Ragin & Zaret 1987). Téssé tutkimuksessa pyritdén tunnistamaan sekd saman-
laisuuksia ettd erilaisuuksia.

Purkavan uusrakentamisen vahvat sidokset eri lakeihin havaittiin jo tutkimuksen alkuvai-
heessa, minkd vuoksi ilmion ymmairtdmisen kannalta néhtiin tirkednd tuoda lainopillinen
analyysi muun tarkastelun rinnalle. Lainopillinen analyysi tarkastelee ajantasaisen lainséa-
dédnnoén substanssia kulloinkin kisiteltdvand olevassa ongelmassa (Furuhjelm & Haarma
2013, s. 26-30). Lainoppi on ennen kaikkea tekstejd tutkiva tulkintatiede, jonka tarkoituk-
sena on yksikésitteellistdd ja tulkita lakitekstejd, lainvalmisteluasiakirjoja ja muita ratkai-
sumateriaaleja (Hirvonen 2011, s. 36-37). Tédssé tutkimuksessa lakien ja lainvalmistelujen
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tulkinta ja ymmartdminen kulkee kiinteind osana purkavien uusrakentamishankkeiden to-
teuttamismuotojen toteuttamismahdollisuuksissa, rajoituksissa ja vertailussa. Oikeusdog-
maattinen tutkimus mahdollistaa myds De lege ferenda —suositusten eli lainsdddéntda kos-
kevien muutosehdotusten esittdmisen (Kolehmainen 2016). De lege ferenda -suositukset ei-
vét ole tdmén tutkimuksen tavoitteiden ja tutkimuskysymysten kannalta keskeisessd ase-
massa, minkd vuoksi niiden esittiminen on rajattu tutkimuksen ulkopuolelle. Mahdollisia
kannattavuuden kannalta olennaisia lain tuottamia haasteita pyritdin kuitenkin tunnistamaan
osana analyysié.

4.2 Tutkimusaineiston valinta

Keritty tutkimusaineisto voidaan jakaa kahteen osaan — teoriapohjaiseen aineistoon ja em-
piiriseen tutkimusaineistoon. Kuten kvalitatiivisissa tutkimuksissa, tdssdkin tutkimuksessa
teorian rooli on keskeinen, silld se toimii tiedonkeruun taustoittajana ja auttaa kerdtyn ai-
neistoin analyysissé (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006a). Teoria-aineiston pohjana
toimivat péddasiassa tdydennysrakentamista koskevat akateemiset tutkimukset, lakitekstit,
Suomen viralliset tilastopalvelun tilastot sekd purkavaa uusrakentamista koskevat selvityk-
set ja lainvalmistelut. Teoria-aineiston valinta pohjautuu tutkimuksen kannalta kahden hyvin
erilaisen ndakdkulman selvittimiseen. Tdydennysrakentamista koskeva kirjallisuus seké ti-
lastot auttavat vastaamaan laajamittaisemmin tiiviimmén rakentamisen hyotyihin ja potenti-
aaliin, edeten kansainviliseltd tasolta maakohtaiseen analyysiin. Lakitekstit puolestaan ovat
sidoksissa purkavan uusrakentamisen kdytdnnon toteuttamisedellytyksiin ja tdmén vuoksi
keskeisessd asemassa ilmion ymmartdmisessd, ja titd kautta vahvasti sidoksissa empiirisen
osuuden toteuttamiseen.

Tapaustutkimuksen etuna voidaan pitéé, ettd se mahdollistaa monipuolisesti eri tiedonkeruu-
ja analyysitapojen kéyton (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka. 2006b). Myds tidssd tutki-
muksessa seké laadullisen datan, kuten haastatteluaineistojen, ettd numeerisen datan yhdis-
taminen néhtiin tarkedna tutkimuksen toteuttamisen kannalta, jotta ilmidstd saataisiin riitté-
véin kattava ja monipuolinen kuva. Tutkimusaineiston valinnan ldhtkohtana olivat tutki-
mukselle asetetut tavoitteet ja valittu ndkdkulma, jotka edellyttivdt tutkimusaineiston keréa-
mistd taloyhtidistd ja muilta sidosryhmiltd. Tutkimuksen empiirinen aineisto koostuu puo-
listrukturoiduista teemahaastatteluista, sekundaaridatasta, kuten yhtiGjarjestyksistd, sekd
avoimesta markkinadatasta.

Tutkimusaineiston valinta koostui tutkimustapausten, haastateltavien ja laskennassa kiytet-
tavin markkinadatan valinnasta. Yin (2003) korostaa, ettd tapausten valinta on monitapaus-
tutkimukselle tirked vaihe, silld tutkimuksen tavoitteena on tapausten vilisten toistuvuuk-
sien ja erojen 16ytdminen. Toteutuneiden hankkeiden vahdisten méiérdn vuoksi ndhtiin, ettd
toteutuneet hankkeet eivit pystyisi riittdvén kattavasti vastaamaan esitettyyn tutkimusongel-
maan vaan loisivat liian suppean nikemyksen hankepotentiaaliin. Témén vuoksi tutkimus-
tapauksiksi haluttiin valita vain suunnitteilla olevia hankkeita. Kaikki tutkimukseen valitut
hankkeet olivat padkaupunkiseudulla sijaitsevia 60-70-luvuilla rakennettuja useiden yksi-
tyisten omistajien hallinnoimia asunto-osakeyhtioité, jotka olivat itse aktiivisesti ldhteneet
tutkimaan purkavaa uusrakentamista vaihtoehtona peruskorjaukselle. Tavoitteena tapausten
valinnassa oli selvittdd erilaisten hankekohtaisten tekijoiden vaikutuksia hankkeiden kannat-
tavuuteen, minkd vuoksi valittujen tapauksien haluttiin sijoittuvan eri kuntien alueille ja
eroavan samalla riittdvasti ympéristoltddn, sijainniltaan, maineeltaan sekd muilta ldhtdkoh-
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diltaan toisistaan mahdollisimman monipuolisen vertailun mahdollistamiseksi. Tutkimusta-
pausten valintaa rajoitti meneilldén olevien hankesuunnitelmien véhdinen méérd. Yhteystie-
dot tutkimukseen valittujen tapausten yhteyshenkilihin saatiin tutkijan toimeksiantajayri-
tykselta.

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd purkavan uusrakentamisen keskeisimpien sidosryh-
mien tietoja, kasityksid ja kokemuksia purkavaan uusrakentamiseen liittyen, minkd vuoksi
haastattelu valikoitui luontevimmaksi aineistonkeruumetodiksi (Hirsjarvi 2008). Tutkimuk-
sen haastateltaviksi haluttiin edustajia purkavan uusrakentamisen kannalta keskeisimpien si-
dosryhmien osalta, silld aikaisemman tiedon valossa oli syytd epdilld, ettd ndikemykset si-
dosryhmien vililld eroaisivat toisistaan. Puolistrukturoidut haastattelut mahdollistivat tee-
mojen mukaan etenemisen, mutta myos lisdkysymysten esittdmisen ja avoimen keskustelun
teemojen ympdrilla haastattelun aikana (Tuomi & Sarajarvi 2009, s.75). Eri haastatteluniko-
kulmien avulla haluttiin ymmartda kattavammin hankkeiden toimintaymparistdd ja toimin-
taympéristostd kumpuavia tekijoitd, joilla on vaikutusta hankkeiden toteutumiseen tai kan-
nattavuuteen. Hankkeiden toteutumisen kannalta keskeisimmiksi ndkdkulmiksi valittiin
asunto-osakeyhtion, kaupungin ja rakennuttajan nikokulma. Haastateltavat taloyhtion edus-
tajat olivat tutkimukseen valittujen tapausten yhteyshenkil6itd. Taloyhtion edustajat olivat
joko taloyhtion hallituksen jdsenid, puheenjohtajia tai isdnnditsijoitd. Kaupunkien edustajat
valittiin heiddn roolinsa mukaan tutkimuksen kohdealueelta. Kaupunkien edustajat olivat
rooliltaan kaupunkien kaavoituksen johdossa tyoskentelevid henkil6itd. Rakennuttajalle
kohdistuvia vaikutuksia arvioitiin puolestaan taloudellisen tarkastelun kautta.

Sekundaaridatan ldhteend toimivat valmiit aineistot ja dokumentit. Sekundaaridatan valin-
nan perusteena oli, ettd sen tuli tukea kannattavuuslaskelmien mahdollisimman todenmu-
kaista arviointia. Yhtidjérjestyksistd saatiin tarkempaa hankekohtaista tietoa laskelmia var-
ten. Yleistd kustannus- ja hintadataa laskelmia varten keréttiin Internetissd avoinna olevista
palveluista ja raporteista.

4.3 Tutkimusprosessi ja aineiston keruu

Tutkimus on toteutettu touko-syyskuun 2019 vilisend aikana. Tutkimusprosessi alkoi pereh-
tymalld aiheeseen liittyvéén lainsdédantoon, artikkeleihin ja kirjallisuuteen, joiden avulla ai-
heeseen liittyvét keskeisimmét ongelmat ja teemojen viliset linkit tunnistettiin. Alustavien
tietojen avulla laadittiin tutkimuskysymykset ja tutkimuksen keskeisimmét tavoitteet sekd
muodostettiin tutkimuksen rakenne tutkittavan ilmion logiikan perusteella.

Valittuihin haastateltaviin asunto-osakeyhtidihin ja kaupunkien edustajiin otettiin yhteyttéd
kesd-heindkuun vaihteessa. Kaikki kontaktoidut henkildt olivat kiinnostuneita osallistumaan
haastatteluun. Haastattelut toteutettiin sekd ryhma- ettd yksilohaastatteluina haastateltavien
itsensd valitsemissa tiloissa etukdteen sovittuina ajankohtina heind-elokuussa 2019. Haastat-
telut toteutettiin teemahaastatteluina. Sekd aihepiiri ettd kysymysten teema-alueet olivat
haastateltavien tiedossa ennen haastattelua. Haastattelun pohjana toimi ennalta valmisteltu
ja haastateltaville 1dhetetty haastattelurunko (Liite 1). Haastattelurunko ldhetettiin haastatel-
taville 1-5 péivdd ennen haastattelua. Laadulliselle tutkimukselle tyypillisesti haastattelut
pohjautuivat avoimiin kysymyksiin. Haastattelukysymykset jaettiin kirjallisuuden pohjalta
muodostuneiden pddteemojen alle. Riippuen haastateltavan roolista haastattelukysymykset
vaihtelivat kuitenkin ndiden teemojen sisilld. Eri haastatteluryhmille esitetyt haastattelurun-
got ovat néhtdvilla liitteessd 1. Haastatteluja toteutettiin yhteensd kuusi kappaletta, joista
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kolme oli kaupunkien edustajille ja kolme taloyhtion edustajille. Yksi asunto-osakeyhtidille
toteutetuista haastatteluista toteutettiin ryhméhaastatteluna. Tarkemmat tiedot haastatteluista
on esitetty alla taulukossa 1.

Taulukko 1 Tutkimuksen haastattelutiedot

Tunnus Rooli Hf.a s:tattelu- Haastattelun Haastattelupaikka
paiva kesto

Helsingin kaupunki Maankayttdjohtaja 3.7.2019 1h6min Kaupungin tilat
Vantaan kaupunki Kaupunkisuunnittelujohtaja  16.7.2019 1h4min Kaupungin tilat
Espoon kaupunki Kaupunkisuunnittelujohtaja  22.8.2019 47 min Kaupungin tilat
Taloyhtié A Hallituksen jasen 8.8.2019 1h3min Kahvila
Taloyhtié B Hallituksen puheenjohtaja 9.8.2019 54 min Kahvila

Hallituksen puheenjohtaja, Is3nnaintitoimiston
Taloyhtié C 3 hallituksen jasentd, isan- 14.8.2019 1 h 43 min tilat

noitsija

Haastatteluissa tutkija esitti haastattelukysymykset suullisesti haastateltaville. Haastattelut
etenivét teemojen mukaisessa jirjestyksessd, mutta tutkija salli haastattelujen etenemisen
keskusteluvetoisesti, minkd vuoksi yksittdisten kysymysten jirjestys haastattelujen vélilla
vaihteli. Keskustelun my6td eteen nousseita tarkentavia kysymyksié esitettiin tarpeen mu-
kaan kuitenkin niin, ettd samoja kysymyksié ei esitetty kaikille haastateltaville. Kaikki haas-
tattelut nauhoitettiin ja haastattelun aikana tehtiin muistiinpanoja tarkeimmisté ja esiin nous-
seista huomioista. Haastattelujen jélkeen haastattelut kuunneltiin ja litteroitiin tekstiksi vas-
tausten analysoinnin avuksi.

Empirian toinen osuus, taloudellinen malli, toteutettiin haastattelujen rinnalla elokuussa
2019. Luodun mallin avulla voidaan analysoida potentiaalisten hankkeiden kannattavuutta
eri toteutusvaihtoehtojen osalta. Malli mahdollistaa taloudellista kannattavuuden arvioinnin
niin asunto-osakeyhtion ja sen osakkaiden kuin rakennuttajan ndkdkulmasta. Vertailemalla
tapauksien viélisid tuloksia mallin avulla pystytddn vertailemaan sekd eri toteutusmuotojen
taloudellisia vaikutuksia hankkeen osapuolille ettd hankekohtaisten tekijoiden vaikutuksia.
Tutkimuksessa on esitetty tutkimuskysymysten osalta vain keskeisimmat tulokset. Lasken-
nassa kéytetyt parametrit on esitetty tarkemmin luvussa 5.3.

4.4 Tietojen kasittely ja analysointi

Tutkimuksen laadullisen analyysin pohjana kéytettiin teoriaohjaavaa eli teoriasidonnaista
analyysimenetelméé (Eskola 2007; Tuomi & Sarajirvi 2009, s. 96). Teoriaohjaavassa ana-
lyysissé aikaisempi teoria tukee analyysin etenemisti ja toimii esimerkiksi analyysiyksikdi-
den valinnan apuna. Aikaisemman tiedon merkitys ei kuitenkaan ole uutta teoriaa poissul-
keva tai olemassa olevaa testaava vaan pyrkii avaamaan uusia ndkdkulmia aiheeseen (Tuomi
& Sarajarvi 2009, s. 97). Olemassa olevien mallien puuttumista voidaan pitdd suurimpana
analysointimetodin valintaa ohjaavana tekijand, mink& vuoksi teorialdhtdinen malli oli pois-
suljettu. Aiheesta laaditut selvitykset ja tutkijan aikaisempi kokemus taloudellisesta arvioin-
nista ohjasivat aiheen jésentelyd, minkd vuoksi analyysii ei voida mydskdin pitdd puhtaasti
aineistoldhtdisend vaan aikaisempi tieto aiheesta ohjasi tutkimuksen etenemistd ja aineiston
luokittelua. Tutkimuksen teoreettisessa osassa tunnistettiin aiheen kannalta keskeiset osa-
alueet, joiden pohjalta muodostettiin tutkimuksen péattelyn logiikkaa havainnollistava kuva
(kuva 1). Muodostettu paittelyketju ohjasi empirian etenemisti ja analyysid, mutta ei toimi-
nut poissulkevana tai rajoittavana perustana ilmion tulkinnassa.
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Aineiston analyysin tavoitteena oli eri merkityskokonaisuuksien jésentely, esittdminen ja
tulkinta, minka vuoksi kéytetty analyysimalli pohjautuu aineiston kuvaukseen. Aineiston ké-
sittelyssé pyrittiin késitteellistdimiin, tematisoimaan ja narratiivisesti yleistimédn aineistoa
sekd muodostamaan erilaisia merkityskokonaisuuksia. Kerétyt dokumentit, eli haastattelut,
raportit ja muu tieto, késiteltiin sisdllonanalyysin keinoin. Sisdllonanalyysilld tdssd yhtey-
dessé tarkoitetaan dokumenttien systemaattista ja objektiivista analyysid (Kyngds & Vanha-
nen 1999).

Kuten teoriaohjaavassa tutkimuksessa usein, tutkimuksen siséllonanalyysissd kdytetty paét-
telylogiikka noudattaa abduktiivisen péattelyn logiikkaa, eikd perinteiselle tutkimukselle
tyypillisesti ole puhtaasti indikatiivista tai deduktiivista. Abduktiivisessa pééttelyssa tutkija
pyrkii yhdistaméédn sekd induktiivisen aineistoléhtdisen ajattelun ettd deduktiivisen teo-
rialdhtdisen ajattelun vaihtelemalla ldhestymiskulmaa analyysin eri vaiheissa (Alasuutari
1999, Tuomi & Sarajirvi 2009, s. 97). Abduktiiviselle pdittelylle tyypillisesti johtoajatus
ohjasi havaintojen tekemistd analyysin aikana. Sisdllonanalyysi eteni aineistoldhtoisesti,
mutta aineiston kisitteellistimistéd ja luokittelua johtivat ilmidstd tiedetyt ja teoriaosiossa
tunnistetut késitteet. Lopuksi aineistoa tarkasteltiin my0s teoriassa tunnistettujen osa-aluei-
den kautta kokonaisuutena. Valittu analyysimenetelma tuki sekd aineistoista tunnistettujen
uusien havaintojen kdyttdmistd ettd aikaisemmissa selvityksissd tunnistettujen teorioiden
hyodyntédmistd analyysissd, minkd vuoksi sen arvioitiin sopivan parhaiten ilmion tutkimi-
seen. Tutkimuksen lainopillinen analyysi pohjautui ennen kaikkea lakitekstien systemaatti-
seen tulkintaan. Systemaattisella tulkinnalla tarkoitetaan menettelyé, jossa tulkinnassa huo-
mioidaan niin oikeusnormit, lainopin teoriat, oikeudenalan yleiset opit, oikeusjérjestyksen
systematiikka ja logiikka seka oikeusjarjestys kokonaisuutena (Hirvonen 2005, s. 39).

4.5 Reliabiliteetti ja validiteetti

Tutkimuksen luotettavuutta tarkasteltiin reliabiliteetin ja validiteetin kautta. Tutkimuksen
reliabiliteettia eli toistettavuutta arvioitiin Kirkin ja Millerin (1986, s. 41-42) esittimien kol-
men ndkokulman avulla. Valittujen tutkimusmetodien johdonmukaisuuden ja luotettavuu-
den arvioimiseksi tarkastelussa analysoitiin muita mahdollisia tutkimusmetodeja. Aikaisem-
man tutkimustiedon vdhyyden takia tutkimukselle ndhtiin vilttimattoméana tarkastella il-
midtd todellisten tapausten kautta, minkd vuoksi monitapaustutkimus oli luonnollinen va-
linta tutkimusstrategiaksi. Tutkimusmetodin luotettavuutta pohdittaessa arvioitiin liséksi,
kuinka valittujen metodien luonne ja tutkimusaihe ovat voineet vaikutta tutkimukseen osal-
listujien vastauksiin. Erityisesti haastateltavilla asunto-osakeyhtidilla on mukana taloudelli-
sia intressejd, jotka ovat voineet ohjata haastateltavien vastauksia. Ndma vaikutukset arvioi-
tiin kuitenkin tutkimuksen kannalta véhiisiksi ja ne pyrittiin minimoimaan monipuolisten
kysymystenasettelujen avulla. Liséksi arvioitiin, ettd useilla eri aineistonkeruumuodoilla ja
nékokulmilla on pystytty vaikuttamaan positiivisesti valitun metodin luotettavuuteen.

Toisena ndkdkulmana ajallista reliabiliteettia, eli mittausten tai havaintojen pysyvyytti eri
aikoina, voidaan arvioida kriittisemmin. Muun muassa vastikddn voimaantulleen lakimuu-
toksen luomat episelvyydet esimerkiksi terminologiassa ovat voineet osaltaan vaikuttaa
haastateltavien vastauksiin tdssa hetkessa ja vaikuttaa ndin my0s vastauksien ajalliseen yleis-
tettdvyyteen huomattavasti. Viimeisend nikokulmana Kirk ja Miller (1986, s. 41-42) nosta-
vat esille eri vélineiden johdonmukaisuuden tuloksissa. Téssd tutkimuksessa eri menetel-
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mien tuloksien ei ndhty olevan ristiriidassa vaan tdydentdvén toistensa aukkoja, jolloin tut-
kimusmetodit eivét antaneet ristiriitaisia tuloksia eikd epdjohdonmukaisuutta tuloksissa ha-
vaittu.

Tutkimuksen validiteettia pidetdin laadullisissa tutkimuksissa usein tutkimuksen kannalta
merkittdvimpéana laadullisena kriteerind. Tutkimuksen validiteettia tarkasteltiin sisdisen ja
ulkoisen validiteetin kautta (Hirsjarvi ym. 2003, s. 213-215). Sisdinen validius viittaa tutki-
musprosessin toteutuksen systemaattiseen luotettavuuteen. Tutkimuksen sisdinen validiteetti
pyrittiin varmistamaan systematisoimalla aineiston keruu ja analyysi sekd dokumentoimalla
ja kuvaamalla tutkimusprosessi mahdollisimman ldpindkyvisti. Tutkimusprosessi ja aineis-
ton valinta on esitetty yksityiskohtaisesti luvussa 4. Tutkimuksen ulkoinen validius eli tut-
kimustulosten yleistettdvyys annetussa kontekstissa pyrittiin varmistamaan tutkimusmeto-
din huolellisella valinnalla, tutkimustulosten tarkalla kirjaamisella ja argumentoinnilla sekd
tutkimustulosten johdonmukaisella ja selkedlld analyysilld, minkd vuoksi ulkoisen validitee-
tin voidaan arvioida olevan riittévilld ja luotettavalla tasolla téssd tutkimuksessa.

Tutkimuksessa tutkijan rooli pyrittiin minimoimaan ja pitdimdin mahdollisimman objektii-
visena. Laadullisessa tutkimuksessa tutkija on kuitenkin aina osa tutkimusprosessia ja sitd
kautta voi vaikuttaa tutkimuksen objektiivisuuteen. Tutkijan identiteetilld voi olla myos vai-
kutusta tutkimuksessa saatuihin vastauksiin. Vaikka tutkija pyrki tarkastelemaan ilmiota eri
osapuolien ndkokulmasta ja hdivyttdmiin roolinsa tutkimuksessa, oli kaikilla tutkimuksessa
haastatelluilla tiedossa, ettd tutkija tydskenteli rakennuttajayrityksessd. Tutkimuksen arvi-
oinnin osalta onkin térked tunnistaa, ettd tutkijan roolin tiedostaminen voi vaikuttaa haasta-
teltavien vastauksiin tiettyjen kysymyksien osalta. Objektiivisuuskysymys tulee ajankoh-
taiseksi my0s tarkasteltaessa tutkimuksen puolueettomuutta. Laadullisen tutkimuksen luo-
tettavuutta kisittelevdssa kirjallisuudessa on myonnetty, ettd tutkijan tausta vaikuttaa véis-
tamattd tutkimusasetelman luomiseen ja tulkitsemiseen (Tuomi & Sarajirvi 2009, s. 135-
136). Puolueettomuusndkdkulmaa arvioidessa tutkimuksessa tiytyy jdlleen huomioida tut-
kijan asema rakennuttajayhtiossé ja timdn mahdolliset tutkijan itsensd tiedostamattomat vai-
kutukset tutkimuksen rakentumiseen.

Yamashita ja Moonen (2014) ovat nostaneet esille, ettd erityisesti monitapaustutkimuksien
yhtend suurimpana haasteena on valikoitumisharhaa. I[lmidn taustalla on tapausten valinta
perustuen tapausten saatavuuteen, eiki niinkéén itse valintakriteereihin (Yamashita & Moo-
nen 2014). Tama voi vihentdd tapausten vertailukelposuutta ja johtaa ongelmiin tutkimuk-
sen reliabiliteetissd. Luvussa 4.2 esitetyt tutkimukseen valittavien tapausten valintakriteerit
toimivat tutkimuksen tapausten ensisijaisena valintaperusteena, eikd niisté joustettu tapaus-
ten valinnan yhteydessi. Tutkittavien tapausten vahiisyys ohjasi valintaa kuitenkin huomat-
tavasti. Tutkimuksen laajuuden rajoitteet ja tutkimustapausten véhiisyys vaikuttivat kuiten-
kin tutkimukseen valittujen tapausten miédradn, eivatkd valitut tutkimustapaukset pysty tdy-
sin kattamaan eri tilanteita. Tutkimustapausten avulla ei pysty esimerkiksi arvioimaan osit-
tain purkavan uusrakentamisen taloudellisia edellytyksid. Kolmea tapausta voidaan téssé yh-
teydessd pitdd kuitenkin riittdvind méddrdnd tapauksia antamaan todenmukainen kuva
asunto-osakeyhtididen ndkokulmasta erilaisten tekijoiden vaikutusten vertailuun purkavan
uusrakentamisen yhteydessa, silld toistuvuus ja riittdva saturaation taso haastatteluissa saa-
vutettiin.
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5 Tutkimustapausten analyysi

Téssid luvussa esitelldén tamén tutkimuksen tutkimustapaukset sekéd vertaillaan tapausten vé-
lisid eroja ja yhtdldisyyksid lopullisten tutkimustulosten muodostamiseksi. Kaikista tapauk-
sista esitelldéin kohteiden sijainti sekd keskeisimmat tiedot, kuten nykyisen rakennuskannan
méérid, rakennusten tdmén hetkinen kunto ja purkavan uusrakentamisen suunnittelun vaihe.
Muiden kohdekohtaisten tietojen tarkempi kuvailu on liitetty osaksi vertailevaa analyysid
luvun loppupuolelle. Taloudellinen analyysi on kuvattu ja esitetty erikseen luvussa 5.3. Ver-
tailevan analyysin tulokset pohjautuvat taloyhtididen haastatteluista saatuihin tuloksiin, kun
puolestaan luvun 5.3 taloudellinen arviointi on toteutettu hyodyntamaéllad sekd avointa mark-
kinadataa ja hankekohtaisia laskelmia ettd taloyhtididen edustajien sanallisia kuvauksia kan-
nattavuuteen liittyen.

