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Opinnaytetyo tehtiin selkeyttamaan lisdrakentamishankkeiden hallintaa Isan-
ndinti llkka Saarinen Oy:ssa. Tyoé tehtiin kirjallisia lahteita tutkimalla seka asian-
tuntijahaastattelun avulla.

Korjausvelka on kasvanut suureksi etenkin 1960—1980-lukujen asuinkerrosta-
loissa. Lisa- ja taydennysrakentaminen kiinnostaa suurimpien kaupunkien talo-
yhtidissa, kun on pohdittu potentiaalisia korjaushankkeiden rahoituskeinoja. Li-
sarakentamishankkeiden suurin haaste taloyhtidissa on taloudellinen kannatta-
vuus. Lisarakentamishankkeisiin ryhdytaan, jos lisdrakentamisesta saaduilla tu-
loilla voidaan rahoittaa taloyhtidissa tulevia peruskorjaus- tai perusparannus-
hankkeita. Lisarakentamishanke edellyttaa huolellista selvittamistyo6ta, ja se si-
saltaa useita vaiheita.

Taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttavat useat eri tekijat, joita opinnayte-
tydssa tarkasteltiin. Merkittavimmat tekijat taloudellista kannattavuutta mitatta-
essa ovat kohteen sijainti, lisarakentamisen maara ja autopaikoituksen jarjesta-
minen. Pelkka taloudellinen kannattavuus ei ole ainoa mittari, joka tulee huomi-
oida lisarakentamishankkeissa. Lisarakentamishankkeen esiselvitysvaihe kan-
nattaa tehda huolellisesti, jotta kannattavuutta ja muita mittareita osataan arvi-
oida oikein jo hankkeen alkuvaiheessa. Tassa opinnaytetyossa kasitellaan lisa-
rakentamishankkeen valmisteluvaiheita, jotka yleensa kestavat pitkaan. Lisara-
kentamishankkeissa on useita osapuolia, minka vuoksi selvitykset ja paatokset
vievat aikaa. Projektin lapivieminen saattaa kestaa jopa kymmenen vuotta.

OpinnaytetyOssa lisarakentamishankkeen suunnitteluvaiheista laadittiin yleisku-
vaus. Lisarakentamishankkeessa kannattaa edeta askel kerrallaan avoimessa
yhteisty0ssa eri osapuolten kesken. Opinnaytetyon tekemisen yhteydessa sel-
visi, etta lisarakentamishankkeen esiselvitysvaihe kannattaa toteuttaa huolelli-
sesti. Lisarakentamishankkeet ovat haastavia hankkeita, joissa tarvitaan monen
eri alan osaamista juridiikasta kaavoitukseen. Taloyhtion kannattaa kayttaa lisa-
rakentamishankkeissa alusta saakka ulkopuolisia asiantuntijoita, jotta oma tyo
on selkeaa ja vastuunjako on selkea. Isanndintiyrityksen rooli on saattaa taloyh-
tid ja eri asiantuntijat yhteen seka auttaa prosessin sujuvassa etenemisessa.
Tahan liittyvaa osaamista voidaan parantaa Isannointi llkka Saarinen Oy:n isan-
ndimien taloyhtididen tulevissa lisdrakentamishankkeissa.
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This thesis was made to clarify the role of a real estate management company
Isanndinti llkka Saarinen Oy in managing additional construction project. The re-
search method was to study literature as well as to make an interview of subject
expert.

The renovation needs of apartment houses, especially those built in 1960-1980
have grown. Additional construction has begun to attract interest in housing com-
panies, especially within the largest cities, as they have considered potential
means of financing upcoming renovation projects. The biggest challenge of addi-
tional construction projects is to make the projects economically profitable. Addi-
tional construction projects are commenced, if the income from the project will be
covering the oncoming renovation costs of the housing company. Additional con-
struction project requires careful investigation work and includes several phases
in planning.

The thesis analyzed multiple factors that impact the profitability of additional con-
struction project. The most important factors impacting profitability are location,
the magnitude of additional construction and car parking arrangements. The eco-
nomical profitability is not the only measure which needs to be considered. The
pre-feasibility phase needs to be done carefully so that profitability can be as-
sessed already during the pre-analysis phase. This thesis was focusing on early
phases of the project which can last long. As there are many stakeholders, nec-
essary investigations and decisions can take significant amount of time. The
whole project can take up to ten years.

An overview of the planning phases of additional construction project was made
as result of the thesis. It is necessary to proceed stepwise in open co-operation
between the stakeholders. The findings indicate that the pre-feasibility phase
should be done carefully. Additional construction projects are challenging pro-
jects that require expertise in many different fields, from jurisprudence to city plan-
ning. The housing companies should use external consultants for additional con-
struction projects to make its own work clear and to avoid liability issues. The role
of the real estate management company is to bring the housing company and the
various experts together to enable a smooth co-operation. This know-how can be
improved in the future additional construction projects of Isannointi llkka Saarinen
Oy.