5.1 Tutkimustapausten esittely

Tutkimukseen on valittu kolme potentiaalista asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakenta-
misen hanketta. Kaikki hankkeista sijaitsevat padkaupunkiseudulla ja ovat suunnitteluvai-
heessa taloyhtididen hallituksissa. Tutkimustapaukset on identifioitu kirjaintunnisteilla,
joilla tapaukset on analyysissd eroteltu. Tapausten perustiedot on esitetty alla olevassa tau-
lukossa 2.

Taulukko 2 Tutkimustapausten perustiedot

Tapaus A Tapaus B Tapaus C

Kunta Helsinki Espoo Vantaa
Suurpiiri Itdinen suurpiiri Suur-Tapiola Tikkurilan suurpiiri
Rakennusvuosi 1968 1977-1979 1971-1973
Maanomistaja Taloyhtiot Taloyhtiot Taloyhtiot
Tontin koko 23 265 17 677 4680
Kaavan mukainen rakennusoikeus 11 400 6900 2800
Taloyhtididen lukum&ara 2 3 1
Rakennusten lukumaira 7 kpl 12 kpl 2 kpl
Kerrosten lukumaara ] Il V-V
Asuntojen lukumaara 126 96 30(32)
Asuntojen keskipinta-ala 73,5m?2 56,6 m2 60,3 m?
Liiketilaa Ei ole Ei ole 484 m2

Ei ole ulko- ja saunaraken- i ole
Muut tilat nukset 4kpl
Pysakéintiratkaisut Maantasopaikoitus ~ Maantasopaikoitus Maantasopaikoitus
Kaavan mukainen autopaikkojen maara 77 71 98
Rakennusten kunto Huono Huono Todella huono
Etdisyys [ahimmalle metro/raidepysakille 100m 200m 600 m
Muita huomioita Kaksi erillista tonttia

Tapaus A sijaitsee Helsingin Itdisessd suurpiirissd metroaseman vilittoméssa ldheisyydessa.
Kohdekorttelissa on seitsemédn 1960-luvun lopussa rakennettua kolmekerroksista hissitonté
taloa, joissa on yhteensd yli 120 asuntoa. Korttelin rakennukset seké tontti ovat kahden eril-
lisen taloyhtion omistuksessa. Rakennukset korttelissa on sijoitettu véljésti tontille ja paikoi-
tusjdrjestely on toteutettu maantasopaikoituksena, minka vuoksi tontin korttelitehokkuus on
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alhainen (0,6 e). Alustavissa asemakaavakeskusteluissa tontin uusi mahdollinen rakennus-
potentiaali on arvioitu ldhes 5-kertaiseksi nykyiseen verrattuna. Taloyhtidissd on selvitetty
mahdollisuutta purkavaan uusrakentamiseen vuodesta 2013 asti, ja elokuuhun 2019 men-
nessd hankkeen suunnittelussa on edetty tarjousvaiheeseen. Linjasaneerauksen kiireellisyy-
den vuoksi pédétds purkavaan uudisrakentamiseen ldhtemisestd taloyhtidissd edellytetidn
tehtdvin vuoden 2019 aikana.

Tapaus B on Espoossa Suur-Tapiolan alueella sijaitseva kolmen taloyhtion muodostama ko-
konaisuus, joka sijaitsee kahden korttelin alueella. Sijainniltaan kohde on merkittiavalld pai-
kalla aivan metroaseman ldheisyydessa. Taloyhtididen rakennukset ovat rakennettu 1970-
luvun loppupuolella. Kohteessa on yhteensi kaksitoista kaksikerroksista rakennusta, joissa
on yhteensd hieman alle 100 asuntoa. Tontti on taloyhtididen omistuksessa. Alueella sijait-
sevilla neljdlla taloyhtidlla on yhteinen parkkiyhtio, joka hallinnoi korttelissa sijaitsevaa
maantasoparkkia. Yksi parkkiyhtioon kuuluvista taloyhtidistd on purkavan uusrakentamisen
suunnittelutyon ulkopuolella. Viime vuosien aluekehityksen ja muun muassa metron posi-
titvisten ulkoisvaikutusten my6td naapuritonteille on noussut useita 7-12 kerroksisia taloja,
ja alueen rakennuspotentiaali on arvioitu alustavasti noin 4-kertaiseksi nykyiseen verrattuna.
Ensimmaéisen kerran mahdollisuus purkavaan uusrakentamiseen taloyhtidissd on nostettu
esiin jo viisi vuotta sitten, mutta aktiivinen suunnittelutyd yhtioissd alkoi vasta pari vuotta
sitten. Toistaiseksi yhtididen hallitukset ovat pyyténeet ensimmaisid indikatiivisia tarjouksia
rakennusliikkeiltd, mutta kdyvit vield keskustelua hankkeen mahdollisista toteutusmuo-
doista my0s muiden tahojen kanssa. Talotekniikan osalta rakennuksilla on elinaikaa vieléd
noin 5 vuotta, minkd vuoksi paitoksenteolle ei ole vélitontd kiirettd. Padtoksid etenemisen
suhteen yhtidissd odotetaan vuosien 2020-2021 aikana.

Tapaus C sijaitsee Vantaalla keskeiselld paikalla Tikkurilan suuralueella. Tontilla sijaitsee
kuusikerroksinen 70-luvun alussa rakennettu asuinkerrostalo, jossa on reilu 30 asuntoa seké
erillinen yksikerroksinen litkerakennus. Rakennukset ovat tédlla hetkelld erittdin huonossa
kunnossa, silld mitddn suuria remontteja yhtidssé ei ole tehty dkillisié korjaustarpeita lukuun
ottamatta. Yhtiossd on ensimmaéisen kerran ruvettu keskustelemaan mahdollisuudesta pur-
kavaan uusrakentamiseen jo vuonna 2014, jolloin ensimmaiset arviot hankkeen kannatta-
vuudesta tehtiin. Yhtiossd paatettiin lahted tarkemmin tarkastelemaan aihetta konsulttivetoi-
sesti ja vuosien 2016-2017 aikana yhtio eteni purkavan uusrakentamisen suunnittelussa ra-
kennuttajien kilpailutusvaiheeseen, jonka péatteeksi konsultti ehdotti jo alustavasti hankkee-
seen parhaiten sopivaa rakennuttajaa. Hanke kuitenkin pysihtyi asukasillassa kédytyyn esit-
telyyn, jossa yksimielisyyteen nelidkorvauksista osakkaiden vélilld ei padsty. Nyt hanke-
suunnittelu on kuitenkin paitetty kdynnistié alusta, silld se ndhddén parhaana vaihtoehtona
yhtion tulevaisuuden kannalta. Yhtié on suunnitellut hanketta tdhén asti pdédosin itsendisesti,
mutta yhteistydmahdollisuuksia naapuritontilla sijaitsevan samassa tilanteessa olevan talo-
yhtion kanssa on my0s alustavasti pohdittu.
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5.2 Vertaileva analyysi

5.2.1 Ajurit purkavan uusrakentamisen taustalla

Kaikissa kolmessa tapauksessa yhtididen korjausvelka ja tulevien remonttien korkeat ne-
liokustannukset nousivat keskeisimmaéksi syyksi purkavan uusrakentamisen taustalla. Ta-
pauksessa A taloyhtiot ovat arvioineet 15 vuoden pitkdn tdhtdimen suunnitelma (PTS) -kus-
tannuksiksi 1 500 euroa huoneistoneliometriltd. Mahdollisuudet purkavaan uusrakentami-
seen ovat pitdneet remontit minimissédén hankesuunnittelun aikana, ja viimeisimmit remontit
yhtidissd on tehty noin 8 vuotta sitten, jolloin julkisivut uusittiin. Arvioidusta korjaustar-
peesta noin kaksi kolmasosaa on linjasaneeraukselle kohdistuvia kustannuksia, ja luokiteltu
kiireellisiksi, silld jo télld hetkelld putkisto on yliajalla. Rakennustekniikan vuoksi perintei-
nen putkiremontti on arvioitu kiytdnnossd ainoaksi ratkaisuksi linjasaneerauksen toteutta-
miseksi, mikd aiheuttaisi liséksi haittaa asumiselle ja asukkaat joutuisivat etsimédédn véliai-
kaisia asumisratkaisuja linjasaneerauksen ajaksi.

My®ds tapauksen B 10 vuoden PTS-arvio on 1 500 euron luokkaa asuinnelioltd. Noin kaksi
kolmannesta PTS:n kustannusarviosta kohdistuu akuutteihin projekteihin lahivuosien ai-
kana. Vaikka talotekniikan osalta elinaikaa on annettu vield noin 5 vuotta, julkisivuremontti
ajaa hankesuunnittelua eteenpédin nopeammalla tahdilla. Viimeisimmat suuremmat remontit
yhtidissd tehtiin noin kolme vuotta sitten, jolloin salaojaremontti tehtiin kaikkiin yhtiéihin.
Tapauksessa C tarkkaa arvioita rakennuksien peruskorjauksien vaatimasta nelidhinnasta ei
ole viime vuosina laadittu, mutta nelihinnan arveltiin ylittdvdn 2 000 euroa asuinnelidlta.
Yhtion C edustajat nostivat esille huolen yhtion osakkaiden maksukyvystd mahdollisten re-
monttien realisoituessa, minkd vuoksi peruskorjauksien toteuttaminen néhtiin ongelmalli-
sena. Yhtiossé oli myds arvioitu, ettd peruskorjausten seurauksena yhtidvastike tulisi kohoa-
maan markkinavuokraa korkeammaksi, minkd vuoksi remontti ndhtiin osakkaiden kannalta
kannattamattomana.

Mahdollisten osakkaille kohdistuvien maksurasitteiden liséksi peruskorjauksella saatava
hy6ty arvioitiin véhiiseksi verrattuna siitd saatavaan hyotyyn. Peruskorjauksen korkeasta
hinnasta huolimatta remontin ei nihty nostavan osakkaiden eldmisen laatua tai osakkeiden
myyntihintaa riittavésti, ettd se olisi kannattavaa. Taloyhtion B edustaja arvioi, ettd purkava
uudisrakentaminen avaisi uudella tavalla mahdollisuuksia kiinteiston modernisointiin, mihin
peruskorjaustoimenpiteilld ei voitaisi vaikuttaa. Myos taloyhtididen A ja C edustajat nostivat
esille, ettd peruskorjaustoimenpiteet eivét korkeista kustannuksistaan huolimatta tuo suurta
lisdarvoa kiinteistdlle, vaan asunnot itsessddn jadvit tialloin nykyiseen kuntoon, eivitka vas-
taa nykyajan vaatimuksia esimerkiksi séhkonkulutuksen, sahkdpistokkeiden méarén tai mui-
den asumisominaisuuksien suhteen. Taloyhtiéiden B ja C edustajat nostivat esille myds re-
montin aikaisen haitan. Erityisesti linjasaneerauksesta aiheutuva véliaikaismajoituksen tarve
néhtiin haasteellisena.

Keskusteluissa nousi esille my0s useita muita tekijoitd, joita peruskorjaus ei ratkaise. Ta-
pauksen B edustaja toi esiin esimerkiksi osakkaille asumisesta muodostuvien muiden juok-
sevien kustannusten, kuten kiinteistoveron, energiamaksujen ja jatehuollon korkean tason.
Korkeiden kustannusten taustalla oli tontin kokoon nidhden alhaisen osakasmééri. Pelkdn
peruskorjauksen avulla juoksevat kustannukset ajan mittaan todennédkoisesti kasvaisivat ja
nostaisivat asumisen kustannuksia jatkossa.
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Osaltaan painetta purkamiseen néhtiin tulevan ympaérilld tapahtuvan kaupunkikehityksen ja
kaupungin suunnalta tulevan paineen osalta. Taloyhtion B edustaja kuvaili metron liiken-
ndinnin alkamisen ja naapuritonteilla tapahtuvan uudisrakentamisen konkretisoivan myos
oman taloyhtion tontin kehittimispotentiaalin. Kaupunkien kannustava suhtautuminen koet-
tiin hyvéni, mutta sen ndhtiin myds aiheuttavan painetta purkavan uusrakentamisen suun-
taan.

Purkavan uusrakentamisen lisdksi myds muut lisd- ja tdydennysrakentamisen mahdollisuu-
det oli laajasti tutkittu kaikissa tapauksissa. Tapauksessa A lisdrakentamisesta kannattamat-
toman teki talojen hajanainen sijoittelu tontilla, mika ei olisi mahdollistanut kunnolla uusien
rakennusten sijoittamista olemassa olevien rakennusten viliin ja néin ollen tontin rakennus-
potentiaalin kéyttod. Tdydennysrakentaminen uusia asuinkerroksia rakentamalla vanhoihin
taloihin néhtiin riskialttiina sekd toteuttamisen riskien vuoksi etti kustannusten jyvittdmisen
haasteellisuuden suhteen uusien ja vanhojen osakkaiden vililld eri ikdisten asuntojen vuoksi.
Kahden lisékerroksen tuoman rakennusoikeuden mééran ei myoskain nihty tuottavan talou-
dellisesti riittdvan kannattavaa yhtélod. Tapauksessa B tdydennysrakentamista oli myds har-
kittu, mutta nykyisten rakennusten kunto arvioitiin niin huonoksi, ettei nykyisié kiinteistojé
olisi kustannustehokasta sdilyttdd. Yhtiossd C oli kokonaan purkavan uusrakentamisen li-
saksi harkittu sekd peruskorjausta ettd pelkén liikesiiven purkamista. Purkavasta uusraken-
tamisesta saatavan rakennusoikeuden myynnin néhtiin kuitenkin olevan osakkaan nakokul-
masta muita ratkaisuja kannattavampi ratkaisu, silld rakennusoikeuden myynnistd saatava
nelidhinta oli vanhojen osakkeiden myyntiin verrattuna selkedsti korkeampi.

5.2.2 Riskit ja haasteet

Vastausten perusteella purkavaan uusrakentamiseen liittyvét haasteet ja riskit voidaan jakaa
hankkeiden toteutumiseen ja hankkeiden toteuttamiseen liittyviin riskeihin ja haasteisiin.
Hankkeiden toteutumiseen liittyvistd haasteista keskeisimpéna esiin nousi taloyhtididen hal-
lituksen aktiivisuuteen liittyvd vastuu ja mahdolliset ongelmat kommunikoinnissa. Kaikissa
kolmessa tapauksessa taloyhtion hallituksen rooli hankkeen suunnittelun ldpiviennissd on
ollut merkittdvd. Vastuu purkavan uusrakentamisen mahdollisuuden esiin ottamisesta talo-
yhtiossi on kiytannossé taloyhtion hallituksella, silld voi olla ettei mahdollisuus nouse muu-
ten lainkaan esille. Taloyhtidissd A ja C ajatus purkavasta uusrakentamisesta oli ldhtenyt
liikkkeelle yksittéisten taloyhtion hallituksen jésenien ajatuksista, jonka jilkeen hallitukset
olivat itsendisesti tehneet laskelmia purkamisen ja uusrakentamisen mahdollisesta kannatta-
vuudesta. Tapaus B on ainut, jossa kaupunki oli ottanut aktiivisen roolin purkavan uusra-
kentamisen mahdollisuuden esittelemiselld yhtidlle. Mikéli yhtion hallituksen tietoisuus ja
osaaminen ei ole riittdvalld tasolla, voi hankesuunnittelun 1dpivienti hallitusvetoisesti olla
kiytanndssd mahdotonta, eikd nouse edes esille taloyhtion yhtend mahdollisena vaihtoeh-
tona. Myos hallituksen aktiivisuus on keskeisessd asemassa hankkeen toteutumisen kan-
nalta, silld hankesuunnittelu, neuvottelut eri tahojen kanssa sekd vaihtoehtojen lépikdynti
vievit huomattavan paljon aikaa hallituksen jésenilta.

My06s kommunikointiin liittyvét ongelmat nousivat esille kaikissa tapauksissa. Eniten haas-
teita oli ollut hankkeen C valmistelutydssd, jossa jopa yhtion hallituksen luottamus oli ky-
seenalaistettu prosessin aikana. Myds muun muassa taloyhtion A edustaja nosti esille, ettd
kommunikointi on erittdin vaikeaa, koska osakkaat eivit tdysin ymmarrd mitd on tapahtu-
massa. Kaikkien taloyhtididen edustajat nékivét tavalla tai toisella osaltaan epdonnistu-
neensa kommunikoinnissa osakkaiden suuntaan jossain kohtaa prosessia, mutta pyrkineensa
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kehittdmédn tiedotusta prosessin edetessd. Turhien spekulaatioiden vélttimiseksi taloyhtioi-
den hallitukset eivit halunneet jakaa epdvarmaa tietoa liian varhaisessa vaiheessa prosessia,
minkd vuoksi muut osakkaat eivit ndhneet valmisteluprosesseja riittdvéin lapindkyvind ja
saattoivat kyseenalaistaa hallituksien toimintaa. Hallitukset nékivitkin riittdvén tiedon jaka-
misen osakkaille oikea-aikaisesti erittdin haastavana. Pahimmassa tapauksessa kommuni-
kointiin liittyvét haasteet voivat evitd hankesuunnitelman etenemisen, mikéli osakkeiden
luottamus hallitukseen ei ole riittdvélla tasolla tai prosessiin liittyvid yksityiskohtia ei kom-
munikoida riittdvdn selkedsti, jotta osakkaat uskaltaisivat 1dhted omaisuudellaan mukaan
purkavaan uusrakentamiseen.

Toteutumisen taloudellisiksi riskeiksi nousi keskeisid mikro- ja makrotalouden ilmiditd, ku-
ten rakennusmarkkinoiden kehitys tai muut taloudellisesti merkittévit makrotalouden ilmiot,
joilla on vaikutusta potentiaalisiin osakkeiden ostotarjouksiin, ostohalukkuuteen ja -kyvyk-
kyyteen. Yhtididen A ja B edustajat uskoivat makrotalouden ilmiéiden muodostavan suu-
rimmat riskit hankkeiden toteutumiselle.

Taloyhtididen edustajat ndkivit hankkeiden toteuttamisen suurimpien haasteiden liittyvén
lakiin, verotukseen ja taloudellisen yhtilon toteutumiseen. Talld hetkelld erityisesti verotuk-
sen takia hankkeen toteutusmuotojen nihtiin rajoittuvan vain osakkeiden myyntiin. Talou-
delliseen yhtdloon ja verotukseen liittyvid ongelmia on tarkemmin avattu alalukujen 5.2.3 ja
5.3 alla. Taloudellisesta ndkdkulmasta haastavana nihtiin my0dskin osakkaiden liian korkeat
odotukset hankkeiden suhteen. Kaikki hankkeista sijaitsevat erinomaisilla paikoilla, hyvien
kulkuyhteyksien pééssd ja taloyhtididen edustajien mukaan osakkaat ymmartavét alueiden
arvon hyvin. Erds haastateltavista uskoikin, ettd osakkaille voi olla vaikea ymmaértdd, jos he
saavat markkinahintaa selkeédsti matalamman hinnan osakkeiden myynnisti. Syynd néhtiin
olevan, etteivdt kaikki osakkaat hahmota kaikkia muita hankkeen toteuttamiseen liittyvid
kustannuksia tai kuinka osakkeiden myyntihinta lopulta muodostuu.

Taloyhtididen edustajat ndkivit my6s purkavaan uusrakentamiseen liittyvén epdvarmuuden
ongelmallisena. Muun muassa kannatuksen mittaaminen néhtiin taloyhtidissd haastavana.
Taloyhtiossd C haastavana ndhtiin, ettd suuri osa osakkaista on passiivisia, eikd heiddn mie-
lipiteistddn vieldkddn ollut varsinaista selvyyttd. Myoskin hankkeen kannatuksen mittaa-
mista etukdteen pidettiin mahdottomana ja ndhtiin, ettd todellinen kannatus selvidd vasta ai-
van lopussa, mika lisdd suunnittelun epdvarmuutta koko prosessin ajan. Taloyhtion A edus-
taja korosti, ettd vaikka hanke on herittianyt paljon eridvid mielipiteitd, kannatus osakkaiden
keskuudessa on kasvanut koko ajan, kun tietoisuus, konkretia ja selkeys hankkeen yksityis-
kohdista on tdsmentynyt. Hankesuunnittelua taloyhtidissd on jouduttu tekeméén kuitenkin
pitkdan riskilld, silld varmuutta kannatuksesta on vaikea saada ennen kuin hankesuunnitel-
mat ovat riittdvin konkreettisella ja ymmaérrettiavalld tasolla.

Kaikissa tapauksissa my0s tunnepuoleen liittyvdt kysymykset nostettiin vahvasti esille.
Vaikka jokaisen taloyhtion edustajat korostivat viimeisimpien péaétoskriteerien hankkeiden
lopulliselle toteutumiselle olevan taloudellisia, kaikissa tapauksissa nousi esille, ettd paatok-
sentekoon liittyy paljon tunneseikkoja, jotka eivét ole yksiselitteisid. Muun muassa taloyh-
tion B edustaja korosti, ettd kyse on ihmisten kodeista, joissa osa osakkaista on asunut talo-
yhtidéiden perustamisesta alkaen, ja alueista, joiden ympdérille eldmé tydpaikkoineen, harras-
tuksineen ja kouluineen on muodostunut. Paitos purkavasta uusrakentamisesta ei ole puh-
taasti taloudellinen, vaan paétds on samalla padtos luopua omasta kodista seké alueesta, jolle
on juurtunut. Erityisesti tunnesiteiden vuoksi osakeyhtididen edustajat ndkivit vastuukseen
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tuoda riittdvisti lisdarvoa osakkaille hankkeiden avulla ja olevansa vastuussa riittdvan hyvin
taloudellisen vaihtoehdon tarjoamisesta osakkaille. Purkavan uusrakentamisen mahdollisen
vastustuksen taloyhtidssé néhtiin liittyvin ennen kaikkea tunnepuoleen liittyviin seikkoihin.

Hankkeiden suunnitteluun ja prosesseihin liittyvdd hitautta voidaan pitdd monella tapaa
haastavana. Kaikissa tapauksissa eri vaihtoehtojen vertailu, kilpailutus ja pditdksenteko ta-
loyhtidssd on jo tihdn mennessi kestényt kahdesta kuuteen vuotta. Tdssé ei ole mukana lo-
pullisen kilpailutuksen ja pdatoksenteon vaatimaa aikaa. Varsinainen kaupan vahvistuminen
ja omistajanvaihdos odottaa uuden asemakaavan vahvistumisen yli eli jopa kaksi vuotta
hankkeeseen lahtemisen pédatoksestd. Taloyhtion kannalta tilannetta voi pitdé riskind, silla
niin pitkddn, kun purkava uusrakentaminen on mahdollisuus, taloyhtiét panttaavat remont-
teja ja voivat eldd yliajalla taloyhtion kuntoon nihden. Osakkaiden kannalta erds keskeisim-
mistd riskeistd on pddoman lukkiutuminen vanhaan asuntoon sekd hankkeen suunnittelun
ettd kaavan vahvistumisen ajaksi. Osakkaille hankkeeseen lahteminen tarkoittaakin pitkda
taloudellista sitoutumista osakkeisiin, joiden myyntimahdollisuudet prosessin aikana ovat
monesti heikot. Tapauksien A ja B edustajat nostivat kumpikin esille, ettd kun tieto mahdol-
lisuudesta purkavaan uusrakentamiseen on levinnyt, on asuntojen kauppa yhtidssé hidastu-
nut tai jopa pysdhtynyt. Taloyhtiossd C tilanne on johtanut jo siihen, ettd vain noin 30 %
osakkeiden omistajista asui endé itse talossa, ja loput osakkeenomistajista olivat laittaneet
asuntonsa vuokralle, koska rakennusten kunnon vuoksi asunnot taloyhtiosta eivit ole kay-
neet kunnolla kaupaksi endd useampaan vuoteen.

5.2.3 Lainsaadanto ja toimintaymparisto

Kaikki osakeyhtiot nostivat kevédlld voimaan tulleen asunto-osakeyhtidlain muutoksen
oleelliseksi hankkeiden lapimenon kannalta. Kaikissa yhtidissd néhtiin, ettd suurissa taloyh-
tidissd yksimielisyys on kidytdnndssd mahdotonta saavuttaa, minkd vuoksi myos heidén ta-
pauksissaan asunto-osakeyhtidlain muutos on hankkeet mahdollistava tekija. Taloyhtion C
edustajien mukaan lakimuutos mahdollistaa heidén taloyhtidlleen hankkeen suunnittelun yh-
desséd naapuritaloyhtion kanssa, silld ilman lakimuutosta timén tyyppiseen yhteistyohon ei
olisi uskallettu edes ldhted yksimielisyysvaatimuksen vuoksi. Taloyhtion C edustajat nosti-
vat esille my0s asunto-osakeyhtidlaista kumpuavan hallitusvastuun roolin yhdeksi haas-
teeksi, minkd vuoksi he nékivat ongelmalliseksi olla yksin vetdméssé ja tiedottamassa hank-
keesta osakkaille. Tdmin vuoksi taloyhtidssd C oli paddytty viemdan hanketta eteenpdin
konsulttivetoisesti, jotteivat hankkeeseen liittyvat riskit kaatuisi hallituksen jdsenten nis-
kaan.

Vaikka keviddn 2019 lakimuutos asunto-osakeyhtidlaissa (AOYL 210/2018) keskittyykin
vahvasti lisdédmadn mahdollisuuksia toteuttaa purkavan uusrakentamisen hankkeita ilman
omistajanvaihdoksia esimerkiksi suunnatulla osakeannilla, kdytdnnossd ndma muutokset ei-
vit nousseet taloyhtididen silmissi keskeisiksi hankkeiden toteutumisen kannalta. Kuten lu-
vussa 5.2.2. todettiin, laissa esiin nostettu mahdollisuus suunnatun osakeannin kiyttdmiseen
projektien toteutuksessa nédyttdd tapaustutkimuksen perusteella siséltdvan vield lilan monia
avoimia kysymyksid, jotka estdvit toteutusmuodon kéyton. Taloyhtididen B ja C edustajat
olivat kiinnostuneita suunnatusta osakeannista ja muista erilaisista yhteistydmuodoista,
joissa osakkailla olisi enemmén vaikutusvaltaa alueen kehittdmiseen. Taloyhtiossd C arvioi-
tiin kuitenkin suoraan, ettei osaaminen taloyhtidssé riittdisi téllaisen hankkeen ldpivientiin.
Taloyhtion A edustaja puolestaan uskoi, ettd heiddn yhtididensd kokoisessa hankkeessa
suunnattu osakeanti olisi mahdotonta toteuttaa, koska paitoksenteko hankkeessa, jossa on
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mukana useita yksityisid osakkeenomistajia, olisi mahdotonta, eivitkd rakennusyhtiot olisi
tamén vuoksi edes kiinnostuneita ldhtemédn hankkeeseen mukaan.

Asunto-osakeyhti6lain luomien rajoitusten lisdksi verolainsdddannon nihtiin télld hetkelld
osaltaan rajoittavan hankkeiden toteutusmuotojen valintaa. Téll4 hetkelld erityisesti verotuk-
sen takia hankkeen toteutusmuotojen néhtiin rajoittuvan vain osakkeiden myyntiin. Taloyh-
tiot A ja C pystyivit sanomaan varmaksi, ettd mikéli purkava uusrakentaminen heidén talo-
yhtidissdén toteutuu, se tultaisiin toteuttamaan osakkeiden myynnilld juuri verotuksellisista
syistd. Taloyhtidssd A oli tehty laajamittainen selvitys, jonka mukaan suurin osa vaihtoeh-
doista johtaisi osakkaiden tai yhtion kannalta myyntivoiton verotukseen muodossa tai toi-
sessa sekd vaatisi verotuksen ennakkopédtostd. Taloyhtion edustaja uskoi, ettd tilanne on
niin uusi, ettei olemassa oleva verolainsdddanto tunnista vield tilannetta, minké vuoksi ajau-
dutaan moninkertaiseen verotukseen. Suunnattuun osakeantiin liittyvien epéselvyyksien
vuoksi osakkeiden myynti ndhtiin helpoimpana ratkaisuna, silld kyse on oman asunnon kau-
pasta, johon on olemassa olevat toimintamallit ja selkeét verotuskdytéinnot, jotka on myds
helppo kommunikoida kaikille osakkaille. Taloyhtidsséd B eri toteuttamisvaihtoehtoja tullaan
vield kdyméén ldpi, vaikka taloyhtion edustajan mukaan osakkeiden myynti oli toistaiseksi
saaduissa tarjouksissa ollut ainoa esilld ollut vaihtoehto. Luovutusvoittoverotuksen rooli
néhtiin kaikissa hankkeissa varsin merkityksettoména, silld hankkeiden keston vuoksi luo-
vutusvoittovero kohdistuu vain hyvin harvaan osakkaista.

Lainsdddénnon lisdksi muun toimintaympériston luomat edellytykset hankkeiden toteutta-
miseksi nédhtiin taloyhtidissd hyvind. Hallituksen jasenet ndkivét saaneensa riittdvisti tietoa
hankkeen suunnitteluprosessin aikana. Kaupunkien suhtautuminen hankkeisiin néhtiin kai-
kissa tapauksissa kannustavana, minkd arvioitiin edistdvin hankkeiden etenemistd. Kaavoi-
tuksen ndkdkulmasta ongelmallisimpina néhtiin mahdolliset rajoitteet, jotka estdisivét talou-
dellisesti riittdvan rakennusoikeuden mydntédmisen alueille, mutta kaavaprosessi itsessdin ei
noussut vastauksissa esille. Maankéyttomaksun nihtiin kuitenkin huomattavasti heikentivan
hankkeiden taloudellista kannattavuutta yhdessé tapauksista. Hankkeissa A ja C neuvottelu-
mahdollisuudet kaupungin kanssa néhtiin keskeisini, ja maankdyttomaksu hyvéksyttiin an-
nettuna osana prosessia, mutta taloyhtion B edustaja néki maankdyttomaksun jopa mahdol-
lisena kynnyskysymyksend hankkeen taloudellisen yhtélon toteutumiselle.

5.3 Taloudellinen arviointi

Taloudellinen arviointi on esitetty kahdessa osiossa. Ensimmadisessé osiossa avataan hank-
keiden rahoittamiseen liittyen esiin nousseita ndkdkulmia. Toisessa osiossa tarkastellaan
hankkeiden kannattavuutta markkinoiden ja kerdtyn tiedon avulla laadittujen olettamien
pohjalta seké osakkaiden ettd rakennusyhtion nikdkulmasta. Laskennan tuloksia verrataan
haastatteluista saatuihin vastauksiin. Téssd luvussa esitetty taloudellinen yhtdlo on laadittu
markkinoilla olevan avoimen datan ja alueisiin perustuvien hankekohtaisten arvioiden pe-
rusteella, eikd perustu taloyhtididen omiin laskelmiin tai taloyhtididen saamiin tarjouksiin.
Hinta-arviot on esitetty satojen eurojen tarkkuudella kohteiden tarkan sijainnin identifioin-
nin estdmiseksi ja markkinavaikutusten eliminoimiseksi. Taloudellisessa arvioinnissa esite-
tyt kustannukset perustuvat RAKLI:n (2015) esittdmiin yleisiin rakennuskustannusarvioi-
hin.
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5.3.1 Hankkeiden rahoittaminen

Hankkeiden rahoittamiseen liittyvat kysymykset ovat pitkélti sidoksissa valittuun toteutus-
muotoon. Koska osakkeiden myynti oli todettu tilanteissa kannattavimmaksi, eivét taloyhti-
oiden edustajat ndhneet rahoitukseen liittyvid kysymyksia keskeisend taloyhtiéiden kannalta
tai olleet miettineet rahoituksen tarvetta. Tapaustutkimushankkeiden kokoluokan vuoksi ra-
hoitukseen liittyvét kysymykset kohdistuvat kuitenkin yhd vahvemmin rakennuttajan ja si-
joittajan suuntaan ja voivat aiheuttaa merkittdvid haasteita hankkeiden toteutuksessa.
Asunto-osakeyhtion yhdenvertaisuusperiaatteen vuoksi rakennuttajalla ei purkavissa uusra-
kentamisen hankkeissa ole suoranaisesti mahdollisuuksia jakaa tontinostovaiheen kustan-
nuksia pienempiin eriin, vaan kustannukset lankeavat yhtidlle jo heti asemakaavan vahvis-
tuttua.

Taloyhtididen osakkeiden myynnin vaiheistaminen esimerkiksi taloyhtié kerrallaan hank-
keissa A ja B helpottaisi rakennuttajalle kohdistuvaa pddomataakkaa ja laskisi sitoutuneen
pddoman madrad. Jarjestely mahdollistaisi my0s erilaiset asumisjérjestelyt, joissa osa asuk-
kaista voisi asua vanhoissa rakennuksissa ensimmaéisen rakennusvaiheen yli ja muuttaa suo-
raan uusiin rakennuksiin. Muun muassa taloyhtion A edustaja kuitenkin uskoi, ettd hanke-
ehdotuksen lapimeneminen taloyhtidssa olisi kdytdnndssd mahdotonta, mikili taloyhtididen
osakkaille annetaan eri ldhtdehtoja, eikd ndhnyt vaiheittaista ostamista heiddn tapauksessaan
vaihtoehtona. Taloyhtion B edustaja néki puolestaan eri taloyhtididen oston vaiheistamisen
mahdollisena, mutta piti tirkednd, ettd varmuus jalkimmaisten vaiheiden osakkeiden ostosta
saataisiin vahvistettua osakkaille samalla kuin ensimmaéisessd vaiheessa osakkeensa myy-
ville osakkaille.

Eri toteuttamisvaihtoehtojen rahoitukseen liittyvi vertailu tulee keskeiseksi mietittdessa eri-
tyisesti suunnatun osakeannin ja osakkeiden tai kiinteiston myynnin vélisti eroa. Selvitysten
mukaan suunnatun osakeannin avulla pystyttiisiin sekd pienentiméain rakennuttajan velka-
taakkaa ettd tarjoamaan osakkaalle verotuksellisesti houkuttelevampi ratkaisu uuden asun-
non hankkimiseksi. Asunto-osakeyhtion edustajilta kysyttiinkin arvioita osakkaiden kiin-
nostuksesta muuttaa uusiin rakennettaviin asuntoihin. Taloyhtididen edustajat nékivit toden-
ndkoisend, ettd osa osakkaista on kiinnostunut jadméddn uuteen rakennettavaan yhtioon,
mutta titd osuutta ei ndhty merkittdvéna. Suurimpina esteind asukkaiden ndkokulmasta nih-
tiin hankkeiden pitké aikajénne, jonka nihtiin rajoittavan asukkaiden kiinnostusta ja talou-
dellisia mahdollisuuksia jdddd rakennettavaan yhtioon. Esimerkiksi rakennettavan alueen
laajuuden vuoksi rakentamisen arvioitu kesto kohteessa A on useita vuosia, minkd vuoksi
asumista keskelld tydmaa-aluetta ei pidetty osakkaiden kannalta houkuttelevana ratkaisuna.

Osakkaiden kannalta véliaikaisen asumisen jirjestdmisen kustannus varallisuuden ollessa
sidoksissa rakennettavaan taloon voi myds olla liian suuri ja uuden asunnon ostaminen muu-
alta voi téten olla houkuttelevampi ratkaisu. Muun muassa taloyhtidssd A oli keskusteltu
vaiheittaisesta purkamisesta, jolloin rakentaminen aloitettaisiin tontin tyhjiltd alueilta, kuten
parkkipaikalta, ja osakkaat voisivat suoraan muuttaa uusiin rakennettaviin kiinteistdihin en-
nen vanhojen rakennusten purkamista. Haastavaksi tilanteessa nihtiin kuitenkin osakkaiden
yhdenvertaisuuden varmistaminen, jotta ei synny tilanteita, joissa osa asukkaista joutuisi
lahtemddn kodistaan aikaisemmin kuin toiset. Ensimmadisten rakennusten arvioitiin myos ra-
kentuvan sijainniltaan huonompiin kohtiin, minka vuoksi vanhat osakkaat eivét pystyisi va-
litsemaan haluamaansa sijaintia alueelta.
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Myoskin rakennuttajan kannalta rahoituksen tarpeen vidhentdmiseen liittyvét hyodyt suun-
natun osakeannin kautta nihtiin vain vdhiisind. Kaikissa kolmessa tapauksessa arvioitiin,
ettd vaikka uuteen rakennettavaan yhtioon haluaisi jidda 80 prosenttia vanhoista osakkaista,
eli minimimdard purkamista kannattavista osakkaista hankkeen toteutumiseksi, vanhojen
osakkaiden omistuksien osuus uudesta yhtiostd rakennusoikeuden merkittdvian lisddntymi-
sen seurauksena vaihtelisi 10-14 prosentin vililld, eikd ndin ollen toisi merkittdvaa rahoituk-
sellista hyotyéd koko hankkeen toteuttamisen ndkokulmasta.

5.3.2 Hankkeiden kannattavuuden arviointi

Tapausten osakkaiden kannalta keskeisimmat luvut on esitetty taulukossa 3. Taulukossa on
esitetty alueiden keskeisid asumiseen liittyvid markkinanelidhintoja sekéd arvioidut purkavan
uusrakentamisen vaikutukset osakkaiden nakokulmasta. Alueiden markkinahintojen arvi-
ointiin on kéytetty alueiden keskinelidhintaa vuonna 2018. Alueiden hintatiedot on arvioitu
postinumeroalueiden perusteella neljistd avoimesta hintatietopalvelusta haettujen tietojen
avulla (asuntojenhinnat.fi, asuntojen.hintatiedot.fi, kiinteistomaailma.fi, asuntojen-
myynti.fi). Osakkeiden tdménhetkiset myyntihinnat on arvioitu selkeésti alueiden markki-
nahintaa alhaisemmiksi yhtididen korjausvelan ja huonon kunnon vuoksi. Kaikkien tapaus-
ten osakkeiden markkinahinnan arvioinnissa on kdytetty samaa vakiota (600€), joka on vé-
hennetty alueiden keskinelidhinnasta.

Alueiden markkinahinta-arvioissa on kéytetty hintatietopalveluista haettujen hintatietojen
keskiarvoa. Uudisasuntojen markkinahintojen arviointiin on kiytetty alueella myynnissé
olevien uudisasuntojen keskinelidhintoja, jotka on haettu Hintaseurantapalvelusta ja STH-
Groupilta ostetuista hintatiedoista. Rakennusoikeuden arvo on arvioitu Maanmittauslaitok-
sen kiinteistdjen kauppahintarekisteristi haettujen hintatietojen avulla. Hinnat on haettu kau-
punkikohtaisesti vuosien 2016-2019 ajalta. Rajaavina hakuehtoina on kdytetty myynnin ko-
konaishintaa, luovutustapaa ja kiinteiston kdyttotarkoitusta. Tuloksissa on huomioitu vain
yli 750 000 € ylittdvat myydyt asuinrakennustontit, jotka on toteutettu kauppana, pois lukien
sukulaiskaupat. Tuloksista on rajattu pois omakoti- ja rivitalot sekd huomioitu vain uudisra-
kennuspaikat.

Rakennusoikeuden méérd on arvioitu alueiden kaavarunkojen, 1dhivuosina uuden asemakaa-
van saaneiden naapuritonttien tonttitehokkuuden ja asunto-osakeyhtididen saamien alusta-
vien arvioiden avulla suuntaa-antavasti. Taulukossa esitetyissd luvuissa ei ole huomioitu ta-
loyhtidlle mahdollisesti kohdistuvia rasituksia, kuten taloyhtidlainaa, verovaikutuksia tai
hankesuunnitteluun liittyviéd taloyhtidlle kohdistuvia konsultointikuluja tai lakipalveluihin
liittyvid kuluja. Laskelmissa on kéytetty oletusta, ettd kaikki osakkaat saisivat yhtédldisen ne-
lidhinnan osakkeistaan riippumatta asunnon koosta, sijainnista tai muusta asunnon hintaan
vaikuttavasta tekijésti. Liiketilaosakkeiden arvo on laskelmassa vertailun helpottamiseksi
rinnastettu asuinosakkeiden arvoon. Esimerkissi ei ole suoraan huomioitu peruskorjauskus-
tannuksia tai korjausvelkaa muuten kuin osakkeiden markkinahintaa laskevana tekijéna.
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Taulukko 3 Tutkimustapausten taloudellinen vertailu osakkaiden nikokulmasta

Tapaus A Tapaus B Tapaus C

A Alueen markkinatiedot
Alueen keskinelidhinta 2018 2 300 €/m? 4 400 €/m?2 3300 €/m?
Osakkeiden oikaistu myyntihinta huomioiden ikavaikutus ja tulevat remontit

I It IR Wb e Ll e R ! 1700€/m? 3800 €/m? 2 600 €/m2
(-600€)
Uudiskohteiden keskineliéhinta alueella 4700 €/m?2 6900 €/m? 5900 €/m?
Uusrakentamisen luoma neliéhinnan arvonnousu keskimaarin 2 800 €/m? 3100 €/m? 3300 €/m?
B Hanketiedot: Purkava uusrakentaminen
Rakennusoikeuden arvo 500 €/k-m2 1200 €/k-m?2 800 €/k-m?
Rakennusoikeuden kasvu alkuperdiseen verrattuna 5,7 krt 7,5 krt 4,5 krt
B1 Hankevaikutukset: Purkava uusrakentaminen, ei maankayttomaksua
Osakkaiden rakennusoikeudesta saatava myyntihinta ilman muita kustannuk-
o ! usolieu el DA dita kustanny 3500€/m2 10000 €/m? 4700 €/m?
Osakkaan varallisuuden muutos 110 % 150 % 80 %
Osakkaalle kohdistuva lisahinta uuden asunnon ostamisesta alueelta (+) 1200 €/m? -2 700 €/m?2 1200 €/m?
B2 Hankevaikutukset: Purkava uusrakentaminen, sis. Maankayttomaksu
Osakkaiden rakennusoikeudesta saatava myyntihinta maankayttomaksun jal-
oo ! usorieu e A v =il 3200€/m2 6900 €/m? 3600 €/m>
Osakkaan varallisuuden muutos 90 % 80 % 40 %
Osakkaalle kohdistuva lisdhinta uuden asunnon ostamisesta alueelta (+) 1500 €/m? 0€/m? 2300 €/m?

Taulukosta 3 ndhdéin, ettd sekd keskiméérdiset markkinahinnat ettd uudisasuntojen markki-
nahinnat ovat korkeimmat tapauksessa B. Uusrakentamisen luoma keskiméérdinen neliéhin-
nan arvonnousu on arviolta kuitenkin korkein tapauksessa C. Taulukon osiossa B on esitetty
purkavan uusrakentamisen toteuttamisen tiedot. Hanketiedoissa on arvioitu rakennusoikeu-
den keskiméérdinen nelidhinta sekd rakennusoikeuden kasvua kuvaava kerroin. Osioissa B1
ja B2 on tarkemmin esitetty erikseen osakkaiden asuinneliltd keskimdérin saama hinta seka
ilman erillisid kustannuksia ettd maankéyttomaksu mukaan lukien, jotta maankdyttomaksun
vaikutuksia hankkeiden kannattavuudelle voidaan arvioida. Maankdyttomaksu on arvioitu
tapausten sijaintikuntien mukaisten maankéyttomaksukayténtdjen perusteella.

Taulukon osassa B1 on esitetty tilanne, jossa oletetaan, ettei maankéyttomaksua perittiisi,
vaan osakkaat olisivat yhdenvertaisessa asemassa kunnasta riippumatta. Taulukon osasta B1
ndhdéan, ettd purkava uusrakentaminen luo merkittéviaé varallisuuden kasvua osakkaille kai-
kissa tapauksissa. Osakkeista maksettava nelidhinta on kaikissa tapauksissa melkein kaksin-
kertainen verrattuna markkinoilta saatavaan nelidhintaan. Tapauksissa A ja C osakkaille j&a
kuitenkin maksettavaa n. 1 200€/m?, mikili he ovat halukkaita ostamaan asunnon uudesta
rakennettavasta yhtiostd. Purkava uusrakentaminen on osakkaiden ndkdkulmasta kannatta-
vinta hankkeessa B, jossa rakennusoikeuden voimakas kasvu seké rakennusoikeuden arvo
nostavat osakkeiden myynnisté saatavat maksuosuudet uudisasuntojen markkinahintoja kor-
keammiksi, ja osakkaat saavat n. 2 700€/m? voittoa.

Taulukon kohdassa B2 on esitetty tilanne, jossa oletetaan, ettd maankdyttomaksu kohdistuu
suoraan osakkaille maksettavaksi. Taulukosta kdyvét ilmi kaupunkikohtaiset erot maankayt-
tomaksussa. Tapauksessa A varallisuuden kasvu on tissd tilanteessa suurin ja osakkeista
saatava hinta laskee vain 200€/m?. Esimerkissd hanke B on yhi osakkaille taloudellisesti
kaikista kannattavin, eivitkd osakkaat vieldkdén joudu maksamaan uuden asunnon ostosta
lisdhintaa vaan saisivat uuden asunnon rakennusoikeuden myynnistd saatavalla voitolla.
Suhteessa kohdassa B1 esitettyyn tilanteeseen tapauksen B osakkaiden menetys on kuitenkin
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kaikista merkittidvin, ja osakkeista saatava hinta laskee maankayttomaksun seurauksena la-
hes kolmanneksen. Kaupunkikohtaiset maankéyttomaksut ovatkin merkittdvid hankkeiden
toteutumisen kannalta.

Kaikissa tapauksissa rakennusoikeuden kasvu on arvioitu merkittavéksi. Rakennusoikeuden
osalta kaikissa hankkeissa vaaditaan jopa yli kolminkertaista rakennusoikeutta, jotta osak-
kaat padsisivit osakkeenmyynnisti omilleen eli saisivat asunnon nykyisessd kunnossa mark-
kinoilla myymisesti saatavan hinnan. Edellé esitetystd taulukosta 3 néhdddn, ettd osakkaan
kannalta yksittdiset merkittavét tekijat kannattavuuden kannalta ovat lisdrakennusoikeuden
mééri ja rakennusoikeuden arvo, jotka médrittdvit pohjan taloudellisen yhtélon toteutumi-
selle. Maankdyttomaksun suuruus puolestaan vaikuttaa osakkaiden saamaan lopulliseen hin-
taan merkittiavisti ja voi laskea osakkeiden myynnistd saatavaa hintaa jopa kolmanneksella
kunnasta riippuen.

Tutkimuksessa toteutettujen haastatteluiden perusteella hankkeiden kannattavuus taloyhti-
oiden osakkaiden kannalta ei kuitenkaan ole suoraan verrannollinen varallisuuden muutok-
seen eikd laskennan tuloksien perusteella voi puhtaasti arvioida hankkeiden toteutumisedel-
lytyksid. Taloyhtion A edustajan mukaan purkavaan uusrakentamiseen lihtemisen kannatta-
vuuden arvioinnissa keskeisté ndhtiin olevan korjauskustannusten ja uuden asunnon hinnan
suhde. Yhtiossd tiedostettiin, ettd vanhaan rakennukseen jdéminen edellyttdisi huomattavaa
lainanottoa osakkailta korjauskustannusten kattamiseksi, mutta purkavan uusrakentamisen
seurauksena rakennusoikeuden myynnistd saatavalla preemiolla ja samalla lainam&érilla
voisi ostaa kokonaan uuden asunnon. Taloudellisen yhtélon toteutumisen kannalta pidettiin
olennaisena, ettd purkavaan uusrakentamiseen ldhtemisen hinnan eli osakkeiden myynnin
jédlkeen uudesta asunnosta maksettavan nelidhinnan tulisi olla maksimissaan peruskorjauk-
sen nelidhinta-arvion tasolla, jotta hanke osakkaiden silmissé ndyttdisi riittdvdn houkuttele-
valta.

Tapauksessa B puolestaan korostettiin eldimadnlaadun ja nykyisen sijainnin tuomien etujen
sdilymistd myds osakkeiden myynnin jélkeen, minké vuoksi ndhtiin, ettd osakkeiden myyn-
nistd saatavan hinnan tulisi yltdd kdytannossd markkinatasolle. Myos taloyhtion C edustajat
nostivat esiin peruskorjauksen osakkaille tuoman arvonnousun ja purkavaan uusrakentami-
seen léhtiessd ja osakkeiden myynnistd saatavan hinnan vélisen suhteen keskeiseksi tekijéksi
taloudellisen yhtdlon toteutumisen kannalta. Taloyhtiossé C korostettiin kuitenkin my6s pur-
kavan uusrakentamisen yhteydessd osakkeiden myynnisté saatavan hinnan ja alueelta ostet-
tavan uuden asunnon hinnan suhdetta. Kuten tapauksessa B, he nékivit, ettd osakkeiden
myyntihinnan tulisi olla ldhelld vastaavan asunnon ostohintaa samalta alueelta, jotta hank-
keeseen ldhteminen olisi heiddn ndkdkulmastaan mielekasta.