Key words: additional construction, housing company, real estate management
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LYHENTEET JA TERMIT

ARA

Kerrosala

Kiinteistovero

LTO

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus.

Suomen ymparistoministerion hallinnon-

alaan kuuluva virasto, joka vastaa valtion
asuntopolitiikan toimeenpanosta. ARA:n

tehtaviin kuuluu asumiseen ja rakentami-
seen liittyvien avustuksien, tukien ja ta-

kauksien myontaminen.

ks. Rakennusoikeus. Rakennuksen kerros-
alaan (kem?) lasketaan kerrosten alat ulko-
seinien ulkopinnan mukaan laskettuina ja
se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon si-
joitetaan tai voidaan naiden tilojen sijain-
nin, yhteyksien, koon, valoisuuden ja mui-
den ominaisuuksien vuoksi sijoittaa raken-
nuksen paaasiallisen kayttotarkoituksen

mukaisia tiloja.

Maan ja silla olevien rakennusten arvoon
perustuva vero, jonka kiinteiston omistaja
maksaa vuosittain tontin tai tilan sijainti-
kunnalle. Veron suuruus on kiinteistovero-
prosentin mukainen osuus kiinteiston ar-
vosta. Veroprosentin suuruudesta paattaa
kunnanvaltuusto eduskunnan saatamien

ala- ja ylarajojen mukaisesti.

Lammon talteenottolaite (LTO) on koneelli-
nen ilmanvaihtoyksikko, jossa poistuvalla
iimalla lammitetaan sisaan otettavaa kyl-
maa ilmaa. Lammaontalteenotto perustuu

lammonsiirtimen lapi virtaavien aineiden



LVISA

Maankayttosopimus

Maankayttokorvaus

Pysakointinormi

lampdtilaeroihin. Lammadntalteenottolait-
teilla parannetaan rakennuksen energiate-
hokkuutta ja pienennetaan ilmanvaihdon

aiheuttamaa lampdhaviota.

Lammitys, vesijohto/viemari-, iimanvaihto-,

sahko- ja automaatiotekniikka.

Maankaytto- ja rakennuslaki, 91 a §. Ase-
makaavoitettavan alueen maanomistajalla,
jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa
hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kus-
tannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta
on pyrittava sopimaan maanomistajan
kanssa. Tallaista sopimusta kunnan ja
maanomistajan valilld sanotaan maankayt-

tosopimukseksi.

ks. Maankayttosopimus. Korvaus, jonka
tontin omistaja maksaa kunnalle. Maan-
kayttokorvaus on maaritelty maankayttoso-
pimuksessa. Maanomistaja osallistuu yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksiin ensi-
sijaisesti maankayttokorvauksella. Ellei so-
pimusta synny, kunta voi peria kehittamis-

korvauksen.

Asemakaavassa kirjattuna oleva pysakoin-
tinormi kertoo tontin autopaikkavaatimuk-
sen. Pysakointinormi maarittaa autopaikko-
jen suhteen kerrosneliometreja kohden

esim. 1 ap/120 k-mZ.



Rakennusoikeus

Suunnattu osakeanti

Taydennysrakentaminen

Taydennysrakentamiskorvaus
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Rakennusoikeudella tarkoitetaan tontin tai
rakennuspaikan rakennettaviksi sallittujen

rakennusten yhteenlaskettua kerrosalaa.

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen
muuttaminen lisaamalla osakkeiden maa-
raa ja sitomalla lisarakennusoikeus naihin
osakkeisiin. Yhtio myy merkintaoikeuden
uusiin osakkeisiin rakennusliikkeelle tai ra-
kennuttajalle, joka toteuttaa lisarakennus-
hankkeen ja myy huoneistot eteenpain.
Uusien osakkeiden merkintahintana saadut
varat ovat yhtidlle verovapaata padomasi-

joitusta.

Taydennysrakentamisella tarkoitetaan
yleensa rakentamista nykyisen yhdyskun-
tarakenteen osaksi tai sen valittomaan la-

heisyyteen esim. tyhjalle tontille.

Kunnan vuokratontilla kunta voi maksaa
tontin vuokralaiselle taydennysrakentamis-
korvauksena osan taydennysrakentamisen
tuomasta arvonnoususta, mikali vuokra-
tontti luovutetaan takaisin kunnan omistuk-
seen. Taydennysrakentamiskorvausta ei
makseta joka kunnassa, vaan korvaus on
kuntakohtainen ja riippuvainen kunnan

maankayttopolitiikasta.



JOHDANTO

Lisarakentamisella tarkoitetaan uudisrakentamista aiemmin rakennetun kohteen
valittdmaan yhteyteen. Termilla tarkoitetaan seka olemassa olevan asuinraken-
nuksen asuintilojen laajentamista, ettd kokonaan uuden rakennuksen rakenta-
mista jo rakennetulle tontille. Lisarakentamista voidaan tehda erityyppisiin raken-
nuksiin kerrostaloista omakotitaloihin. Esimerkiksi kerrostaloon voidaan rakentaa
lisakerroksia, kerrostalon ullakkotiloja voidaan muuttaa asuinkayttoon tai voidaan

tehda kokonaan uusi rakennus kerrostalon viereen.