Haastateltavien vastauksista oli myds havaittavissa, ettd kannattavuuden arviointi ei ollut
suoraan verrannollinen osakkeiden myynnistd saatavaan euromédrdiseen voittoon tai hintaan
vaan alueen muuhun hintatasoon ja elinkustannuksiin. Vaikka arvioiduilla markkinahin-
noilla (asunnon nykyinen markkina-arvo, rakennusoikeuden arvo ja uuden asuntokannan
arvo) tapaus B tuotti osakkaan kannalta selkedsti kaikista kannattavimman lopputuloksen,
oli taloyhtion B edustaja eniten huolissaan kannattavuudesta osakkaiden nédkdkulmasta. Tu-
loksen voidaan nidhdi olevan sidoksissa alueen huomattavasti korkeampaan hintatasoon. Tu-
losten perusteella ndyttéédkin, ettd osakkaiden vaatima preemiotaso on vahvasti sidoksissa
sekd korjausvelan suuruuteen ettd alueen hintatasoon, eiké pelkkd rakennusoikeuden myyn-
nistd saatava hinta riitd suoraviivaisesti maérittdiméadn hankkeen kannattavuutta.
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Kaikki taloyhtididen edustajat nékivét kuitenkin purkavan uusrakentamisen edustamissaan
taloyhtidisséd pddosin kannattavana. Taloyhtion A edustajan mukaan indikoidulla rakennus-
oikeuden madrélld hankkeesta voidaan saada kannattava ja heiddn arvolupauksensa mukai-
nen. Tapauksessa A taloudellisen yhtdlon toteutuminen vaatii noin kuusinkertaista raken-
nusoikeuden médrid, jotta arvolupauksen mukainen yhtéld “’putkiremontin hinnalla uudet
asunnot” saadaan tdytettyd. Taloyhtion B edustaja korosti, ettei riittdvasti selvityksid eri
mahdollisuuksista ole vield tehty tai tarjouksia pyydetty, minkd vuoksi arviot timén hetken
kannattavuudesta eivit vield tdysin tyydyttdneet, mutta hén uskoi taloudellisten edellytysten
olevan kunnossa hankkeen toteutumiseksi. Taloyhtion C edustajat puolestaan arvioivat ai-
kaisemmin saamiensa tarjousten olleen hyvilld tasolla, mutta mahdollisesti alustavia arvioita
korkeamman lisdrakennusoikeuden méirén nihtiin lisddvén hankkeen ldpimenon edellytyk-
sid taloyhtiossd, minké vuoksi yhteistyd naapuritaloyhtion kanssa néhtiin kannattavana.

Osakkaiden kannattavuuden arvioinnin kannalta keskeisend kysymyksend nousi esille li-
saksi osakkeiden ostohinnan jakautuminen osakkaiden vililld. Taloyhtidssd A oli paadytty
jakamaan osakkeiden myynnistd saatava hinta nelidperusteisesti tasan suoraan osakkaille
riippumatta asunnon koosta, sijainnista tai kunnosta. Taloyhtion A edustaja arvioi, ettd yk-
sittdisten asuntojen arvottaminen muulla tavoin olisi mahdotonta ja tehty ratkaisu noudattaa
myo0s asunto-osakeyhtidlaissa sdddettyd yhdenvertaisuusperiaatetta. Tapauksessa C asunto-
osakkaiden ja liiketilaosakkaan osakkeiden vilinen ero arvottamisessa korostui vahvasti. Ta-
loyhtion litkesiiven osakkeet omistava yrittdjd arvioi liikketilan osakkeiden myynnisté aiheu-
tuvan haitan olevan suurempi kuin muille osakkaille aiheutuvan haitan, silld liiketoiminta
alueella jouduttaisiin keskeyttimdan purkamisen ja rakentamisen ajaksi. Liiketilan omistaja
nékikin osaltaan osakkeiden myynnin keskeisend edellytyksind seka etuosto-oikeuden tilalle
tulevaan uuteen liiketilaan ettd lisikorvauksen maksamisen liiketoiminnan keskeytymisesta.
Kaikkien asunto-osakkeiden omistajien mielestd ylimdardinen korvaus ei kuitenkaan nou-
dattaisi yhdenvertaisuusperiaatetta osakkaiden viélilld, minkd vuoksi yhteisymmaérrykseen
myyntihinnan allokoinnista ei ollut vield paasty.

Osana tapausten kannattavuustarkastelua laadittiin kannattavuusvertailu rakennusyhtion né-
kokulmasta. Vertailun keskeisimmat tulokset on esitetty taulukossa 4. Laskelmissa on esi-
tetty tilanne olettaen, ettd hankkeet toteutuisivat keskitettyind osakkeiden myynteind. Ver-
tailussa on esitetty hankkeiden arvioidut kerrosneliometrikohtaiset tulot ja kustannukset
hyodyntdmalla taulukossa 3 esitettyjd markkinatietoja sekd keskimadrdisid rakennuskustan-
nuksia kohteiden erityispiirteet huomioiden. Tarkemmat alueen perusteella laaditut hanke-
kohtaiset tiedot on esitetty taulukossa 5, mistd kdyvit ilmi muun muassa talotyyppi, kerros-
lukumééra ja pysdkointimuoto. Rakennuskustannusten arvioinnissa on hyddynnetty Raklin
(2015) laatiman selvityksen keskimiérdisid kustannuksia. Laskelmissa ei ole huomioitu
mahdollisia ARA- tai muita erityisvaatimuksia kaavassa, jotka rajoittaisivat myyntihintaa
sekd vaikuttaisivat maksettavaan tonttihintaan tai myyntihintoihin. Maankdyttomaksun
osuus on laskelmassa kohdistettu suoraan rakennuttajalle. Laskelmassa ei ole mydskédén
erikseen huomioitu rahoituskuluja tai muita vélillisesti rakennuttajalle kohdistuvia kuluja
kuten myynti-, markkinointi- tai liittymékustannuksia.
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Taulukko 4 Kannattavuusvertailu rakennusyhtion nikokulmasta

Tapaus A Tapaus B Tapaus C
Projektitulot
Asuntojen- ja liikehuoneistojen myyntitulot 3892 5854 4945 €/k-m2
Autopaikkojen myyntitulot 98 200 169 €/k-m2
Projektitulot yhteensa 3990 6 054 5114 €/k-m2
Projektikustannukset
Tonttikustannus 500 1200 800 €/k-m2
Maankayttomaksu 46 335 155 €/k-m2
Varainsiirtovero (2%) 10 24 16 €/k-m2
Purkaminen (sis. Alv) 13 8 12 €/k-m2
Kehityskulut 400 400 400 €/k-m2
Rakentaminen asuinhuoneistot (pois lukien autopaikat) (sis. Alv) 2220 2 255 2250 €/k-m2
Rakentamisen lisékustannukset
Liiketilat alakertaan 15 15 15 €/k-m2
Perustamisolosuhteet* 15 200 30 €/k-m2
Keskipinta-alan vaikutus 70 70 45 €/k-m2
Autopaikkojen kustannukset (sis. Alv) ** 150 200 350 €/k-m2
Projektikustannukset yhteensa 3439 4707 4073 €/k-m2
Neliokohtainen projektituotto 551 1346 1041 €/k-m2
Projektimarginaali 14 % 23 % 21%

* Metron tarinavaikutuksen huomioiminen, paalutus yms.
** Oletuksena kaavamuutoksen suomat helpotukset parkkinormissa

Taulukko 5 Kannattavuuslaskennassa kiiytetyt hankekohtaiset tiedot

Tapaus A Tapaus B Tapaus C
Rakennusoikeus 65 000 60 000 13 500
Korttelitehokkuus 2,8 2,7 2,9
Talotyyppi Piste- ja lamellitalo Piste- ja lamellitalo Lamelli
Kerroslukumaara 8-13 kerrosta 8-13 kerrosta 7 kerrosta
Asuntojen keskipinta-ala 47 m? 47 m? 50 m?
Asuntojen maara 1120 1077 220
Pysdkoéintimuoto Pysdkdintitalo Pysdkdintitalo Paikoitus pihakannen alla
Pysédkointipaikan hinta 15000 € 20 000 € 20 000 €
Autopaikkavaatimus (asunnot) 1ap/130 k-m? 1ap/100 k-m? 1ap/130 k-m?
Autopaikkavaatimus (liiketilat) lap/75 k-m? lap/50 k-m? lap/35 k-m?

Taulukosta 4 ndhddén, ettd keskiméériisilld kustannuksilla arvioituna hanke B olisi my0s
rakennuttajan ndkdkulmasta kannattavin. Projektimarginaalilla mitattuna ero hankkeeseen C
verrattuna on kuitenkin vain véhdinen. Suurimpina kannattavuuteen vaikuttavina eroina ovat
rakentamisen kustannukset sekd maankidyttomaksu, jotka ovat hankkeessa B selvisti kor-
keimmat. Hankkeessa C kustannukset on laskettu 7-kerroksisen lamellitalon ehdoin, minké
vuoksi rakennuskustannukset ovat hanketta B alhaisemmat. Hankkeissa A ja B on arvioitu,
ettd osa rakennuskannasta tulisi olemaan kerrosluvultaan korkeampia pistetaloja ja osa 8-
kerroksisia lamelleja, minkd vuoksi keskiméérdinen rakennuskustannus hankkeissa on kor-
keampi. Lisdksi hankkeen B sijainti metroradan ldheisyydessé aiheuttaa rakentamisen lisé-
kustannuksia perustuksien osalta tirindn vuoksi. Hankkeen C kannattavuutta rajoittaa park-
kipaikkaratkaisu, joka tulisi riittdvin rakennusmassan toteuttamiseksi toteuttaa kannen alai-
sena pysdkointind, ja joka on sen vuoksi muita hankkeita selvisti kalliimpi.

Autopaikkakustannuksista heijastuvat myos parkkinormien vaikutukset hankkeiden kannat-
tavuuteen. Sekd hankkeissa A ettd B pysdkdinti on esitetty toteutettavan erillisend pysékoin-
titalona. Hankkeen A sijainnin perusteella on arvioitu, ettd autopaikkavaatimus tulisi ole-
maan hanketta B alhaisempi (taulukko 5), miké heijastuu suoraan nelidkohtaisiin autopaik-
kakustannuksiin, jotka ovat neljinneksen korkeammat hankkeessa B. Annetuilla paramet-
reilla hankkeen A kannattavuus on selvésti muita heikompi, vaikka nelidkohtainen tontti-
kustannus ja maankdyttomaksu ovat muita hankkeita huomattavasti alhaisempia. Alueen
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edullisempi hintataso vaikuttaa hankkeen tuloihin niin paljon, etteivdt alhaisemmat raken-
nuskustannukset riitd tdysin tuomaan hanketta samalle tasolle muiden hankkeiden kanssa.
Tuloksista nidhdédén, ettd kaikissa hankkeissa purkamiskustannusten ja varainsiirtoveron
osuudet hankkeiden kustannuksista ovat vihiisi.

Tapaustutkimuksen perusteella hankkeen koko ei suoraan heijastu hankkeen kannattavuu-
teen. Kooltaan muita tapauksia selvisti pienempi hanke B on seké rakennuttajan ettd osak-
kaan kannalta hanketta A houkuttelevampi nelidhintoja vertaillessa. Esitetty laskelma huo-
mioi kuitenkin vain nelidkohtaisen marginaalin, eikd huomioi esimerkiksi rakennuttajan
kannalta hankkeen kaikkia yleiskustannuksia tai hankkeen kokoa muuten rakentamisen hou-
kuttelevuutta lisddvéna tekijand. Hankkeissa A ja B suunnittelua oli viety eteenpiin useam-
man taloyhtion kanssa yhdessi. Taloyhtididen edustajat nékivét yhteistyon hydtyjen synty-
vén ennen kaikkea neuvotteluvoiman lisadntymisestd hankekoon kasvaessa. Yhtendisen ison
tontin néhtiin myds lisdévin houkuttelevuutta rakennuttajan silmissé ja lisddvén tontille kaa-
voitettavan lisdrakennusoikeuden méérad, kun tonttirajat vilistd poistuvat.

My0s tiiviimman rakentamisen edellyttdmien parkkiratkaisujen, kuten kannen alaisen pysé-
koinnin tai pysdkointihallien rakentamisen, korkeat kustannusvaikutukset tiedostettiin, ja
kustannusten jakautumisen suuremmalle méirélle asuinneliditd ndhtiin helpottavan taloudel-
lisen yhtélon toteutumista kannattavalla tavalla. Samalla jo hankesuunnitteluvaiheen vaati-
mat korkeat konsultointikulut voidaan jakaa useammalle taloyhtidlle pienentden yksikko-
kustannuksia. Myos tapauksessa C oli havaittu potentiaali mahdollisessa yhteistydsséd naa-
puritaloyhtién kanssa, vaikkei hanketta ollut vield vietykddn eteenpdin yhteisvoimin. Tar-
kasteltaessa yhdistetyn tontin potentiaalia hankkeessa C, suurempi tontti mahdollistaisi seka
suuremman lisdrakennusoikeuden médrin ettd alhaisemmat kustannukset erityisesti parkki-
jérjestelyjen osalta. Hanke C on vain noin neljdnneksen muiden esitettyjen hankkeiden
koosta ja lisdrakennusoikeuden miérd jo olemassa olevan korkeamman rakennusmassan
vuoksi pienempi. Hankkeen yhdistdminen viereisen tontin kanssa mahdollistaisi kuitenkin
hieman tehokkaamman tontin kéyton ja korkeamman rakennusoikeuden méédrén (4,7 kertai-
nen). Muutoksen hintavaikutus osakkaalle olisi arviolta noin 100€/m?. Suuremman yhtenéi-
sen tontin vaikutukset rakennusoikeuden arvoon ovat lisdksi todenndkdisia.
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6 Tutkimustulokset

Téssd luvussa vastataan tutkimuksen alussa esitettyihin alatutkimuskysymyksiin. Luvussa
analysoidaan edellisessé luvussa esitettyjd monitapaustutkimuksen tuloksia ja valittujen kau-
punkien — Helsingin, Espoon ja Vantaan - edustajien haastattelujen tuloksia sekd verrataan
saatuja tuloksia pdédluvuissa 2 ja 3 esitettyihin aikaisempien selvitysten tuloksiin. Vastaukset
alatutkimuskysymyksiin on esitetty erillisten alalukujen alla. Ensimmaisessd alaluvussa 6.1
esitetdéin vastaus ensimmaéiseen alatutkimuskysymykseen “Minkélaiset kohteet ovat poten-
tiaalisimpia purkavan uusrakentamisen nidkokulmasta?” arvioimalla purkavan uusrakenta-
misen potentiaalia pidékaupunkiseudulla. Seuraavat kaksi alatutkimuskysymyksistd keskit-
tyvit arvioimaan toimintaympériston rajoittavia tekijoitd eri ndkokulmista. Toisessa alalu-
vussa 6.2 arvioidaan tarkemmin purkavaan uusrakentamiseen liittyvié haasteita, jotka voivat
vaikuttaa hankkeiden toteutumisedellytyksiin. Kolmas alaluvuista keskittyy yksityiskohtai-
semmin lainopilliseen tarkasteluun ja arvioimaan lain muodostamaa toimintaymparistoa.
Viimeiseen alatutkimuskysymykseen, Mitkd hankekohtaiset tekijiit vaikuttavat purkavan
uusrakentamisen kannattavuuteen, on vastattu alaluvussa 6.4, jossa tapaustutkimuksessa
esiin tulleita havaintoja verrataan kirjallisuudessa havaittuihin tekijoihin. Luvussa esitetyt
analyysit eri osatekijoistd auttavat muodostamaan kokonaisvaltaisen pohjan tutkimuksen
padtutkimuskysymykseen, Minkdlaisissa tilanteissa purkava uusrakentaminen on kannatta-
vaa hankkeen eri sidosryhmille, vastaamisen avuksi. Vastaus padtutkimuskysymykseen on
esitetty viimeisessd luvussa 7.

6.1 Purkavan uusrakentamisen potentiaali padkaupunkiseudulla

6.1.1 Potentiaalinen rakennuskanta

Purkavaa uusrakentamista koskevissa selvityksissd on esitetty purkavan uusrakentamisen
potentiaalin sijoittuvan kaupunkikeskuksiin, joissa véestd kasvaa (Vainio et al. 2018, s. 27).
Tédmin vuoksi tdssd tutkimuksessa on keskitytty tarkastelemaan potentiaalia padkaupunki-
seudulla. Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien edustajat uskoivat myds osaltaan
asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen toteutumisedellytysten olevan riittavalla
tasolla purkavan uusrakentamisen taloudellisen yhtélon toteutumiseksi kaupungeissa. Tois-
taiseksi asunto-osakeyhtididen purkava uusrakentaminen on ollut kaupungeissa kuitenkin
hyvin véhiisti. Kaikissa kaupungeissa purkavaa uusrakentamista on toteutettu, mutta se on
kohdistunut pédédosin vuokrayhtidihin tai sellaisten toimisto- ja liikerakennusten purkami-
seen, joilla on vain yksi tai muutama omistaja. Asunto-osakeyhtidihin kohdistuvaa purkavaa
uusrakentamista on toteutunut 1&hinnd Vantaalla Tikkurilan alueella, jossa on jo useampia
toteutuneita sekd meneilld olevia hankkeita. Tikkurilassa suurimpana syyna hankkeiden to-
teutumiselle on ollut ldhes pakottava tarve purkaa rakennukset perustuksiin liittyvien ongel-
mien ja suurien korjausvelkojen vuoksi. Tilanteissa rakennuksia ei ole voinut joko sédstda
ollenkaan savimaapohjan litkkumisen vuoksi tai perustusten tukeminen muiden peruskor-
jauskustannusten liséksi olisi ollut osakkaiden nédkdkulmasta liian kallista.

Kaupunkien suhtautuminen purkavaan uusrakentamiseen oli myonteinen kaikissa tilan-
teissa, ja kaupungit uskoivat vahvasti purkavan uusrakentamisen hankkeiden tulevan lisdén-
tymain kaupungeissaan ldhitulevaisuudessa kevédlla voimaan tulleen asunto-osakeyhtidlain
muutoksen myo6ti. Kuten Steinacker (2003) on tutkimuksessaan nostanut esille, tdydennys-
rakentamisen taustalla on yleensd asukasméérén ja asuntotarpeen kasvu, miké korostui myds
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kaupunkien edustajien vastauksissa. Positiivisen suhtautumisen taustalla kaupunkien vas-
tauksissa nousi esille tarve uuden asuntokannan rakentamiselle kaupunkien jatkuvan vées-
tonkasvun vuoksi. Erityisesti Helsingissd, jossa asuminen on tiiveintd, purkavan uusraken-
tamisen merkitys kaupungin kannalta nihtiin selkedsti keskeisimpéna ja tdrkeind muun mu-
assa kaupungin asettamien strategisten tavoitteiden toteutumiseksi. Helsingin kaupungin
kaavoitusstrategiassa korostuu muun muassa raideliikenteen ja verkostokaupungin kehitti-
minen, niin ettd julkisilla liikkkuminen on mahdollisimman sujuvaa, seka rakentaminen sinne
missd maan arvo on korkein. Purkavan uusrakentamisen néhtiin tukevan juuri nité tekijoita.

My®ds Espoon kaupunki on linjannut, ettd noin 70-80% Espoon asuntokaavoituksesta tulisi
jatkossa tapahtua vanhaa kaupunkirakennetta tdydentdmélld. Suoranaisesti asunto-osakeyh-
tioihin kohdistuvan purkavan uusrakentamisen osuus tdydennysrakentamisesta néhtiin kui-
tenkin suhteessa alhaisena, silld Espoossa painopiste tdydennysrakentamisessa on tois-
taiseksi ollut vanhojen toimisto- ja liiketilojen purkamisessa ja asuntojen rakentamisessa nii-
den tilalle. Espoossa osan purkavan uusrakentamisen potentiaalista on arvioitu kohdistuvan
myos keskeiselld sijainnilla oleville pientaloalueille. Télld hetkelld noin 5 prosenttia vuosina
2015-2018 Espoossa hyviksytyistd asuntokaavoista on ollut rakennetuille asuintonteille si-
joittuvaa purkavaa uusrakentamista. Toistaiseksi suurin osa vireilld olevista hankkeista on
kuitenkin vuokrayhtidihin kohdistuvia kaavamuutoksia. Vantaalla kaavoituksessa tavoitel-
laan tilannetta, jossa rakentaminen tapahtuisi niin, ettd nykyiset viheralueet saadaan siilytet-
tyd ja ettd kaupunkikeskustoista on lyhyt matka viheralueille. Témén vuoksi jo rakennettujen
maa-alueiden uudelleen kiytto ja tehostaminen néhtiin hyvénd mahdollisuutena seké palve-
luiden ettd joukkoliikenteen kannalta. Koska Vantaalla jo toteutuneita hankkeita tunnistettiin
useampia, myos mahdollisen potentiaalin ennustettiin toteutuvan helpommin. Vantaan kau-
pungin edustaja uskoi, ettd toteutuneet hankkeet 1dhiympéristdssa lisddvit tietoisuutta téllai-
sesta mahdollisuudesta ja tukevat uusien hankkeiden syntya.

Kuten aikaisemmissa selvityksissdkin (Oikeusministerié 2018, s. 24) on noussut esille, myos
kaupunkien edustajat arvioivat alueen sijainnin olevan keskeisimméssd asemassa purkavan
uusrakentamisen kohteiden méérittelysséd. Potentiaalisten purkavan uusrakentamisen kohtei-
den nihtiin sijoittuvan erityisesti keskeisimpien julkisten liikenneviaylien, kuten metro- ja
muiden raideyhteyksien 14dheisyyteen. Vantaalla potentiaalin ndhtiin keskittyvan juuri kau-
punkikeskustojen ldheisyyteen, missd maan arvo on korkeinta. Maan arvolla nédhtiin olevan
hankkeiden kannalta keskeinen merkitys ja sen vuoksi potentiaalin keskittyvin vain muuta-
mille alueille. Yksittdisind alueina esiin nousivat Tikkurila ja Myyrméki. Helsingissé poten-
tiaalin ei puolestaan nihty rajautuvan vaan asemaseuduille, vaan kaupungin edustaja uskoi
maan arvon Helsingissd olevan riittdvén korkealla, jotta purkava uusrakentaminen on 1dhto-
kohtaisesti kannattavaa kaikkialla Helsingissé. Espoossa esille nousivat myds asunto-osake-
yhtididen piha-alueilla sijaitsevat suuret parkkikentét, joiden ndhtiin sekd heikentdvén kau-
pungin viihtyisyyttd ettd luovan tehottomuutta, minkd vuoksi purkavan uusrakentamisen
rooli esimerkiksi metrovéylien varrella téllaisissa tilanteissa ndhtiin tdrkeéna.

Kaksi pddsyytd keskeisten asema-alueiden potentiaalin taustalla nousi erityisesti esille haas-
tatteluissa. Ensinnékin alueiden korkeamman kysynnédn vuoksi maan arvo niilld alueilla on
korkea, minkd johdosta hanke on todennékdisesti kannattavampi osakkaan nidkokulmasta.
Toisaalta sekd Helsingissd, Espoossa ja Vantaalla useat asemaseudut on rakennettu 60-80-
luvuilla ja ovat tilld hetkelld peruskorjausidssd, minké vuoksi niihin liittyy useita taloudelli-
sia haasteita (Ympéristoministerid 2014). Aikakautena rakennetut alueet ovat usein myds
tehottomammin rakennettuja sekd parkkiratkaisujen, massoittelun ettd kerroslukuméarien
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puolesta, mikd mahdollistaa nykyistd huomattavasti korkeamman rakentamisen alueilla.
Kaupunkien ndkemykset ovat pddosin linjassa aikaisempien selvitysten kanssa, ja suurim-
man potentiaalin arvioidaan kohdistuvan 60- ja 70-lukujen rakennuskantaan sekd rakenta-
misen laadun ettd matalien, yleensd 2-4 kerroksisten, rakennusten luoman alhaisen kortteli-
tehokkuuden vuoksi (Vainio et al. 2018, s. 11, 27). Vaikka esimerkiksi Helsingissd mééral-
listd arviointia on toteutettu juuri néilld kriteereilld (rakennusajankohta, kerroslukumiéra,
etdisyys metro- tai juna-asemasta), voi tutkimustulosten perusteella paitelld, ettd nima teki-
jat yksin eivat riitd yksiselitteisesti méérittimaan potentiaalista kohdetta. Hallituksen esityk-
sessd (HE 210/2018, s. 33) oli nostettu esiin myds 70-luvun rakennuskanta purkavan uusra-
kentamisen kannalta potentiaalisena. Myds kaupunkien edustajat uskoivat aikaisempia sel-
vityksid vahvemmin my6s 80-luvun rakennusten sijoittuvan yhti lailla potentiaaliseen pur-
kavan uusrakentamisen kenttidén. Rakentamistehokkuuden, korjausvelkojen ja sijaintien ei
ndhty merkittivisti poikkeavan 60-70-lukujen kerrostaloalueista.

Haastateltavat uskoivat kuitenkin, ettd 90-luvulla rakennetut asunto-osakeyhtiot ovat jo sen
verran tiiviimmin rakennettuja, ettei purkavaa uusrakentamista 90-luvun tai sitd uudemmissa
kohteissa saada kannattavaksi. Potentiaalisten kohteiden sijoittuessa juuri tietyille vuosi-
kymmenille, kaupunkien edustajat arvioivat purkavan uusrakentamisen olevan 2020-luvun
trendi ja hiipuvan tdmén jélkeen jélleen hetkeksi. Haastateltavat korostivat, etteivit 60-80
lukujen rakennuskannan ongelmat tule tulevaisuudessa hdvidmaidn mihinkdin, vaan sama
nyt purkamatta jdéva rakennuskanta tulee toistamiseen purkavan uusrakentamisen piiriin pe-
ruskorjauksien tullessa uudestaan keskusteluun muutaman vuosikymmenen pééstd. Kaupun-
kien edustajat uskoivatkin purkavan uusrakentamisen jatkuvan jollain tasolla myos pidem-
mélla tahtdimella.

Nykyisten keskeisten kaupunkikeskustojen liséksi kaupunkikehitys tuo vdhitellen uusia alu-
eita potentiaalisen rakennuskannan piiriin, minka vuoksi my®ds tietyilld kaupunkien maérit-
telemilld strategisilla kehitysalueilla tiivistiminen néhtiin keskeisend osana kaupunkikehi-
tystd ja titd kautta purkavan uusrakentamisen toteutuminen huomattavan tirkeéni. Helsin-
gissd ja Espoossa Raidejokerin my6td halu kehitti tiettyjé alueita radan varrella on selkeésti
suurempi moniin muihin alueisiin verrattuna. Téllaisina alueina esiin nousivat muun muassa
Helsingissd Oulunkylé sekd Espoossa Perkkaan alue. Helsingin kaupunki oli jo tehnyt toimia
nopeuttaakseen Oulunkylén alueen kehitystd ostamalla itse keskeiselld sijainnilla olevien
asunto-osakeyhtididen osakkeita purkavaa uusrakentamista varten. Toisaalta muun muassa
Helsingin kaupungissa tiettyjen alueiden tarkastelussa on havaittu, ettei pelkélla lisdraken-
tamisella pédédstd haluttuun tonttitehokkuuteen, esimerkiksi koska rakennusten viliin ei
mahdu rakentamaan uutta rakennuskantaa. Erityisesti tdllaisilla alueilla purkava uusraken-
taminen néhtiin parhaana vaihtoehtona. Téllaisia kohteita sijaitsee muun muassa Pohjois-
Haagassa ja Malmin keskustassa.

Vaikka vapaaehtoisuutta purkavassa uusrakentamisessa korostettiin kaikissa kaupungeissa,
arvioitiin yksityinen maanomistus strategisesti tarkeilld alueilla riskind. Muun muassa Van-
taalla kaupunkikeskustojen kehittimisen esteend pidettiin yksityistd maanomistusta keskus-
toissa, minkd vuoksi purkava uusrakentaminen arvioitiin merkittidviksi keskusta-alueiden
kehittamismahdollisuudeksi. Kuten jo edelld esitetystd Oulunkyldn tapauksesta kdy ilmi,
Helsingin kaupunki on selkeésti ottanut aktiivisemman roolin hankkeiden ldpiviennissi naa-
purikuntiin verrattuna. Helsingissd uusien valmisteilla olevien maapoliittisten keinojen us-
kottiin tuovan vield lisdd vélineitd hankkeiden toteutumiseksi. Sekd Espoossa ettd Vantaalla
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kaupungin maanomistus on puolestaan huomattavasti vihdisempdd, minkd vuoksi kaupun-
gin rooli néhtiin hieman erilaisena. Espoossa kaupungin rooli purkavassa uusrakentamisessa
néhtiin ldhinnd neuvoa-antavana, kun puolestaan Vantaalla kaupungin roolin voi arvioida
olevan enemminkin mahdollistava ja tiedottava, jossa kaavoitus sekéd aluesuunnitelmat oh-
jaavat alueiden kehitysmahdollisuuksia ja tavoitteita, ja asemakaavoitus tukee hankkeiden
lapivientid.

Aikaisempien selvitysten tulosten liséksi haastatteluissa esiin nousi kaupunkikohtaisia teki-
j0itd, joiden néhtiin osaltaan rajoittavan purkavan uusrakentamisen potentiaalin toteutumista
kaupungeissa. Erilaiset suojelukysymykset ovat keskeisessé roolissa erityisesti Helsingissa,
jossa médrdykset rajoittavat tiettyjen alueiden uudistamista. Téllaisena alueena esiin nousi
Siltamaki, joka rakennusmassan ja sijaintinsa puolesta muuten voisi olla potentiaalinen pur-
kavalle uusrakentamiselle. Espoossa tiettyjen luontoarvojen, kuten liito-oravakannan, arvi-
oitiin vaikuttavan rakennettavan rakennusmassan korkeuteen tietyissd kohteissa ja sitd
kautta rajoittavan ndiden alueiden tdydennysrakennuspotentiaalia. Vantaan tapauksessa 60-
80-luvun rakennuskantaa ei sinéllddn ndhty kulttuurihistoriallisesti tdrkeénd, mutta koko-
naan vanhan historiallisen ympériston purkamista ei silti pidetty tavoitteellisena, jotta aluei-
den ominaispiirteet sdilyvit, minkd vuoksi osa potentiaalisen rakennuskannan alle lukeutu-
vista alueista tullaan oletettavasti sdilyttimaén.

Vaikka kaupungeissa arvioitiin purkavan uusrakentamisen lisdéntyvén, puhtaasti asunto-
osakeyhtidihin kohdistuva purkaminen ndhtiin kuitenkin vdhdisend suhteessa muuhun pur-
kamista edellyttivaddan tdydennysrakentamiseen sekd muihin tdydennysrakentamisen muotoi-
hin verrattuna. Muun muassa Espoon kaupungin edustaja arvioi suurien, rakennusyhtiéiden
mielenkiinnon herattidvien, hankkeiden olevan harvassa, eiké ilmion senkddn vuoksi nouse-
van heidéin kannaltaan kovin keskeiseksi. Kaupunkien edustajat uskoivat lisdksi vain pienen
osan potentiaalisesta rakennuskannasta etenevin purkamiseen ja uudelleenrakentamiseen.
Taustalla ndhtiin olevan useita eri syitd, joita on esitetty tarkemmin muun muassa luvussa
6.2. On my0s keskeistd muistaa, ettd purkava uusrakentaminen on aina vain vaihtoehtoinen
ratkaisu peruskorjaukselle tai muulle tdydennysrakentamiselle, minkd vuoksi osa potentiaa-
lista ohjautuu muihin hankemuotoihin.

6.1.2 Purkavan uusrakentamisen hyodyt

Maérillisen arvioinnin lisdksi purkavan uusrakentamisen potentiaalin arvioinnissa keskei-
sessé asemassa ovat purkavan uusrakentamisen eri sidosryhmille tuottamat hyddyt, jotka
nousivat vahvasti esille sekd aikaisempien tutkimustulosten ettd empiiristen tutkimustulos-
ten perusteella. Aikaisemmat tutkimustulokset korostivat purkavan uusrakentamisen hyoty-
jen liittyvit erityisesti kaupunkirakenteiden tehostumiseen, alueiden positiiviseen kehittymi-
seen ja rakennuskannan kunnon parantumiseen (Aly & Attwa 2013, Elkind et al. 2017,
Hauge et al. 2012, Pennanen et al. 2016, Nykénen et al. 2013). Tutkimuksissa korostui eri-
tyisesti kunnalle ja yhteiskunnalle kerdytyvien hyotyjen ndkokulma, miké oli myds vahvasti
esilld sekd tapaustutkimuksen ettd haastatteluiden tuloksissa.

Kaikkien kaupunkien edustajat korostivat purkavan uusrakentamisen tukevan kaupunkien
kehitysti ja strategisten tavoitteiden toteutumista. Talld hetkelld tietyilld alueilla nykyisen
rakennuskannan ndhtiin olevan tulppana suunnitellun kaupunkikehityksen toteutumiselle ja
purkavan uusrakentamisen olevan keino parantaa ympariston laatua ja kohentaa ympériston
statusta. Kaikki kaupungit ilmaisivat huolensa kaupunkiensa alueilla olevan rakennettavan
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tonttimaan méadrasti. Helsingin kaupungissa oli arvioitu, ettd kaupungissa ei ole endé tont-
teja, joihin ei kohdistuisi mitéén rasitteita joko luonnonsuojeluun, luonnonarvoihin tai muu-
hun rakentamista rajoittavaan tekijdin liittyen, ja timin vuoksi purkavan uusrakentamisen
avulla voitaisiin helpommin vastata koko ajan kasvavaan kysyntdian. Purkava uusrakentami-
nen mahdollistaa kaupungeille myos luonnon ja viheralueiden siilyttdmisen rakentamatto-
milla alueilla, miké ndhtiin erittdin tdrkednd kaupunkikehityksen kokonaiskuvan kannalta.
Esimerkiksi Vantaan kaupungissa on linjattu, ettd nykyiset viheralueet tulisi sdilyttdd, ja
kaikki tuleva rakentaminen on suunniteltu toteutettavan tiivistdmalld alueita eri keinoin,
mink& vuoksi asunto-osakeyhtididen rakennusten purkaminen ja lisdrakentaminen néille alu-
eille auttaa kaupunkeja jo rakennetun ympériston kdyton tehostamisessa ja viheralueiden
sdilyttdmisessa.

Kuten Puustinen ja Viitanen (2015) nostavat esiin, myds kaupunkien edustajat arvioivat pur-
kavan uusrakentamisen olevan kaupungin nikokulmasta edullinen tapa kasvaa, silld poten-
tiaaliset kohteet sijoittuvat valmiin kunnallistekniikan ja olemassa olevien liitkenneverkosto-
jen sekd joukkoliikenneyhteyksien &érelle, jolloin kaupungille kohdistuvat kehityskustan-
nukset jddvit vain murto-osaan kokonaan uusien alueiden rakentamiskustannuksista. Vain
Helsingin kaupungin edustaja nosti esille myo6s Vainion et al. (2018, s. 13) esiin nostamat
purkavan uusrakentamisen vaatimat lisdresurssit. Helsingin kaupungin edustaja arvioi pur-
kavan uusrakentamisen vaativan kaavoituksen osalta suurempaa tyoméérié ja ndiden kaa-
voituksen lisdkustannusten olevan hankkeiden taloudellisuuden kannalta kaupungille koh-
distuvia suoria lisdkustannuksia. Muuten kaupunkien edustajat eivét tunnistaneet hankkeista
aiheutuvan muita suoria lisdkustannuksia kaupungille.

Epésuorien kustannusten osalta Espoon kaupungissa nostettiin esille mahdollinen kunnallis-
ten lisdpalveluiden, kuten koulujen, tarpeen kasvu asukasméérien kasvaessa alueilla, mika
aiheuttaa lisdkustannuksia kunnalle. Asukasméirien kasvaessa kaupungeissa kunnallisten
palveluiden lisdéntyminen néhtiin kuitenkin vélttimattoména, riippumatta siitd, oliko raken-
taminen purkavaa uudisrakentamista tai muuta rakentamista, minkd vuoksi ongelman ei
nédhty olevan merkittdva juuri purkavan uusrakentamisen kannalta. Pdinvastoin, kustannuk-
sien sijaan purkavan uusrakentamisen kaupungeille luoma suora rahallinen hyoty néhtiin
huomattavana. Kaupungeille kohdistuvat tontin arvonnoususta maksettavat maankayttoso-
pimusten mukaiset korvaukset tuovat merkittavié tuloja kaupungeille. Maankayttomaksujen
osuus arvonnoususta vaihtelee pddkaupunkiseudulla 30-60% vililld kaupungista riippuen.

Seké haastattelujen tulokset ettd aikaisemmat tutkimukset (Puustinen & Viitanen 2015; Oi-
keusministerid 2018, s. 66) indikoivat, ettd suorien taloudellisten hyotyjen lisdksi purkavan
uusrakentamisen seurauksena tiivistyvien kaupunkikeskustojen arvioidaan tuovan alueille
mukanaan uusia palveluntarjoajia sekd tydpaikkoja, joiden ndhtiin parantavan alueiden viih-
tyisyyttd asukkaiden kannalta ja luovan pitkén aikavélin hyotyjé asukkaille. Alueiden asuk-
kaille kohdistuvien haittojen néhtiin olevan pédéosin lyhytaikaisia ja liittyvin erityisesti ra-
kentamisen aikaisiin haittoihin, kuten melu- ja pdlyhaittoihin, sekd ympériston muutokseen
liittyviin haittoihin, kuten ndkymien huononemiseen korkeamman rakennusmassan seurauk-
sena. Aly ja Attwa (2013) olivat nostaneet tdydennysrakentamisen yhdeksi merkittavéksi
hyo6dyksi alueiden vilisen segregaation pienentdmisen, mika ei empiirisissd tutkimustulok-
sissa kuitenkaan noussut esille. Seké tutkimusten (Hardin 2004) etti asunto-osakeyhtididen
ja kaupunkien vastausten perusteella purkavaa uusrakentamista pidettiin kuitenkin hyvéna
mahdollisuutena kehittdé keskeisid alueita ajanmukaisemmiksi ja titd kautta auttaa kaupun-
kikehityksessa.
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Lujasen (2010) mukaisesti empiirisissd tutkimustuloksissa nousi esille, ettd osakkaille koh-
distuvien hyotyjen voidaan ndhdd keskittyvén erityisesti kalliiden peruskorjaushankkeiden
vélttimiseen. Monitapaustutkimuksien taloudellisista arvioinneista kdy ilmi, ettd purkava
uusrakentaminen voi kannattavimmissa tilanteissa jopa tuplata osakkeiden markkina-arvon
ja mahdollistaa paremman asumisen laadun. Toisaalta purkava uusrakentaminen tarkoittaa
osakkaille kodin menettdmistd sekd mahdollista muuttoa tai asumisen viliaikaisjdrjestelyjd,
joihin liittyy seki useita tunnepuolen kysymyksia ettd taloudellisia haittavaikutuksia. Osak-
kaille kohdistuva rakentamisen aikainen haitta arvioitiin eri lailla monitapaustutkimuksessa
saaduissa vastauksissa. Osa vastaajista vertasi asumisen aikaista haittaa muihin vaihtoehtoi-
siin ratkaisuihin, kuten peruskorjaukseen tai lisirakentamiseen, jolloin haitan néhtiin olevan
yhtdldinen mutta pidempi. Toisesta nakokulmasta uskottiin, ettd suurin osa osakkaista ei ole
valmis sitomaan varallisuuttaan osakkeisiin rakentamisen ajaksi, asumaan rakennustyomaan
keskelld tai asumaan viliaikaismajoituksessa rakentamisen aikaa vaan parempana vaihtoeh-
tona ndhtiin kokonaan alueelta poismuuttaminen. Téssé tapauksessa asukkaalle kohdistuvat
uuden asumisratkaisuun etsimiseen liittyvét vililliskustannukset.

6.2 Haasteet purkavassa uusrakentamisessa

Kuten edelld luvussa 6.1.1 kiy ilmi, purkavan uusrakentamisen rooli ja potentiaali padkau-
punkiseudulla arvioitiin merkittdviksi, mutta vain pienen osan potentiaalista uskotaan toteu-
tuvan. Tutkimustuloksien perusteella purkavan uusrakentamisen toteutumisen tielld havait-
tiin olevan vield useita kynnyskysymyksid. Vaikka edellytykset hankkeiden toteutumiselle
muuten téyttyisivatkin, ndiden tekijoiden uskotaan vaikuttavan negatiivisesti purkavan uus-
rakentamisen potentiaalin realisoitumiseen. Haasteiden nidhtiin liittyvén erityisesti hankkei-
siin liittyvadn epdvarmuuteen sekd tietoisuuden ja olemassa olevien prosessien puutteeseen.
My®0s hankkeisiin liittyvien eri roolien ja rajapintojen epdselvyydet nousivat esille seké kau-
punkien ettd taloyhtididen haastatteluissa. Aikaisemmissa tutkimuksissa purkavaan uusra-
kentamiseen liittyvistd haitoista ovat nousseet esille erityisesti ympéristohaitat (Power 2008)
ja osakkaiden osakkeiden arvoon liittyvit riskit (Toivola 2013, s. 15), jotka voivat vaikuttaa
negatiivisesti hankkeiden toteutumisedellytyksiin. Empiirisesséd tutkimuksessa tunnistettiin
useita sekd aikaisemmissa tutkimuksissa esiin nousseita ettd uusia havaintoja, joilla arvel-
laan olevan merkittavid vaikutuksia hankkeiden toteutumisen kannalta.

Tutkimustulosten perusteella yhtend suurimpana haasteena hankkeissa voidaan ndhda
asunto-osakeyhtididen osakkaiden luottamuspula hankkeen muihin osapuoliin sekd viéris-
tyneet kasitykset osakkeiden arvosta. Vaikka haastattelujen perusteella asunto-osakeyhtidi-
den edustajat ndkivit taloudellisen arvioinnin olevan ldpindkyvaa ja kertoivat, ettd heilld on
ollut riittavasti tietoa hankkeen kannattavuuden arvoimiseksi, voi yksittdinen osakas olla hy-
vin epétietoinen taloudellisten hyotyjen jakautumisesta hankkeen eri osapuolien kesken. Ra-
kennusyhtiéille purkavan uudisrakentamisen hankkeet ovat vaihtoehtoisia muille markki-
noilla oleville mahdollisille hankkeille, ja tarjoukset perustuvat ndin ollen yhti lailla karke-
asti alueiden vallitseviin markkinahintoihin, rakennusoikeuden miéradan ja rakentamisen
kustannuksiin seka tavoiteltuun voittomarginaaliin. Koska rakennusyhtididen tai sijoittajien
tarjoukset perustuvat uuden rakennusoikeuden méirdédn eivitkd osakkeiden arvoon, kuten
normaalissa myyntiprosessissa, on rakennusoikeudesta tarjottavan hinnan ja tarjouksen oi-
keellisuuden arvioiminen osakkaille, jotka eivét toimi alalla, kdytdnndssd mahdotonta. Ku-
ten tutkimustapauksissa A ja B tuli ilmi, pahimmassa tapauksessa osa osakkaista voi kuvi-
tella tulevansa huijatuksi myyntitilanteessa ja ajatella rakennuttajan vievédn voitot vélista.
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Osakkaat peilaavat osakkeiden myynnistd saatavaa hintaa alueen markkinahintoihin sekd
tontille rakentuvan uuden alueen potentiaalisiin hintoihin, minka rinnalla osakkeista mak-
settava hinta voi tuntua perusteettomalta. Hinnan arvioinnin vaikeuden vuoksi osakkaiden
kisitykset omien osakkeidensa arvosta voivat olla hyvin vdéristyneitd ja odotukset liian kor-
kealla, jolloin hankkeet eivit etene, kun sijoittajilta saadut tarjoukset arvioidaan liian alhai-
siksi. Puustinen et al. (2018) havaitsivat tutkimuksessaan, ettd tdydennysrakentaminen ldh-
tisi toteutumaan laajemmassa mittakaavassa enemmaén tyokaluja mitata ja tasapainottaa tay-
dennysrakentamisesta syntyvid hyotyjé ja haittoja tulisi kehittdd. Myds tdmén tutkimuksen
tulokset osoittavat, ettd tarve ymmartié ja mallintaa purkavan uusrakentamisen vaikutuksia
eri osapuolien nikokulmasta on ilmeinen.

Sekd Espoossa ettd Vantaalla nostettiin esille kaavoitukseen liittyvid haasteita. Espoossa
jopa uskottiin, ettd ison kaupungin aiheuttama byrokratia ja epéselvyys prosesseissa voi pa-
himmillaan jopa pyséyttdd hankkeiden etenemisen. Kummassakin kaupungissa yksittdiset
tonttien asemakaavojen muutokset kulkevat yhtd lailla muiden hankkeiden joukossa, eivatka
ole etusijalla kaavoituksessa. Varsinkin tilld hetkelld, kun resurssit kaavoituksessa ovat tiu-
kalla, voi tdmaé tarkoittaa hankkeiden viivdstymistd entisestdén. Sekd Espoon ettd Vantaan
kaupungin edustajat huomauttivat purkavien uusrakentamisen hankkeiden olevan vain yk-
sittdisid kaavoitushankkeita, jotka eivit ole kooltaan kaupungin nédkdkulmasta erityisen mer-
kittdvid, ja monien kooltaan merkittivampien kaavoitushankkeiden tai kaupungin omalla
maalla sijaitsevien hankkeiden tdstd syystd menevén etusijalle kaavoitusprosessissa. Tésté
syysta kasittely kaavoituksessa voi helposti venyé jopa kahteen vuoteen.

Vaikkei kukaan kaupunkien edustajista uskonutkaan, ettd purkava uusrakentaminen itses-
sadn aiheuttaisi muita asemakaavamuutoksia enempéé valitusriskid kaavoituksessa, kaava-
valitukset voivat jopa kaksinkertaistaa kisittelyajan. Muun muassa Espoon kaupungin edus-
taja arvioi noin viidenneksen Espooseen vireille tulevista kaavoista menevén valituksen
kautta eteenpdin, minkd vuoksi todenndkdisyys valitukselle myos purkavan uusrakentami-
sen vaatimissa kaavamuutoksissa on huomattava. Erityisesti tilanteissa, joissa ympéristd
muuttuu huomattavasti, esimerkiksi korkeamman rakennusmassan myoti, ja vaikuttaa naa-
puruston ndkymiin tai valon méddriin, arvioitiin valitusriski suuremmaksi kaikissa kaupun-
geissa. Kuten Toivola (2013, s. 15) tutkimuksessaan huomauttaa, osakkeiden myyntiriskin
néhtiin kasvavan selvésti jo purkavan uusrakentamisen suunnitteluvaiheessa, minkd vuoksi
osakas on todennékoisesti kiinni omaisuudessaan koko suunnittelu- ja kaavoitusprosessin
ajan eli keskimédrin 3-5 vuotta. Mikali arvioitu prosessin kesto on huomattava, voi hankkei-
den hidas eteneminen olla kynnyskysymys hankkeeseen ldhtemiselle.

Toivolan (2013, s. 15) mukaan purkava uusrakentaminen voi johtaa tilanteeseen, jossa pa-
kollisten remonttien toteuttaminen viivdstyy. Sama havainto nousi esille myds kaikissa ta-
paustutkimuksista. Kahdessa kolmesta tapauksesta remonttien kiireellisyys voitiin arvioida
jo kriittiseksi, vaikkei pddtoksid purkamisesta ollut vield edes tehty. Pahimmillaan edelld
kuvatut pitkét prosessit voivat johtaa suuriin ongelmiin ja kalliisiin pakkokorjauksiin talo-
yhtiossd ennen hankkeen realisoitumista ja vaikuttaa osakkeiden saamaan myyntihintaan.

Tutkimustuloksissa nousi esille myos keskeinen haaste roolien epdselvyyksien suhteen.
Kaikkien kaupunkien viestintd purkavan uusrakentamisen suhteen on ollut vield varsin va-
rovaista, ja kaupungit tasapainoilivat vield oman roolinsa suhteen osana hankkeita. Vield
ennen keviilld voimaan tullutta lakimuutosta purkavaa uusrakentamista ei néhty merkitta-
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véni taloudellisena kysymyksend kaupunkien nékdkulmasta, silld ei uskottu, ettd on mah-
dollista, ettd hankkeita ldhtee merkittdvissd miirin liikkeelle. Kuten luvuissa 6.1.1 ja 6.1.2
kuitenkin kdvi ilmi, purkava uusrakentaminen on merkittdvissd asemassa padkaupunkiseu-
dun kaupunkien kehityksessd, ja tarve viedd hankkeita eteenpéin on kasvanut. Kaupunkien
edustajat ndkivit haasteellisena taloyhtididen informoinnin purkavan uusrakentamisen mah-
dollisuuksista kannustavasti, mutta niin, ettd kaupungin puolueeton asema siilyy, eivétkd
asukkaat koe oloaan tai oikeuksiaan uhatuksi. Kaikissa kaupunkien haastatteluissa nousi
esille mahdollisuus erillisen purkavaan uusrakentamiseen erikoistuneen roolin luomisesta
kaavoitusyksikkdon. Télloin osaaminen voitaisiin keskittda ja késittelystd saada tehokkaam-
paa, kun késittely ei etenisi erillisille aluesuunnittelijoille vaan hankkeet tulisivat keskitetysti
samaan paikkaan ja hankkeisiin liittyvét erityispiirteet olisivat tutut kasittelijdlle. Tois-
taiseksi kaupungit eivit kuitenkaan nahneet, ettd heilld on resursseja erillisen henkilon palk-
kaamiseen.

Myoskddn roolit hankkeen varsinaisten osapuolien kesken eivét ole riittdvin selkeitd. Kau-
punkien edustajat nikivét haasteellisena kommunikoinnin ja viestinnén taloyhtion edustajien
sekd alueen asukkaiden kanssa, silld kaavamuutosprosessin vieminen eteenpdin ja taloudel-
linen tarkastelu nihtiin haastavana, mikéli henkil6t itse eivit ole alalla. Kaikkien kaupunkien
edustajilta nousi esiin toive konsultin, rakennuttajan tai muun prosessit tuntevan ammattilai-
sen mukaan ottamisesta prosessiin hyvissd ajoin, jotta hankkeet saataisiin sujuvammin
eteenpdin. Asunto-osakeyhtion kannalta rakennuttajan valitseminen liian aikaisessa vai-
heessa voi johtaa epdoikeudenmukaiseen lopputulokseen, minkd vuoksi rakennuttajan kéyt-
taminen ainoana keskustelupartnerina kaupungin suuntaan voi olla omalta osaltaan haasta-
vaa. Myds tdmin vuoksi erillisten konsultointifirmojen rooli eri osapuolten tavoitteiden ja
kantojen yhteensovittajana osana purkavaa uusrakentamista korostuu yhi vahvemmin.

Purkavan uusrakentamisen toteutumisen kannalta hankkeisiin liittyvét rahoitustarpeet ha-
vaittiin merkittdvéksi, mutta toistaiseksi rahoitukseen liittyviin epdselvyyksiin ei ole ratkai-
suja, eikd vaihtoehtoja ole vield tutkittu riittavésti. Mikédli hankkeet toteutettaisiin asunto-
osakeyhtidvetoisesti, vaatisi tdma lisdselvityksid rahoitusvaihtoehtojen osalta. Hankkeissa,
joissa rakennuttaja on vastuussa hankkeiden rahoituksesta, voi padoman aikainen sitoutumi-
nen rajoittaa hankkeiden kannattavuutta ja tehdé niihin sitoutumisesta liian kallista. Isojen
hankkeiden vaiheistaminen olisi yksi mahdollisuus isompien, kokonaisen korttelin kokois-
ten hankkeiden toteuttamiseksi. Télloin osakkaiden vélinen yhdenvertaisuus tulisi kuitenkin
varmistaa etukiteen.

Powerin (2008) esittdmd huoli purkavan uusrakentamisen ympéristovaikutuksista nousi
esille my0s haastatteluissa. Vaikka purkavan uusrakentamisen kaupunkirakenteiden tehos-
tamisen kautta syntyvét hyodyt arvioitiin merkittdviksi, Helsingin kaupungin edustaja nosti
yhdeksi purkavan uusrakentamisen haasteeksi ilmastotavoitteiden saavuttamisen. Kaupun-
gin edustaja huomautti, ettd purkaminen aiheuttaa korkeita hiilipiikkejd, minkd vuoksi pur-
kavassa uusrakentamisessa hinen mukaansa tulisi pyrkid hyddyntdméaian enemmén vanhoista
rakenteista purettavia osia, jotta ilmastovaikutukset eivét nousisi yhtd korkeiksi. Asunto-
osakeyhtididen haastatteluissa tai muiden kaupunkien haastatteluissa ympéaristokysymykset
eivit nousseet esille.

Toistaiseksi mikédn selvitys ei ole huomioinut purkavaan uusrakentamiseen liittyvidnd haas-
teena hankkeisiin liittyvdd tunnepuolta. Osakkaat tekevit purkamispéddtoksen usein omiin
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koteihinsa liittyen, minkd vuoksi pdétokset ja asian késittely eivét voi tapahtua samalla ta-
valla kuin perinteisessd tonttikaupassa. Asukkaiden tunnepuoli vaikuttaa pdatoksentekoon,
eikd muun muassa hankkeiden kannattavuuden arviointi vélttaméttd ole tdysin johdonmu-
kaista. Samoin pédtos tutulta asuinalueelta ldhtemisestd voi tuntua isolta ja aiheuttaa vasta-
rintaa osakkaissa. Sekd asunto-osakeyhtididen ettd kaupunkien edustajat nékivat suhtautu-
misessa sukupolvien vilisid eroja. Vanhemman sukupolven ndhtiin suhtautuvan kriittisem-
min muutokseen, johon liittyi paljon epdvarmuutta seké tunnesiteitd vuosien varrelta. Tun-
nepuolen haasteiden ei ndhty olevan sidoksissa pelkéstddn purkamista suunnittelevan
asunto-osakeyhtion osakkaisiin vaan my0s ldahialueen asukkaisiin, joille uusrakentamisen
seurauksena aiheutuvat huomattavat muutokset lahiympiristossé ja sen luonteessa saatettiin
ndhdd myds negatiivisina. Osakkaiden haastatteluissa rakennuttajan valinnan péatoskritee-
riksi nousivat rakennusoikeuden hinnan lisdksi muut tekijat, joilla rakennuttaja huomioi
osakkaiden aseman ja oikeudet, eikd osakkaiden pditos ole aina suoraan pelkéstién hintape-
rusteinen.

6.3 Lainsaddannén luoma toimintaymparisté

Seké selvitykset ettd tutkimustulokset osoittavat, ettd lainsdddannolld on merkittiva asema
purkavan uusrakentamisen toteutumisen kannalta. Kevailld voimaan tulleiden muutosten
lainsédddédnndn luomassa toimintaympdristossd on arvioitu vaikuttavan positiivisesti purka-
van uusrakentamisen toteuttamisedellytyksiin (Oikeusministerié 2018, s. 23-24), ja ne ovat
osaltaan myds tdmin tutkimuksen motiivien taustalla. Tutkimuksen teoriaosuudessa esitel-
tiin tarkemmin suomalaisen lainsédddédnnon tarjoamia mahdollisuuksia ja rajoitteita, joita tar-
kasteltiin kdytdnnossd sekd tapaustutkimusten ettd kaupunkien haastatteluiden kautta. Tut-
kimustulokset osoittivat, ettd lainsdddénto vaikuttaa erityisesti toteuttamismuodon valintaan,
mutta my0ds hankkeiden taloudellisiin edellytyksiin. Lainsdddénto oli osakkaiden nékokul-
masta keskeisemmasséd asemassa, kuin esimerkiksi kaupungin, joka ei omasta ndkdkulmas-
taan ndhnyt lainsdddantoon liittyvin merkittdvid esteitd tai haittoja. Kaupungin edustajat ei-
vit mydskadn olleet yhtd vahvasti perilld lainsdddantoon liittyvéstd problematiikasta hank-
keen toteuttajaosapuolien kannalta.

Seka kaupunkien ettd asunto-osakeyhtididen edustajat ndkivit uuden asunto-osakeyhtidlain
vaikuttavan positiivisesti hankkeiden toteutumismahdollisuuksiin. Kaupungit uskoivat
omalta osaltaan, ettd enemmin hankkeita ldhtee vireille lakimuutoksen seurauksena. Myds
asunto-osakeyhtididen edustajat nékivét, ettd lakimuutos vaikuttaa positiivisesti sekd paa-
tosten ldpimenoon ettd uskallukseen ldhted suunnittelemaan hankkeita. Asunto-osakeyhtioi-
den edustajat ndkivét laissa kuitenkin vield puutteita, jotka vaikeuttavat yha hankkeiden to-
teutumista. Asunto-osakeyhtididen vastauksien perusteella lainsdéddédnnon suhteen suurim-
mat haasteet liittyivét asunto-osakeyhtidlain tulkinnanvaraisuuteen. Asunto-osakeyhtidlain
muutoksen osalta erityisesti suunnattu osakeanti tuntui tutkimuksen tulosten perusteella
vield mahdottomalta toteuttaa kdytdnnossé, vaikka lakimuutos painottaakin juuri tdmén to-
teuttamismuodon kayttdd hankkeissa. Vastaajat uskoivat, ettd paatoksenteon monimutkai-
suuden vuoksi suunnattu osakeanti ei nykyisen lainsddddnnon turvin ole kiytdnndssd mah-
dollinen.

Asunto-osakeyhtiolain osalta keskeiseksi kysymykseksi nousi myds yhdenvertaisuusperi-
aatteen toteutuminen. Osakkeiden myynnistd saatavan myyntivoiton jakaminen oikeuden-
mukaisesti niin, ettd yhdenvertaisuusperiaatteen vaatimukset toteutuvat, ndhtiin epéselvéni
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ja vaikeuttavan paatoksentekoa asunto-osakeyhtidissd. Tapauksessa A myyntivoitto oli paa-
tetty jakaa tasan osakkaiden vililld riippumatta asunnon koosta, kunnosta, sijainnista tai
muusta tekijistd, mutta tapauksissa B ja C ei ollut vield mietitty tai padsty yhteisymmaérryk-
seen rakennusoikeuden myynnistd syntyvin tulon jakamisesta osakkaiden vélilld. Tapauk-
sessa C korostuivat lisdksi eridvit ndkemykset asunto- ja liiketilojen arvottamisen viélill,
mika lopulta rinnastui osaksi yhdenvertaisuuskysymystd. Rakennuttajan kannalta yhdenver-
taisuudessa merkittdvimpand haasteena nousi esille osakkeiden ostamisen vaiheistaminen,
mika ei yhdenvertaisuusperiaatteen mukaan kéytdnndssa olisi mahdollista, vaan rakennutta-
jalla sitoutuu merkittavd maard paddomaa hankkeeseen heti projektin alkuvaiheessa.

Vaikkakin muutokset asunto-osakeyhtidlaissa tulevat helpottamaan paitdksentekoa tilan-
teissa, joissa yksittdiset osakkaat ovat purkamista ja uusrakentamista vastaan, ei uudistus
poista kaikkia piaidtoksentekoprosessin ongelmallisia vaiheita. ARA:n (2016) mukaan
asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen ongelmallisuus on pitkalti sidoksissa
edelld esitettyyn padtdoksenteon monimutkaisuuteen ja hitauteen. Purkava uusrakentaminen
tilanteissa, joissa kiinteistd on vain yhden tai muutaman omistajan hallussa, on huomatta-
vasti suoraviivaisempaa. Esimerkiksi vuokrayhtidissd, joissa padtoksenteko on joustavaa ja
yhden péatoksentekijian hallussa, uuden rakentaminen vanhan tilalle korjaamisen sijasta on
todettu edullisemmaksi vaihtoehdoksi (ARA 2016).

My0s verolakien havaittiin vaikuttavan yhté lailla hankkeiden toteuttamisedellytyksiin. Eri-
tyisen vahvasti esiin nousivat tuloverolakia koskeva lainsdddédntd ja varainsiirtoverotus. Tu-
loverolain osalta asunto-osakeyhtion yhteisdverotuksen néhtiin vaikeuttavan suunnatun osa-
keannin toteuttamista ja suunnatun osakeannin olevan sen vuoksi kannattamaton yhtion kan-
nalta. Varainsiirtoverolain néhtiin puolestaan estdvén kiinteistokaupan kédyttdmisen toteutus-
muotona. Toteutumisen kannalta vihemmaén merkityksellisind pidettiin puolestaan osakkai-
den luovutusvoittoverotusta sekd kiinteistoveroa, joita ei haastatteluissa nostettu esiin mer-
kittdvind tekijoina.

Muun lainsddddnnon osalta merkittédvid huomioita ei tutkimuksessa noussut. Padllimmaisend
syyné tdhdn voidaan pitdd, ettd suuri osa lakeihin liittyvistd mahdollisista epdselvyyksisti,
esimerkiksi asuntokauppalakiin tai ryhmirakennuttamislakiin liittyen, tulisivat ajankoh-
taiseksi vasta suunnattua osakeantia suunniteltaessa. Esimerkiksi asuntokauppalain puutteet
vanhojen osakkeenomistajien velvollisuuksien ja perustajaosakkaan tai uusien osakkeenos-
tajien valilld konkretisoituvat vasta, mikili vanhojen osakkaiden omistus séilyisi hankkeen
toteutuksen ldpi. Myoskédén lunastuslain ei voi toistaiseksi ndhda vaikuttavan purkavan uus-
rakentamisen toteuttamisedellytyksiin. Lunastuslain vaikutukset konkretisoituvat lahinna ti-
lanteissa, missd purkava uusrakentaminen ei ldhde toteutumaan, mutta kaupungit arvioivat
purkavan uusrakentamisen merkityksen niin suureksi, ettd ovat valmiita kdyttdmédn lunas-
tusoikeuttaan ja lunastamaan asunto-osakeyhtididen hallussa olevia tontteja itselleen. Tois-
taiseksi tdmé on kuitenkin hyvin epitodenndkdista.

Taulukossa 6 on esitetty yhteenveto purkavan uusrakentamisen toteutumisedellytyksiin vai-
kuttavasta lainsdddédnndstd. Taulukossa on esitetty sekd kyseisten lainsédddéntojen vaikutus-
mekanismi, tirkeys ettd tutkimuksessa tunnistettuja haasteita, joita kyseiset lait aiheuttavat
purkavan uusrakentamisen toteutumiselle.
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Taulukko 6 Yhteenveto purkavaan uusrakentamiseen vaikuttavasta lainsiidinnosti ja lainséidinnon
aiheuttamista haasteista

Vaikutusmekanismi purkavan uus- | Rooli Haasteet purkavassa uusrakentamisessa
rakentamisen yhteydessa

Asunto-osakeyhtidlaki | Suora —maarittdd mm. asunto-osa- | Hyvin -paatoksentekoprosessin hitaus ja moni-
keyhtion tarkoituksen ja purkavan tarkea mutkaisuus
uusrakentamisen toteutumisehdot - yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumi-
asunto-osakeyhtioissa. nen

- vaikeuttaa joidenkin toteutusmuotojen
kayttoa (rajoitettu riskinottokyky)

Maankaytto- ja raken- | Vilillinen — vaikuttaa toimintaym- Melko Voi vaikuttaa hankkeiden toteutumisedel-

nuslaki paristdn kautta ohjaamalla kaavoi- tarked lytyksiin kaavoitusprosessin monimutkai-
tusta ja maankdyttda sekd asetta- suuden ja maankayttdsopimusehtojen
malla raamit maankayttdsopimuk- kautta, mutta kaupunkien rooli itse lakia
sille. oleellisempi

Asuntokauppalaki Suora - Maaritelldan ostajan oikeu- | Melko Laissa ei ole méaaritelty vanhojen ja uusien
det ja asunnon kauppaa koskevat tarkea osakkeenomistajien ja perustajaosakkaan
maardykset sekd perustajaosakkaan valisia velvollisuuksia ja oikeuksia purka-
velvollisuudet. vassa uusrakentamisessa, mika voi johtaa

epaselvyyksiin osapuolien valilla.

Ryhmarakennut- Vilillinen — vaikuttanut asunto-osa- | Melko Ei yksiselitteistd ymmartamystd, kuinka

tamislaki keyhtiolakiin purkavaan uusraken- vahdinen | ryhmarakennuttamislain soveltaminen so-
tamiseen liittyvien pykalien sisal- pii purkavan uusrakentamisen toteuttami-
toon. Voi tulla sovellettavaksi pur- seen mm. riskien ja vastuiden jakamisen
kavassa uusrakentamisessa, mikali osalta.
as.oy itse toimii rakennuttajana.

Lunastuslaki Vilillinen — realisoituu, mikali kunta | Vahdinen | Ei toistaiseksi sovellettu purkavan uusra-
paattda lunastaa as.oy:n hallussa kentamisen toteuttamiseksi.
olevan tontin yhteisen hyédyn no-
jalla.

Tuloverolaki Suora — vaikuttaa seka as.oy:n etta Tarked Asettaa eri toteutusmuodot eriarvoiseen
osakkaiden verotukseen. Tarkedssa asemaan, silld osa toteuttamismuodoista
roolissa toteutusmuodon valinnan johtaa myyntivoiton verotukseen. Puoltaa
kannalta, silla vaikuttaa hankkeen tdman vuoksi osakkeiden myyntid, koska
kannattavuuteen eri osapuolien na- nykyinen lainsdddanto tunnistaa menette-
kdkulmasta. lyn ja verotus on osakkaiden nakékulmasta

kevyempi.

Varainsiirtoverolaki Suora — toteuttamismuodon mu- Tarked Johtaa moninkertaisen varainsiirtoveron
kaan tulee maksettavaksi, kun kiin- maksuun osassa hankkeiden toteuttamis-
teistd tai sen osakkeet vaihtavat muodoissa (kiinteistdn myynti, osakkeiden
omistajaa. Vaikuttaa hankkeen kan- myynti). Puoltaa tdméan vuoksi tiettyjen to-
nattavuuteen eri osapuolien ndko- teutusmuotojen valintaa.
kulmasta.

Kiinteistoverolaki Suora — vaikuttaa kustannuksiin ra- | Hyvin Ei esille nousseita haasteita.
kennusten arvonnousun kautta. vahdinen

Lainsdaddéannon muodostaman toimintaympariston rajoituksien vuoksi, tilld hetkelld purkava
uusrakentaminen tulee todenndkdisesti toteutettavaksi keskitetylld osakkeiden myynnilld.
Toteuttamismuoto néhtiin osakkaiden ndkdkulmasta selkeimpéni ja helpoiten ymmarretta-
vénd sekd verotuksen ettd toimintaperiaatteidensa puolesta, eikd siithen néhty liittyvén mer-
kittdvia taloudellista yhtdlod vaikeuttavia haasteita. Lainsddddnnon ja osakkaiden asemaan
liittyvd problematiikka keskitetyssd osakkeiden myynnissé on kuitenkin mielenkiintoinen.
Keskitetyssd osakkeiden myynnissé jokainen osakas tekee erillisen, omaan vapaaseen tah-
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toon perustuvan kaupan ostajatahon kanssa, ja varsinainen pédétoksenteko purkamisesta ta-
pahtuu vasta osakkeiden myynnin jilkeen, kun osakkeiden omistus on siirtynyt rakennutta-
jalle tai sijoittajalle. Téssa tilanteessa rakennuttaja voi kiyttdd enemmistdosakkeiden tuomaa
valtaa ja tehdd paatoksen purkamisesta neljdn viidesosan maiardenemmistdlld. Rakennuttajan
kannalta menettelyyn liittyy kuitenkin useita riskejd. Vastahakoinen osakas voi hidastaa
hankkeen kdynnistymistd merkittavésti. Toimintamalli voi ndyttdd my0ds huonolta ulkopuo-
listen tahojen silmissé, vaikka malli olisikin tdysin lainmukainen, koska lunastustilanteessa
vastakkain ovat yksityinen osakas, jonka koti on purkamisuhan alla, seki alalla toimiva yri-
tys, jonka tarkoitus on hakea tuottoa kyseiseltd alueelta.

Tutkimustulokset tukivat oikeusministerion laatimassa selvityksessd (HE 210/2018, s. 44)
esiin nostettua huomiota, ettd purkavaan uusrakentamiseen liittyy lain osalta vield merkitta-
vid epidselvyyksid tai soveltamista ei vield toistaiseksi ole késitelty riittdvasti. Myos tutki-
mustulokset indikoivat, ettd lainsdddédnnon osalta on vaikea vetdd pidemmaélle menevii joh-
topddtoksid ilman ennakkotapauksia tai tarkennuksia itse lainsdédéntoon tai muihin ohjeis-
tuksiin. Talld hetkelld lainsdddéntd mahdollistaa purkavan uusrakentamisen toteutumisen,
mutta sithen liittyvét epdselvyyden vaikuttavat sekd hankkeiden toteuttamisvaihtoehtoihin
ettd mahdolliseen kiinnostukseen ldhted vieméédn hankkeita eteenpdin.

6.4 Hankekohtaisten tekijéiden vaikutukset

Toimintaympériston asettamien reunaehtojen lisdksi purkavan uusrakentamisen toteutumi-
seen on todettu vaikuttavan useiden hankekohtaisten tekijoiden, joilla on vaikutusta hank-
keiden taloudellisen yhtélon muodostumiseen. Seké asunto-osakeyhtididen ettd kaupunkien
edustajat nékivét taloudellisen yhtdlon olevan suurin haaste purkavan uusrakentamisen to-
teutumisessa tilla hetkelld. Purkavan uusrakentamisen taloudellista yhtdloé tarkasteltiin kol-
men tapauksen ja niiden vertailun kautta. Tapauksien kautta havaittiin, ettd hankekohtaisten
tekijoiden merkitys hankkeiden kannattavuusehtojen toteutumiselle on erittdin suuri.

Luvussa 3.6 tunnistettiin, ettd rakentamispaikan sijainti, asuntojen kysyntd ja hintataso, alu-
een kehitysndkymét, maankédyttomaksun suuruus, rakennusten kunto, yhtion talous, kiinteis-
ton sijainti, rakennusoikeuden arvo markkinoilla ja rakennusoikeuden hinta, tontin koko, li-
sarakennusoikeuden méara sekd pysakdintiratkaisut vaikuttavat purkavan uusrakentamisen
kannattavuuteen (HE 210/2018, s. 38, Helsingin kaupunki 2017). Edell4 listatut tekijit nou-
sivat esille myds osana monitapaustutkimuksen taloudellista tarkastelua. Tekijoiden valilla
voidaan ndhdi riippuvuussuhteita, minkd vuoksi tulosten jasentimiseksi hankekohtaiset te-

tarkastellaan tarkemmin seuraavissa alaluvuissa.

6.4.1 Aluekohtaiset tekijat

Aluekohtaiset tekijat liittyvdt ennen kaikkea kohteen markkinaympéristoon, kuten alueen
arvoon ja imagoon, kuntaan, sijaintiin sekd kysyntdén. Tekijét ovat vahvasti sidoksissa toi-
siinsa, ja esimerkiksi kysyntéd on pitkélti riippuvainen seki alueen imagosta ettd sijainnista.
Milld ehdoin ja kuinka kunta suhtautuu purkavaan uusrakentamiseen seké edistdd hankkei-
den etenemistd on keskeisessa roolissa arvioitaessa, onko hankkeeseen kannattava lahted.
Tutkimustulokset osoittivat, ettd padkaupunkiseudulla kaupunkien suhtautuminen purka-
vaan uusrakentamiseen oli erittdin myodnteinen. Kuntakohtaisia eroja esimerkiksi siind,
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kuinka kaavoitus etenee ja milld ehdoin hankkeita 1&hdetddn viemdin eteenpéin, oli havait-
tavissa. Mikrosijainnin merkitys hankkeelle on yksi kriittisimmista tekijoistd rakennusoikeu-
den arvon kannalta. Kaikkien kaupunkien edustajat nikivét sijainnin yhtend merkittdvim-
pina tekijand alueen arvon kannalta. Erityisesti hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrella
sijaitsevat kohteet ndhtiin purkavan uusrakentamisen kannalta houkuttelevina. Myos alueen
imago on yhteydessd mahdollisiin myyntihintoihin ja titd kautta rakennusoikeuden arvoon.
Alueen arvo ja imago madrittdvit osakkaan nikokulmasta myds asunnon myynnisté saatavaa
hintaa ja elinkustannuksia alueella. Tutkimuksen perusteella ndma ovat kriittisid tekijoitd
osakkaiden arvioidessa purkavaan uusrakentamiseen lihtemisen kannattavuutta. Aluekoh-
taiset tekijit vaikuttavat purkavan uusrakentamisen kannattavuuteen ennen kaikkea raken-
nusoikeuden arvon kautta.

6.4.2 Tonttikohtaiset tekijat

Tonttikohtaiset tekijét liittyvét tontin rakennusoikeudesta maksettavaan hintaan, joka lopulta
miirdytyy tonttiin liittyvan rakennusoikeuden ja muiden tontin rakennettavuuden kautta ra-
kennusoikeuden arvoon vaikuttavien tekijoiden kautta. Selvitysten ja tutkimustulosten poh-
jalta tonttikohtaiset tekijat ovat merkitykseltdan keskeisimpid taloudellisen yhtélon kannalta.
Tontin kannalta merkittavié tekijoitd ovat sekd tontin koko ettd tonttitehokkuus, jotka vai-
kuttavat potentiaalisen lisdrakennusoikeuden mééraan.

Aikaisemmissa selvityksissd kannattavuuden kannalta keskeiseksi tekijiksi on nostettu eri-
tyisesti olemassa olevan rakennuskannan kerroslukumiirié (Vainio et al. 2018, s. 27). Ta-
paustutkimuksista kédvi kuitenkin ilmi, ettd esimerkiksi tapaus C ndhtiin hankkeen kaikkien
osapuolien ndkokulmasta kannattavaksi, vaikka toinen purettavista rakennuksista oli jopa 6-
kerroksinen. Tapauksessa B alueen korttelitehokkuus oli samalla tasolla tapauksen A kanssa,
missd rakennusten korkeus oli kolme kerrosta kauttaaltaan. Tonttitehokkuuden erot muodos-
tuvat muun muassa tontin koon, parkkipaikkojen méadrén sekéd parkkialueen laajuuden ja
muiden tontilla sijaitsevien rakennusten, kuten erillisten liikerakennuksien, sijoittumisesta
tontille. Tulosten perusteella potentiaalin arvioinnissa VIT:n selvityksissd (Vainio et al.
2018, s. 27) esittimdd kerrosméarid keskeisempénd arviointikriteerind voi pitdd korttelite-
hokkuutta, jota on korostettu muun muassa Oikeusministerion julkaisussa (Oikeusministerid
2018, s. 24). Tamén tutkimuksen tulosten perusteella potentiaalin arvioimisen helpotta-
miseksi ohjaavaa korttelitehokkuuden arvoa ei pystytéd yksiselitteisesti médrittimaan. Moni-
tapaustutkimuksen perusteella 0,6 korttelitehokkuutta kehittyvissd kaupunkikeskustoissa
voidaan kuitenkin pitdd arviointia ohjaavana tunnuslukuna, joka mahdollistaa riittdvan uu-
disrakentamisen potentiaalin purettavilla alueilla.

Lisdrakennusoikeuden méird on tulosten perusteella merkittdvin yksittdinen tekija taloudel-
lisen yhtélon toteutumisessa. Lisdrakennusoikeuden midra méérittda erityisesti kannattavuu-
den osakkaiden ndkdkulmasta. Aikaisemmissa selvityksissd l1dhteistd riippuen on arvioitu,
ettd rakennusoikeuden tulisi nousta 2-4 kertaiseksi, jotta purkava uusrakentaminen olisi kan-
nattavaa (Oikeusministerio 2018, s. 60, Toivola 2013, s. 30). Monitapaustutkimuksen tulok-
sien perusteella noin 3-kertainen rakennusoikeus riittiisi osakkaiden ndkokulmasta tuomaan
heille nykyistd asuntoa vastaavan nelidhinnan osakkeiden myynnistd. Tété ei voi kuitenkaan
vield pitdd riittdvana hankkeeseen ldhtemisen ehtona, vaan osakkaiden vaatima preemiotaso
vaikuttaa sithen, milloin osakkaat nikevét kannattavana edeté purkavaan uusrakentamiseen.
My0s rakennuttajan ndkokulmasta alhaisempi lisdrakennusoikeus vaikuttaa hankkeen koon
ja tuloutettavan asuntoméérin kautta hankkeen kannattavuuteen, mutta vaikutus tulokseen
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ei ole yhtd suoraviivainen kuin osakkaiden nikokulmasta, eikd lisirakennusoikeus itsessdin
olekaan yhtéd kriittinen tekijd rakennuttajan ndkokulmasta. Kuten monitapaustutkimuksen
esimerkit osoittivat, joissain tilanteissa lisdrakennusoikeus voi tarkoittaa korkeampaa raken-
tamista ja titd kautta korkeampia rakennuskustannuksia ja ndin vaikuttaa projektin suhteel-
liseen kannattavuuteen jopa negatiivisesti.

Maankédyttomaksun suuruus on sidoksissa kuntaan mutta myds olemassa olevaan lisdraken-
nusoikeuden mééradn arvonnousun kautta. Monitapaustutkimuksessa maankéyttomaksujen
osuus koko hankkeen arvosta arvioitiin suhteessa ennakoitua pienemmiksi ja vaikutukset
purettavalle alueelle uuden rakennusoikeuden mukaiselle hankkeelle ovat maksimissaan
muutamia kymmenid euroja kerrosneliometriltd. Mikili maankdyttomaksu kohdistetaan suo-
raan vanhoille osakkaille, voi maankdyttomaksu kuitenkin muuttua kriittiseksi padtdsmuut-
tujaksi hankkeen kannattavuuden ndkdkulmasta. Kuntakohtaiset erot maankédyttomaksujen
vélilld olivat huomattavia. Alueilla, jossa maankdyttomaksu oli korkeampi, taloyhtion edus-
taja arvioi maankdyttomaksun olevan kriittisessd asemassa hankkeen kannattavuusehtojen
toteutumisen kannalta. Kokonaisuudessaan maankéyttomaksun vaikutukset voidaankin
néhdé hyvin kunta- ja hankekohtaisina. Monitapaustutkimuksessa kévi myds ilmi, ettd park-
kinormin vaikutukset voivat olla merkittdvid hankkeiden kannalta, ja muuten purkavan uus-
rakentamisen ehdot tdyttdvd hanke vaatii kiytdnndssd aina muutosta asemakaavan parkki-
normiin toteutuakseen. Mikdén monitapaustutkimuksen hankkeista ei kdytdnndsséd ole mah-
dollinen, ellei kaavoituksen myd6ta saavuteta helpotuksia tontin parkkinormiin.

6.4.3 Olemassa olevan yhtion tila

Olemassa olevan yhtion tila on tirked kannattavuuden mittari osakkaan kannalta. Yhtioon
liittyvit korjauskustannukset, asumiseen liittyvét kulut ja yhtion talouteen liittyvét tekijét,
kuten yhtidvelan miird, méadrittivit osakkaalle vaihtoehtoiskustannuksen. Rakennusten
kunto nousee merkittdvaan rooliin osakkaan ndkokulmasta, silld tutkimustulosten mukaan
peruskorjauksen vaatima hinta on keskeisessd asemassa maérittdmassd purkavaan uusraken-
tamiseen ldhtemisen ehtoja. Mikili osakehuoneistojen markkina-arvo ei peruskorjauksen
jélkeen nouse riittdvésti verrattuna peruskorjauksen kustannuksiin, voi osakkaille olla edul-
lisempaa harkita purkavaa uusrakentamista taloyhtiossdéin muihin vaihtoehtoihin verrattuna.
Monitapaustutkimuksen tulokset indikoivat, ettd kannattavuutta arvioitaessa osakkaille kyse
ei ole absoluuttisesta arvonnoususta vaan asumisen vaihtoehtoiskustannuksen hinnasta.

Osakkaiden nikokulmasta rakennusoikeuden myynnistd saatavan hinnan tulisi kattaa 1dhes
kokonaan uuden asumismuodon kustannukset, eikd hankkeen kannattavuuden arvioinnin eh-
tona osakkaan nidkokulmasta voi pitdé pelkéstdan nykyisten osakkeiden arvoa. Kannattavuu-
den maédrittelysséd oli kuitenkin tapauskohtaisia eroja ja kahdessa hankkeista néhtiin, ettd
osakkeiden myynnisté saatavalla hinnalla tulisi saada kooltaan ja muilta ominaisuuksiltaan
vastaava asunto samalta alueelta. Yhdessd tapauksista uudesta asunnosta maksettavaksi
maksimihinnaksi osakkeiden myynnistd saatavien tulojen jélkeen néhtiin putkiremontin
hinta. Kiytdnnossd kyse on vaihtoehtoiskustannuksen hinnasta, mikali yhtio ei pdatd edetd
purkavaan uusrakentamiseen. Vaikka saadut vastaukset eroavatkin jonkin verran toisistaan,
yhteistd vastauksille on uuden asumisen hinnan huomioinen kannattavuutta arvioitaessa.
Tutkimustulosten perusteella purkavaan uusrakentamiseen ldhtemisen minimiehtona kan-
nattavuuden ndkokulmasta voidaan pitdd, ettd osakkeiden myynnisté saatavan hinnan tulee
olla korkeampi kuin uuden asunnon arvon véhennettyna siitd arvioidut PTS-kustannukset.
Tulos on esitetty my0s alla olevassa Kaavassa 1.



78

Kaava 1 Purkavan uusrakentamisen kannattavuuteen lihtemisen ehto osakkaan nikokulmasta

Tulevan Tulevan

rakennusoikeuden arvo (—Z) x rakennusoikeuden mairi (m?)
m

€ €
. > Uud (—) — PTS kustannukset (—)
Alkuperiisen rakennusoikeuden mairi (m?) uden asunnon arvo m? ustannuicse m?

Poikkeustilanteissa yhtid voi joutua tekeméén péaatoksid purkavasta uusrakentamisesta kui-
tenkin ilman, ettd taloudellisen yht4lon tarkasteluun on vaihtoehtoja, esimerkiksi jos raken-
nuksen kunto edellyttdd purkamista tai korjaaminen entiseen kuntoon aiheuttaa merkittavia
lisdkustannuksia perusparannukseen verrattuna, kuten esimerkiksi perustusten uusiminen.
Huonot perustukset ja rakennusten vajoaminen ovat jo tdlld hetkelld johtanut toteutuneisiin
hankkeisiin esimerkiksi Tikkurilassa. Tutkimuksessa tunnistettiin myds, ettd suoraan raken-
nusten kuntoon liittyvien korjauskustannusten liséksi asumiseen ja tonttiin liittyvit muut
kiintedt kulut sekd yhtion velkaisuus voivat vanhoissa rakennuksissa merkittdvisti nostaa
herkkyyttd harkita purkavaa uusrakentamista vaihtoehtona taloyhtiélle. Tutkimuksessa ha-
vaittiin my®ds, ettd vaihtoehtoiskustannuksen maérittely liiketilaosakkaiden osalta ei noudata
samaa mekanismia kuin asunto-osakkeiden omistajien osalta. Liiketilan purkamisen vaihto-
ehtoiskustannuksen maarittelysséd keskeiseksi nousi rakentamisen aikaisen litkevaihdon me-
nettdmisestd aiheutuva kustannus uuden tilan aiheuttaman kustannuksen sijaista.

6.4.4 Rakentamiseen liittyvat tekijat

Viimeisena kategoriana esiin nousivat rakentamiseen liittyvit tekijét, jotka vaikuttavat han-
kekohtaisesti rakentamisen hintaan. Tekijét eivét poikkea normaaleista rakentamiskustan-
nuksista tai niiden arvioinnista, mutta niiden tarkastelu on rakennuttajan kannalta tirkeéa jo
hankesuunnitteluvaiheessa. Rakentamiseen liittyvisté tekijoistd esiin on nostettu muun mu-
assa hankkeen koko, maaperésté ja perustamisolosuhteista aiheutuvat lisdkustannukset ja ra-
kennettavien rakennusten kerroslukumédrd. Myos autopaikkaratkaisut - esimerkiksi se on-
nistuuko hankkeen paikoitus jérjestdd autohallina vai kannenalaisena pysdkdintind - vaikut-
tavat merkittivisti hankekustannuksiin. Tekijét liittyvit ennen kaikkea jo rakennettuun ym-
péristdon ja tiiviiseen rakentamiseen liittyviin rakentamisen erityishaasteisiin.

Luokittelun perusteella laadittu yhteenveto hankekohtaisista kannattavuustekijoistd on esi-
tetty tiivistetysti taulukossa 7. Vaikka hankkeiden yksil6llisyydestd johtuen tarkkojen vii-
tearvojen madrittdminen esimerkiksi lisdrakennusoikeudelle ei ole mahdollista, tunnistetut
tekijét auttavat arvioimaan purkavan uusrakentamisen potentiaalia arvioidessa hankkeiden
kannattavuutta.



Taulukko 7 Yhteenveto hankekohtaisista kannattavuustekijoistii ja niiden vaikutusmekanismeista

79

Luokka Kannattavuustekija Vaikutusmekanismi
Aluekohtaiset te- | Alueen arvo ja markkinakehitys Rakennusoikeuden arvo
kijat Kunta

Sijainti

Kysynta

Tonttikohtaiset
tekijat

Tontin pinta-ala
Tonttitehokkuus
- Vanhojen rakennusten kerroslukumaara
- Vanhojen rakennusten sijoittuminen tontille
- Pysdkointijarjestelyt tontilla
Lisdrakennusoikeuden maara
Maankayttémaksu
Parkkinormi

Rakennusoikeudesta maksettava
hinta

Olemassa olevan
yhtion tila

Rakennusten kunto ja korjausvelan suuruus
Asumisen muut lisdkustannukset

Yhti6n talous

Liikehuoneistojen osuus

Vaihtoehtoiskustannus

Rakentamiseen
liittyvat tekijat

Hankkeen koko

Maapera ja perustamisolosuhteet
Kerroslukumaara
Autopaikkaratkaisut

Rakentamisen hinta




80

7 Johtopaatokset ja yhteenveto

Tédmin tutkimuksen padtutkimuskysymykseni oli selvittdd, minkalaisissa tilanteissa purkava
uusrakentaminen on kannattavaa hankkeen osapuolille. Tutkimuksessa havaittiin, ettd hank-
keen osapuoliin kohdistuu erilaisia hyotyjé ja riskejd, mink& vuoksi eri osapuolet mééritte-
levdt hankkeiden kannattavuuden hyvin eri tavoin. Kaupunkien nédkdkulmasta purkava uus-
rakentaminen on edullinen tapa kasvaa, mutta osakkaille hankkeisiin ldhtemisen edellytyk-
send on riittdvin preemiotason saavuttaminen. Rakennuttajan ndkokulmasta hankkeet kil-
pailevat perinteisten uudisrakentamishankkeiden rinnalla, jotka médrittelevét rakennuttajalle
hankkeeseen ldhtemisen ehdot. Purkavalle uusrakentamiselle potentiaalisia kohteita tunnis-
tettiin olevan erityisesti kaupunkien liikenteen solmukohdissa sijaitsevat 60-80-luvuilla ra-
kennetut huonokuntoisen asunto-osakeyhtiot, joilla on alhainen tonttitehokkuus ja mahdol-
lisuus 4-6-kertaisen rakennusmassan rakentamiseen tontille. Lisdksi alueen arvo, edulliset
rakentamisolosuhteet sekd parkkinormi, ja tontin mahdollistama autopaikkaratkaisu vaikut-
tavat positiivisesti hankkeiden kannattavuuteen. Maankéyttomaksujen osuus arvonnoususta
vaihtelee merkittdvasti kunnan mukaan ja vaikuttaa hankkeiden kannattavuuteen erityisesti
osakkaiden ndkdkulmasta. Toimintaympéristo sekd hankekohtaiset tekijét kuitenkin hanka-
loittavat kannattavuuden yksiselitteistd mairittelemistd, silla potentiaaliset purkavan uusra-
kentamisen kohteet ovat hyvin yksil6llisia.

Téssd luvussa tiivistyvit tutkimuksen keskeisimmét johtopaitokset edellisessd kappaleessa
esitettyjen tulosten perusteella seké arvioidaan tutkimustulosten vaikutuksia seka tutkimus-
kentdn ettd liikkeenjohdon ndkdkulmasta. Johtopddtokset on esitetty kahdessa eri osassa.
Ensimmdisessd osassa tarkastellaan purkavan uusrakentamisen toteutumisedellytyksid lu-
vussa 6 esitettyjen alatutkimuskysymyksien tulosten pohjalta. Johtopédétoksien toisessa
osassa arvioidaan erikseen purkavan uusrakentamisen kannattavuutta tarkemmin hankkeen
eri osapuolien ndkdkulmasta. Luvun lopussa tarkastellaan vield erikseen tutkimuksesta esiin
nousseita jatkotutkimusehdotuksia.

7.1 Purkavan uusrakentamisen toteutumisedellytykset

Tutkimuksen alussa (kuva 1) esitetyn tutkittavan ilmion logiikan mukaisesti purkavan uus-
rakentamisen kannattavuus ja toteutumisedellytykset rakentuvat purkavan uusrakentamisen
potentiaalin, toimintaympériston edellytysten ja hankekohtaisten tekijoiden perusteella. Pur-
kavan uusrakentamisen potentiaalin tunnistettiin realisoituvan sekd rakennuskannan luoman
potentiaalin ja kaupunkikehityksen ettd purkavaan uusrakentamiseen liittyvien hyotyjen
kautta. Erityisesti 60-80-luvun rakennuskannalle tulee 1dhivuosina tehdd merkittavid perus-
korjaustoimenpiteitd. Tdma on johtanut tilanteeseen, jossa peruskorjauskustannukset nouse-
vat merkittdvasti asunnon arvonnousua suuremmiksi, eikd peruskorjaus osakkaiden ndko-
kulmasta ole kannattavaa.

Rakennemuutos Suomessa on johtanut erityisesti kaupunkiseutujen kasvuun ja kotitalouk-
sien rakenteelliseen muutokseen, miké on vaikuttanut muutoksiin asuntojen kysynnéssé. V-
estonkasvu padkaupunkiseudulla jatkuu tulevaisuudessa, ja paine alueiden tiivistimiseen on
kasvava. Espoossa maan arvon nousu tietyilld alueilla on ollut huomattavaa, ja paine tiiviim-
mélle rakentamiselle uusien joukkoliikenneyhteyksien varrella kasvaa yhé ldhitulevaisuu-
dessa. My0s Helsingissd suuri osa tulevasta rakentamisesta on tavoiteltu toteutettavan tiy-
dennysrakentamisen eri keinoin, ja erityisesti keskeisissi liikenteen risteyskohdissa yksityi-
sen maanomistuksen peldtdin vaikeuttavan alueiden kehitystd muuttuvassa ymparistossi,
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mink& vuoksi purkava uusrakentaminen ndhdéan Helsingissé vélttdmattoména kaupunkike-
hityksen kannalta. Viihtyisdn kaupunkiympdriston turvaamiseksi myos tulevaisuudessa,
Vantaalla keskeisend nédhddan purkava uusrakentaminen nykyisissé kaupunkikeskuksissa,
joissa maan arvo on korkein. Samalla tdydennysrakentamista puolletaan, silld se mahdollis-
taa nykyisten viheralueiden séilyttimisen kaupunkistrategian mukaisesti. Purkava uusraken-
taminen alueilla, joilla on merkittdvisti kysyntii ja joiden arvo on riittdvén korkea, on mah-
dollista toteuttaa kannattavasti. Suhteessa muuhun tdydennysrakentamiseen puhtaasti
asunto-osakeyhtididen purkavan uusrakentamisen potentiaali arvioitiin padkaupunkiseu-
dulla vdhaiseksi.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd toimintaymparistoon liittyvistd syistd johtuen suuri osa pur-
kavan uusrakentamisen piirissd olevan rakennuskannan tarjoamasta hankepotentiaalista j&a
kuitenkin toteutumatta. Keskeisimpind tekijoind tunnistettiin purkavaan uusrakentamiseen
toimintamallina liittyvid haasteita ja lain asettamia rajoitteita hankkeiden toteuttamisessa.
Suurimpina haasteina purkavan uusrakentamisen ndkokulmasta voidaan pitdd hankkeiden
vihdisen toteutumismairin takia purkavaan uusrakentamiseen liittyvid epédselvyyksid pro-
sessissa ja sen kulussa. Téllaisia tekijoitd olivat muun muassa puutteet kommunikoinnissa ja
osapuolien vilinen luottamuspula, roolien epdselvyys seké epdselvyydet rahoitusmalleissa
ja rahoituksen saatavuudessa. Lisdksi kaavoitusprosessin pituus ja monimutkaisuus voivat
rajoittaa halukkuutta 1dhted hankkeisiin, silld prosessi sitoo osakkaiden pddomaa jopa vuo-
siksi osakkeisiin. Poikkeuksena muuhun purkavaan rakentamiseen péaédtdksentekoon liittyy
myo0s vahvasti tunteita, jotka voivat joissain tilanteissa vaikuttaa taloudellisia edellytyksia
enemmain osakkaiden kantaan. Viimeisend haasteena esille nostettiin ymparistondkokulma
ja purkamiseen sekd uudelleenrakentamiseen liittyvit paéstot, jotka ovat korkeammat kuin
muissa vaihtoehtoisissa etenemismuodoissa, kuten peruskorjauksessa.

Kevéilld 2019 voimaan tullut muutos asunto-osakeyhtidlaissa mahdollistaa purkavan uus-
rakentamisen hankkeiden toteutumisen neljdn viidesosan médrdenemmistopaédtokselld yh-
tiokokouksessa ja nostaa purkavan uusrakentamisen toteutumismahdollisuuksia. Asunto-
osakeyhtidlain tulkintaan purkavan uusrakentamisen yhteydessa liittyy kuitenkin vield useita
epaselvyyksid, jotka vaikeuttavat hankkeiden arviointia. Tillaisia ovat muun muassa yhden-
vertaisuusperiaatteen tulkinta, hallitusvastuu ja suunnatun osakeannin kdyttdminen toimin-
tamallina. My®s asunto-osakeyhtion paatoksentekoprosessien hitaus ja epdvarmuus vaikut-
tavat hankkeisiin lainsddddnndssa tapahtuneista muutoksista huolimatta. Muusta lainsdaddan-
ndstd erityisesti tuloverolakia koskeva lainsdddanto ja varainsiirtoverotus puolestaan rasitta-
vat purkavan uusrakentamisen taloudellisuutta ja ohjaavat tiettyjen toimintamallien, erityi-
sesti keskitetyn osakkeiden myynnin, kidyttdon toimintamuotona.

Viimeisena tekijénd taloudellisen yhtélon toteutumista pidettiin keskeisimpénd hankkeiden
toteutumisen edellytyksend. Hankekohtaiset tekijdt maarittdvit taloudellisen yhtdlon toteu-
tumisen. Kuten aikaisemmissa selvityksissd on todettu, hankekohtaiset erot tekevét vaike-
aksi madritelld yksiselitteisié ehtoja, joilla purkava uusrakentaminen olisi eri osapuolien na-
kokulmasta kannattavaa. Tutkimuksessa tunnistettiin kuitenkin tekijoité, joiden arviointi on
tarkedd hankkeen toteutumisedellytyksié arvioidessa. Kannattavuuteen vaikuttavat yhdessa
merkittdvisti aluekohtaiset, tonttikohtaiset, olemassa olevan yhtion tilaan ja uuden kohteen
rakentamiseen liittyvét tekijét. Keskeisimpind tekijoind esiin nousivat lisdrakennusoikeuden
mééri ja alueen arvo, jotka heijastuvat seké rakennusoikeuden hintaan ettd uuden rakennus-
kannan arvoon. Lisdrakennusoikeuden kannalta merkittdvéksi nousi tonttitehokkuus, johon
tunnistettiin rakennusten kerroslukuméirin lisdksi vaikuttavan rakennusten sijoittuminen
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tontille seki tontin parkkijérjestelyt. Kuten aikaisemmissa selvityksissd on arvioitu, raken-
nusoikeuden méarén tulisi olla 2-4 kertainen, jotta purkava uusrakentaminen olisi kannatta-
vaa. Tutkimuksen tulokset vahvistavat aikaisempien selvitysten tuloksia, joiden mukaan ra-
kennusoikeuden tontilla tulisi kasvaa noin kolminkertaiseksi, jotta purkava uusrakentaminen
osakkaiden nékokulmasta turvaisi osakkaan padsyn omilleen, eli osakas saisi osakkeiden sen
hetkisti arvoa vastaavan summan rakennusoikeuden myynnista.

Tutkimuksessa kuitenkin havaittiin, etteivét aikaisemmat tutkimukset ole riittavasti arvioi-
neet osakkaiden purkavaan uusrakentamiseen ldhtemisen ehtoja. Osakkaiden vaatiman pree-
miotason havaittiin olevan yhteydessd alueen hintatasoon ja vaihtoehtoisen asumisen hin-
taan alueella. Osakkaiden nidkokulmasta osakkeiden myyntihinnan tulisi ldhestulkoon vas-
tata vastaavan uuden asunnon ostamisen hintaa tai uudesta asunnosta maksettava lisdhinta
saisi maksimissaan yltdd arvioitujen korjauskustannusten tasolle. Herkkyys uuden asunnon
hankkimiseen kohdistuvan lisdhinnan ja vanhan asunnon kunnostamisen hinnan vélilld on
merkittdvd. Tutkimustulokset indikoivatkin, ettd mikéli purkavan uusrakentamisen hinta on
osakkaan ndkokulmasta peruskorjauksen hintatasolla tai kalliimpi, eivét osakkaat ole val-
miita valitsemaan purkavaa uusrakentamista vaihtoehtona peruskorjaukselle. Tutkimustu-
losten perusteella voi arvioida, ettd ehdon tayttdmiseksi muista hankekohtaisista tekijoista
riippuen rakennusoikeuden tontilla tulisi kasvaa 4-6-kertaiseksi, jotta hanke olisi osakkaan
ndkokulmasta kannattava. Aina asunto-osakeyhti6illd ei kuitenkaan ole mahdollisuutta va-
lita, l&htevatko he taloyhtiond mukaan purkavaan uusrakentamiseen, vaan taloyhtion huono
kunto ja heikko taloudellinen tilanne voi pakottaa purkamiseen. Télloin hankkeeseen léhte-
misen ehdot voivat osakkaiden ndkokulmasta merkittévisti erota edelli esitetysti ehdosta.

7.2 Purkavan uusrakentamisen kannattavuus hankkeen osapuolille

Purkavan uusrakentamisen hyddyt erityisesti kaupunkien kannalta arvioitiin merkittaviksi.
Kaupunkien nékokulmasta purkava uusrakentaminen on edullista, koska rakentaminen ta-
pahtuu olemassa olevien palveluiden ja infran piiriin, ja auttaa kaupunkeja saavuttamaan
strategisia tavoitteitaan, kuten viheralueiden séilyttdminen tai tiilviimman asuntokannan luo-
minen kaupunkikehityksen kannalta keskeisilld paikoilla. My6s 1dhiympériston ja alueiden
asukkaiden kannalta purkava uusrakentaminen liséé palveluita ja alueiden viihtyvyyttd. Lu-
kuun ottamatta kaavoituksen aiheuttamaa lisdtyotd, kaupungeille kohdistuvia merkittavia li-
sdkustannuksia purkavaan uusrakentamiseen liittyen ei tunnistettu. Pddkaupunkiseudulla
kaupunkien suhtautuminen purkavaan uusrakentamiseen onkin erittdin positiivinen ja jopa
kannustava, vaikka toteutuneita hankkeita toistaiseksi on vain harvoja.

Rakennuttajan kannalta purkava uusrakentaminen tuo puolestaan mukanaan uusia potenti-
aalisia rakennuskohteita erityisesti paékaupunkiseudulla, jossa kilpailu rakennettavista ton-
teista on kova. Purkavan uusrakentamisen potentiaaliset kohteet sijoittuvat sijainniltaan kes-
keisille paikoille, jotka ovat myos hankkeen toteuttajan ndkdkulmasta houkutteleva mahdol-
lisuus. Kannattavuus hankkeen toteuttajalle on riippuvainen taloudelliseen yhtdloon vaikut-
tavista tekijoisté ja rakentamisen kustannuksista. Hankkeisiin 1dhteminen on rakennuttajalle
kuitenkin aina vapaaehtoista, eikd hankkeen toteuttaja l1&hde hankkeeseen, ellei arvioi sitd
itselleen kannattavaksi. Korkeat rakennus- tai maanhankintakustannukset johtavatkin hank-
keiden etenemisen pysdhtymiseen, eivitkd nayttdydy rakennuttajan tappiona. Rakennuttajan
ndkokulmasta purkavan uusrakentamisen toteuttamiseen liittyy kuitenkin toistaiseksi vield
kysymyksid, jotka hankaloittavat purkavan uusrakentamisen hankkeiden suoraa vertailua
perinteiseen uudisrakentamisen hankkeisiin. Taustalla voidaan ndhdi olevan muun muassa
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sopimuksiin ja neuvotteluihin liittyvét riskit, kun sopimusosapuoli ei ole alalla toimiva am-
matinharjoittaja vaan joukko yksityisid henkilditd, sekd hankesuunnitteluun liittyvd keski-
médrdistd suurempi epavarmuus, kun paatoksenteko selvidéd vasta ldhelld suunniteltua kau-
pantekohetked. Liséksi suunnitteluprosessin keskimiérdistd pidempi kesto ja rahoitukseen
liittyvét kustannukset, kuten osakkeiden ostaminen kerralla, voivat nopeasti vaikuttaa raken-
nuttajan sijoitetun pddoman tuottoon ja hankkeiden nettonykyarvoon niin, ettei hanke ole
kannattava, vaikka projektimarginaali olisi riittdvalld tasolla. Rakennusyhtion nikokulmasta
purkavan uusrakentamisen hankkeisiin liittyy lisdksi keskimdardistd enemmaén muita riskejé
kuten maineriski, joka voi vaikuttaa rakennuttajan tai sijoittajan imagoon ja tuottoihin pit-
kalld aikavililld merkittavésti.

Osakeyhtion ja osakkaiden ndkdkulmasta purkavan uusrakentamisen kannattavuus vaihtelee
merkittdvisti. Eroja kannattavuuden arvioinnissa havaittiin olevan sekd hankkeiden viélilla
ettd sisdlld. Erityisesti hankekohtaisten tekijoiden merkitys osakkaan kannattavuuden ndko-
kulmasta on merkittdvé, ja kannattavuuden méadrittely osakkaan ndkokulmasta liittyy asumi-
sen vaihtoehtoiskustannukseen sekd vanhoihin osakkeisiin liittyviin velvoitteisiin, kuten pe-
ruskorjauskustannusten mairaan. Padtoksentekoon liittyy lisdksi tunnesiteitd, jotka vaikut-
tavat kannattavuuden arviointiin erityisesti pitkdaikaisilla osakkailla. Lisdksi toimintaympé-
riston asettamat rajoitteet rajoittavat hankkeiden kannattavuutta erityisesti osakkaiden niko-
kulmasta, silld toimintamallien haasteet, kuten padoman sitoutuminen kaavoituksen ajaksi,
osuu juuri osakkaisiin.

Parhaimmillaan purkavaan uusrakentamiseen ldhteminen voi tuoda osakkaalle jopa yli
markkinahinnan olevan nelibhinnan pelkéastd rakennusoikeuden myynnisté ja tuplata osak-
keiden alkuperdisen markkina-arvon. Tamé kuitenkin edellyttad merkittédvaa lisdrakennus-
oikeuden miirda ja rakennusoikeuden arvoa ja on todennikoistd vain hyvin harvoissa ta-
pauksissa. Osakkeiden myynnistd saatava hinta ei kuitenkaan yleenséd kata tdysin uuteen
asuntoon muuttamisen kustannuksia, mikali osakas haluaisi jidd4 uuteen rakennettavaan yh-
tio0n, vaan osakkaat voivat joutua maksamaan merkittivid lisdhintoja uudesta asunnosta.
Tédmin vuoksi osakkaat voivat taloudellisista syistéd joutua vastoin tahtoaan muuttamaan pois
rakennettavalta alueelta ja etsimddn uuden asumisratkaisun. Tutkimuksessa havaittiin li-
saksi, ettd liikeosakkaiden kannattavuutta ei voi arvioida yhtd lailla muiden osakkaiden
kanssa, vaan kannattavuus on riippuvainen muun muassa purkamisen ja uudelleenrakenta-
misen aikana menetetyn litketoiminnan suuruuteen.

Vertailtaessa purkavan uusrakentamisen osapuolien vilistd kannattavuutta voidaan havaita,
ettd kaupunkien nakokulmasta purkavan uusrakentamisen hyddyt ovat kaikkein merkitté-
vimpid, ja pelkéstddan kaupunkien hyotyjd arvioimalla toteutuneiden hankkeiden méaréllinen
potentiaali olisi huomattavasti suurempi. Rakennuttajan ndkdkulmasta hyddyt syntyvit uu-
den potentiaalisen liiketoimintamallin ja uuden potentiaalisen tonttimaan lisddntymisen
kautta. Purkavan uusrakentamisen kannattavuuteen rakennuttajan ndkdkulmasta vaikuttavat
erityisesti hankkeen sijainti, kysyntd, koko ja rakentamisolosuhteet. Purkamiskustannusten
merkitys koko hankkeen kannalta on vihdinen. Lisdrakennusoikeuden méairéa ei itseisarvoi-
sesti voi pitdd merkittdvana tekijand rakennuttajan kannalta, vaan kannattavuus on riippu-
vainen tontin ja hankkeen koosta yleisesti. Rakennuttajan kannalta purkavaan uusrakenta-
miseen liittyvit lisdkustannukset voivat kuitenkin olla merkittdvid vertailtaessa hanketta
vaihtoehtoisiin perinteisiin rakennushankkeisiin ja vaikuttaa ndin hankkeiden toteutumiseen.
Osakkaiden asettamat ehdot purkavan uusrakentamisen kannattavuudelle rajoittavat purka-
van uusrakentamisen toteutumista merkittivimmin. Myos purkavasta uusrakentamisesta
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osakkaille aiheutuva haitta on suurin ja realisoituu asumisen lisdkustannuksina, pddoman
sitoutumiseen kohdistuvana riskind ja rakentamisen aikaisena haittana tai mahdollisena
muuttona pois alueelta. Vaikka suhteellinen rahallinen hy6ty osakkaille voikin olla prosen-
tuaalisesti suurin muihin osapuoliin verrattuna, vaatii purkava lisdrakentaminen moninker-
taisen lisdrakennusoikeuden, jotta hanke voi osakkaiden ndkokulmasta esittdytyéd kannatta-
vana. Purkavaan uusrakentamiseen liittyvit kustannukset maankdyttomaksuun, moninker-
taiseen varainsiirtoverotukseen ja hankkeiden riskeihin liittyen kohdistuvat lopulta hintaan,
jota tarjotaan osakkaille joko osakkeiden myynnisté tai uusista yhtioon perustettavista osak-
keista.

7.3 Liikkeenjohdolliset vaikutukset ja vaikutukset tutkimuskent-
tdan

Purkava uusrakentaminen Suomessa on vield uusi ja varsin tuntematon ilmio. Toteutuneita
purkavan uusrakentamisen hankkeita on vain yksittdisid. Koska hankkeiden toteutumista en-
nen kevaélld 2019 voimaantullutta asunto-osakeyhtidlain muutosta pidettiin hyvin epdtoden-
ndkoisend, myds aihetta koskeva tutkimustieto on hyvin véhiisti ja keskittyy lakimuutosta
varten tehtyihin selvitykseen aihealueen ympaériltd. Tamén tutkimuksen taustalla olikin puut-
teellinen ymmaértamys ja osaaminen siitd, kuinka purkavan uusrakentamisen hankkeita tulisi
arvioida tai toteuttaa ja minkilaisia vaikutuksia eri ratkaisuilla on hankkeiden toteutumiseen.
Tutkimuksessa saatiin vahvistusta aikaisemmissa selvityksissd esiin nousseille havainnoille
sekd tunnistettiin uusia tekijoitd, joilla on oleellisesti merkitystd hankkeiden toteutumisen
nikokulmasta. Kontribuutio aikaisempiin tutkimuksiin voidaankin ndhdéd hyodyllisend, silla
tutkimuksessa saatiin vahvistusta, mutta pystyttiin myos tarkentamaan aikaisempien selvi-
tysten tuloksia. Tdmin tutkimuksen tulokset auttavat arvioimaan kokonaisvaltaisemmin po-
tentiaalisten purkavan uusrakentamisen hankkeiden toteutumisedellytyksid ja lisédméadn ym-
mértamysta erityisesti osakkaiden ndkokulmasta.

Kuten tulokset osoittavat, suuri osa purkavan uusrakentamisen potentiaalista jda realisoitu-
matta sekd hankekohtaisista ettd toimintaympéristoon liittyvista syistd. Sekd kaupunkien ettd
alueen asukkaiden voidaan kuitenkin ndhda hy6tyvén merkittavésti toteutuneista hankkeista.
Suhteessa muihin tarkasteltuihin osapuoliin kaupunkien hy6ty verrattuna riskeihin ja kus-
tannuksiin néhtiin selkedsti suurimpana. Tdmédn vuoksi ldhitulevaisuudessa kaupunkien
paéttdjien kannalta olennaista on arvioida, kuinka merkittdvanéd purkava uusrakentaminen
ndhdéddn ja ovatko kaupungit valmiita omalta osaltaan tukemaan hankkeiden edistamisté,
jotta hankkeiden toteutumisedellytykset helpottuvat. Kaikissa kaupungeissa esiin nousi
muun muassa erillisen purkavan uusrakentamisen yhteyshenkilon mahdollisuus, jolla erityi-
sesti kaavoitukseen liittyvid prosesseja saataisiin selkeytettyd ja mahdollisesti nopeutettua.
My0s mahdolliset helpotukset esimerkiksi maankdyttomaksuissa tai parkkinormeissa nousi-
vat esille tutkimuksessa.

Tutkimustulosten uskotaan tuovan tarkedd lisdtietoa myds liikkkeenjohdon ndkdkulmasta.
Kannattavuuden kannalta tunnistettujen keskeisten muuttujien tunnistaminen on tdrkedssa
roolissa potentiaalisten hankkeiden identifioimiseksi ja auttaa ndin myds pédédtoksenteossa
sekd kannattavuuden arvioinnissa. Esitettyd kuvaajaa tutkitun ilmion logiikasta (kuva 1) voi
hy6dyntid hankkeiden tunnistamisen lisdksi myds toimintaympaéristoon liittyvien haasteiden
korjaamisessa. Liikkeenjohdon kannalta on syytd huomioida osakkaiden péaédtoksentekoon
vaikuttavat tekijét ja pyrkid huomioimaan myds muut kuin taloudelliset aspektit prosessissa,
silld niilldkin on merkittdvd asema osakkaiden péitoksenteossa. Hankkeen vaihtoehtojen,
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prosessin kulun ja taloudellisten vaikutusten selked kommunikoiminen auttaa osakkaita ym-
mértdamadn hankkeeseen 1dhtemisen ehdot ja riskit ja lisdd lapindkyvyyttd osapuolien vélilla.
Liikkeenjohdon ratkaistavaksi jad myds halutaanko vanhoja osakkaita sitouttaa uuteen ra-
kennettavaan yhtioon ja milld keinoin timé on mahdollista.

7.4 Jatkotutkimusehdotukset

Lisdtutkimusta purkavaa uusrakentamista koskevan akateemisen ja tieteellisen tiedon lisdé-
miseksi tarvitaan. Tama tutkimus syvensi purkavaan uusrakentamiseen liittyvia taloudellista
aspektia ja tunnisti ilmidon liittyvid haasteita, mutta tutkimuksen rajoituksien vuoksi téssi
tutkimuksessa ei pystytty paneutumaan yksittdisten ongelmien ratkaisemiseen. Tutkimuk-
sessa havaittiin, ettd roolit hankkeen osapuolien vililld ovat yhd epéselvid. Tuleville tutki-
muksille keskeistéd olisi selkeyttdd purkavaan uusrakentamiseen liittyvdd prosessia ja vai-
heita, jotta prosessikaavio hankkeiden toteuttamisen avuksi pystyttdisiin luomaan. Tutki-
muksen ulkopuolelle rajoittui myds eri rahoitusvaihtoehtojen yksityiskohtaisempi tarkastelu
sekd niiden saatavuuden ja hintojen vertailu. Tassé tutkimuksessa tarkasteltiin lisdksi vain
tilanteita, joissa tontin omistus on asunto-osakeyhtion itsensi hallussa. Taloudellisen yhtdlon
tarkastelu tilanteissa, joissa tontti on joko kaupungin tai muun maanomistajan hallussa, tulisi
tarkastella erikseen, ilmion ymmartdmiseksi ndissd poikkeustilanteissa.

Oikeusdogmaattinen tarkastelu osoitti lisdksi, ettd lainsdddannon vaikutukset ovat yhd hyvin
epaselvid sekd osakkaille, rakennuttajille ettd kaupungeille, mink& vuoksi suurinta osaa mah-
dollisista toimintamalleista ei joko osata tai uskalleta toistaiseksi kdyttdd. Tassa tutkimuk-
sessa ei otettu kantaa De lege ferenda —suosituksiin, joita havaittujen ongelmien pohjalta
voisi toteuttaa, silld ndhtiin, ettd niiden médarittiminen olisi tarvinnut tarkempaa keskitty-
mistd yksittéisiin sddnnoksiin ja lainopilliseen analyysiin. Tutkimuksessa tunnistetut epésel-
vyydet lainsddddnndssé kaipaavat kuitenkin tarkennuksia ja tarjoavat otollisen kentén jatko-
tutkimukselle. Erityisesti suunnatun osakeannin toteuttamista kdytdnnossa tulisi tutkia tar-
kemmin, jotta ymmarrystd paitoksenteosta, yhdenvertaisuudesta ja verotukseen liittyvisti
kysymyksisté saataisiin lisdttyd. Yhdenvertaisuuden toteutuminen myds muissa toteuttamis-
muodoissa on kysymys, miké vaatii lisdselvityksid sekd ennakkotapauksia, jotta hankkeita
arvioitaessa yksittéisille osakkaille kohdistuvat hyddyt ja rasitteet voidaan helpommin tun-
nistaa jo varhaisessa vaiheessa prosessia.
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Lahdeluettelo

Tutkimusldhteind kdytetyt sdddokset ja lainvalmisteluaineisto on yksildity Lyhenne- ja sdé-
dosluettelossa sivulla 6.
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Liite 1 (1/5)

Liite 1. Haastattelurungot

A) Kaupunkien haastattelurunko

A. Taustatiedot

1.

Kuinka tuttuja asunto-osakeyhtiéiden purkavan uusrakentamisen erityispiirteet
ja problematiikka ovat teille entuudestaan?
Oletteko itse ollut mukana purkavaan uusrakentamiseen liittyvissd valmistelu-
tyOssd?

a. Miten kuvailisitte prosessia ja sen onnistumista?

Purkavan uusrakentamisen potentiaali

Onko kaupunkiin oltu yhteydessé purkavaan uusrakentamiseen liittyvien kaava-
muutosten suhteen?
a. Minkai tahojen puolesta yhteydenotot ovat tulleet?
b. Millaisena néette asunto-osakeyhtididen kiinnostuksen purkavaa uusra-
kentamista kohtaan?
Onko kaupungissanne toteutettu tai vireilld purkavan uusrakentamisen hank-
keita?
Millaisissa kohteissa ja alueilla nditd on tehty?
b. Millaisiin tuloksiin on paisty?
c. Kuinka moni alustavaan keskusteluun tulevista hankkeista etenee kaava-
muutosvaiheeseen?
Miké on kaupunkinne linja purkavaa uusrakentamista kohtaan?
Millaisena ndette purkavan uusrakentamisen potentiaalin kaupungissanne tule-
vaisuudessa?
Milli alueilla ja millaisissa kohteissa ndette sen sopivan parhaiten?
b. Uskotteko toteutuvien hankkeiden lisdéntyvian lahitulevaisuudessa?
c. Uskotteko purkavan uusrakentamisen jatkuvan tasaisena tulevaisuudessa
vai ilmeneekd siind kausittaisia tai muita vaihteluita?
d. Naetteko purkavan uusrakentamisen hetken ilmidksi vai yhdeksi mukaan

tulleeksi tavaksi kehittdd kaupunkeja?

7. Kuinka tarkednd ndette kaupunkinne kannalta purkavan uusrakentamisen hank-

keiden toteutumisen kaupungissanne?



10.

11.

12.
13.

14.

15.

16.

a. Millaisia vaikutuksia ndette purkavalla uusrakentamisella olevan kau-
punkikehityksen kannalta?
Millaisia hyotyjd JA haittoja kaupunkina néette liittyvén purkavaan uudisraken-
tamiseen?
a. kaupungin nikokulmasta
b. asukkaiden nékokulmasta
c. muiden tahojen osalta
Lainsiidinto ja toimintaympéristo
Néetteko, ettd kevailld voimaan tullut lakimuutos asunto-osakeyhtidlaissa tulee
muuttamaan hankkeiden toteutumisedellytyksid?
Miten arvioisitte muiden lakien vaikuttavan hankkeiden etenemiseen ja toteutu-
miseen
a. maankdytto- ja rakennuslaki
b. verolainsdadinto
¢. muut?
Kuinka eri sidosryhmit, kuten eri kansalaisryhmit, virastot, valtio yms., ovat
suhtautuneet vireille tulleisiin purkavan uusrakentamisen kaavamuutoksiin tai
uutisointiin mahdollisista hankkeista?
a. Onko suhtautuminen ollut yhtendistd vai onko mielipiteet jakautuneet eri
tahojen vélilla?
b. Aiheuttaako purkavaan uusrakentamiseen liittyvét kaavamuutoksen suh-
teessa saman verran valituksia kuin muutkin kaavamuutokset?
Mitkéd néette suurimpina haasteina projektien ldpiviennissa tilla hetkelld?
Miti pidatte todennékdisimpind kompastuskivind purkavan uusrakentamisen to-
teutumisen estymiselle?

Purkavan uusrakentamisen kannattavuus

Milld ehdoin kaupunkina niette purkavan uusrakentamisen olevan taloudellisesti
kannattava ratkaisu muihin vaihtoehtoihin verrattuna huomioiden hankkeisiin
liittyvit hyddyt ja haittavaikutukset kaupungin ndkokulmasta?

Miten arvioisitte purkavan uusrakentamisen kaupungille synnyttdmien kustan-
nuksien ja taloudellisten hyotyjen suhdetta?

Millaisena ndette purkavan uusrakentamisen hankkeiden kannattavuuden hank-
keen eri osapuolien kannalta?

a. Mitka tekijét nédette seka rasittavan ettd edistdvan kannattavuutta eniten?



17.

18.

19.

E.

20.

b. Jakautuvatko hankkeiden hyddyt mielestédnne tasaisesti hankkeiden eri
osapuolille?

Miten kaavatydssd huomioidaan taloudellinen ndkdkulma, esimerkiksi lisdraken-
nusoikeuden arvioinnissa?
Onko purkavaa uusrakentamista harkitsevien asunto-osakeyhtididen mahdollista
saada taloudellista tukea kunnalta hankkeiden rahoitukseen, kuten esimerkiksi
hissien jdlkiasennushankkeissa?
Naéetteko, ettd kaupunkina voisitte tehda toimenpiteitd, joilla purkavasta uusra-
kentamisesta saataisiin taloudellisesti kannattavampaa?
Yhteenveto

Muuta, jota haluaisitte nostaa esille aiheeseen liittyen?

B) Asunto-osakeyhtioiden haastattelurunko

A.
1.

6.

Taustatiedot
Kuinka tuttuja asunto-osakeyhtiéiden purkavan uusrakentamisen erityispiirteet
ja problematiikka ovat teille entuudestaan?
Kuinka paljon olette itse olleet mukana taloyhtionne purkavaa uusrakentamista
suunnittelevassa valmistelutydssd?
Hankkeen yleiskuva
Kuvailisitteko lyhyesti asunto-osakeyhtionne tdmén hetkistd tilannetta? (kunto,
korjausvelka, peruskorjaustarve, paatoksenteon kiireellisyys yms.)
Milloin ja miksi rupesitte harkitsemaan purkavaa uusrakentamista vaihtoehtona
taloyhtiollenne?

a. Miltd taholta idea harkita purkavaa uusrakentamista tuli?

b. Mitki ovat olleet keskeisimmait ajurit purkamisen taustalla?
Miten prosessi on edennyt

a. Miti eri tahoja on ollut mukana prosessissa?

b. Mité haasteita prosessiin on liittynyt?

c. Kuinka arvioitte prosessin etenemisen tistd eteenpdin?

d. Milloin uskotte, ettd hanke voisi kdynnistya?

e. mitkd ovat suurimmat hidasteet?
Mitd vaihtoehtoja olette harkinneet hankkeen toteuttamiseksi ja miksi juuri
nditd? (suunnattu osakeanti, osakkeiden myynti, kiinteiston myynti jne.)

a. Mika vaihtoehto vaikuttaa potentiaalisimmalta ja miksi?



C.
8.
9.

10.

11.

12.

13.
14.
15.

16.

b. Oletteko kédyneet 14pi myds muita toteuttamisvaihtoehtoja, joita on péa-
tetty olla kiyttaméattd? Miksi?
Olette harkinneet hankkeeseen ldhtemistd yhdessé toisen taloyhtion kanssa.
Kuinka todennékoisend pidatte, ettéd jatkatte etenemistd, jos toinen taloyhtidistad
paattdisi vetdytyd?
Lainsé#idanto ja toimintaympéristo
Miten asunto-osakeyhtidlain muutos on vaikuttanut hankkeen etenemiseen?
Millaisia vaikutuksia muilla laeilla on ollut hankkeen etenemiseen?
a. verotus
b. maankaytto ja rakennuslaki
c. muut?
Miten yhtididen osakkaat ovat suhtautuneet keskusteluun purkavaan uusrakenta-
miseen liittyen?
a. Millaisia syitd hankeen vastustusmaiseksi tai kannattamiseksi on noussut
esille?
b. Ovatko osakkaiden asenteet muuttuneet prosessin edetessi?
c. Millaiseksi arvioisitte osakkaiden kiinnostuksen jaadd yhtioon uusraken-
tamisen jilkeen?
Onko hanke heréttinyt kiinnostusta muissa tahoissa, jotka olisivat ottaneet yh-
teytti?
a. rakennuttajat
b. muut osakeyhtiot
c. asunnonostajat
d. asunnonvalittdjit
Miten kuvailisitte kaupungin suhtautumista hankkeeseen?
a. Kuka on ollut yhteydessd kaupungin kaavoitukseen?
b. Millaista apua olette kaupungin suunnalta saanut?
Mitkd néette suurimpina haasteina projektin ldpiviennissé tdlla hetkelld?
Miti pidatte suurimpina mahdollisina kompastuskivind hankkeen kaatumiselle?
Olisitteko toivoneet enemmin apua joltain sidosryhmiltd hankkeen aikana? Jos
kylla, kenelta?

Kannattavuus ja rahoitus

Milloin taloyhtion rakennuksiin on viimeksi tehty laajempia korjaustoimia?



17.

18.

19.

21.

22.

a. Minka suuruisiksi taloyhtion peruskorjaus- tai perusparannuskulut talla
hetkelld on keskiméérin arvioitu?
Ovatko keskustelut mahdollisuudesta hankkeeseen vaikuttaneet asuntojen myyn-
tiin tai hintoihin yhtiossa?
Kuinka maédrittelette hankkeen kannattavaksi asunto-osakeyhtion/osakkaan kan-
nalta?

a. Oletteko miiritelleet hankkeeseen ldhtemisen ehtoja asunto-osakeyhti-

0Ossd?

b. Oletteko tyytyviinen tdmén hetken arvioihin hankkeen kannattavuu-

desta?
Mitka tekijat ndette rajoittavan eniten kannattavuutta tilla hetkella?

d. Mitkd ovat mielestdnne suurimmat haasteet hankkeen kannattavuuden ar-

vioinnissa?

e. Kuinka riittdvané/lapindkyvéni piditte hankkeen taloudelliseen arvioin-

tiin liittyvien tietojen saatavuutta?

f. Mitd pidétte hankkeen suurimpina riskeind kannattavuuteen liittyen?
Oletteko keskustelleet eri rahoitus- ja investoritahojen, kuten pankkien, kiinteis-
tosijoitusyhtididen yms., kanssa kiinnostuksesta hankkeeseen mukaan ldhtemi-
seen?

a. Millaista kiinnostusta hanke on herittinyt sijoittajassa?

b. Miten arvioisitte mahdollisten saatujen tarjousten vaihtelevuutta?

. Yhteenveto
20.

Perustuen kdymiinne keskusteluihin ja kokemuksiinne mitka ovat kriittisimmét
vaikuttavat tekijét lopulliseen paatoksenteon yhteydessa?

Kuinka todennékoisend néette, ettd purkava uusrakentaminen toteutuu yhtios-
sdnne?

Muuta projektin aikana esiin tulleita asioita, joita haluaisitte nostaa esille.