Taydennysrakentaminen on laajempi kasite kuin lisarakentaminen ja silla tarkoi-
tetaan uudisrakentamista jo rakennetulle alueelle. Taydennysrakentaminen on
kirjattu valtakunnalliseksi alueiden ja maankayton kehittamistavoitteeksi. Erityi-
sesti kasvukeskuksien kaupungit ovat sisallyttaneet taman tavoitteen kehittamis-

strategioihinsa.

Taloyhtidita kiinnostaa lisdrakentamisessa erityisesti mahdollisuus saada tuloja

myymalla lisarakennusoikeutta. Taloyhtiot voivat saada lisarakentamisesta mer-
kittavia tuloja, joilla pystytaan rahoittamaan tulevia peruskorjaus- ja perusparan-
nushankkeita. Lisarakentamisen kayttaminen rahoituskeinona edellyttaa taloyh-

tidlta huolellista tilinpaatds- ja verotussuunnittelua.

Opinnaytetydssa kasitellaan lisarakentamishankkeen toteuttamista taloyhti-
Oissa. Tyodssa kasitellaan lisarakentamisen teknisia toteutusmuotoja, pohditaan
lisdrakentamisen etuja ja haittoja ja mietitaan mitka tekijat vaikuttavat lisaraken-
tamishankkeen kannattavuuteen taloyhtidissa. Lisarakentamishankkeen suun-

nittelun vaiheista laaditaan yleiskuvaus, jota havainnollistetaan kaavioin.

Tyon toimeksiantajana on Isanndinti llkka Saarinen Oy. Opinnaytetydn paata-
voite on kuvata taloyhtiossa tapahtuvan lisarakentamishankkeen kulkua erityi-
sesti isannointiyrityksen nakokulmasta. Osatavoitteina on selvittaa lisarakenta-
mishankkeen tekniset toteutusmuodot, lisdrakentamishankkeen kannattavuu-
teen vaikuttavat tekijat seka hankkeen osapuolien tehtavat. Opinnaytety6ta voi-
daan hyodyntaa tulevaisuudessa vastaavien projektien hallinnassa. Opinnayte-
tyossa keskitytaan analysoimaan lisarakentamishankkeiden lapiviemista etenkin
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kerrostalokohteissa, koska ne ovat isanndintiyritysten liiketoiminnalle merkitta-

vimpia kohteita.



11

1 LISARAKENTAMISEN ERI TAPOJA

1.1 Lisarakentamisen toteutettavuus

Kerrostalojen tekninen soveltuvuus lisarakentamiseen vaihtelee. Tekniseen so-
veltuvuuteen liittyy mm. rakenteiden kantavuus, mitoitustekniset asiat ja tontin
tilavuus. Teknisten ominaisuuksien lisaksi voimassa olevat lait ja saadokset
seka kaavoitustekniset asiat vaikuttavat voimakkaasti lisarakentamisen kannat-
tavuuteen ja hankkeiden etenemiseen. Lisarakentaminen ei kuitenkaan sovi jo-
kaiselle talotyypille ja asuinalueelle, joten hankkeita tehdaan suhteellisesti va-
han. Lisarakentamisen kannattavuus on hyvin kohdekohtaista. Lisarakentami-
nen voi toimia taloyhtididen peruskorjaushankkeiden yhtena rahoitusmuotona,
mutta se edellyttaa tietamysta rahoitusmahdollisuuden olemassaolosta, suunni-
telmallisuutta lisarakennushankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa, oikea-ai-

kaista tilinpaatdssuunnittelua ja aikataulullista hallintaa.

Lisarakentamisen yhteydessa on mahdollista parantaa rakennuksen energiate-
hokkuutta. Lisakerroksia rakennettaessa saadaan energiatehokkaampi ylapohja
ja myOs talotekniikkaa uusittaessa voidaan parantaa energiatehokkuutta esi-
merkiksi lammontalteenotolla (LTO) ja aurinkopaneeleilla. (Lukkarinen ym.
2011, 18). Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA voi myontaa taloyhti-
Oille energia-avustusta korjauksiin, jotka parantavat rakennuksen energiatehok-
kuutta. Lisa- ja taydennysrakentaminen kannattaa ajoittaa isojen korjausten yh-
teyteen. Talldin voidaan parhaiten hyddyntaa lisa- ja tdydennysrakentamisesta
saatava tulo seka valttaa kiinteiston kayttajien osalta kaksinkertaisia rakentami-
sen aikaisia haittoja. Tydomaateknisesti lisarakentaminen on helpointa julkisivun-
tai vesikaton korjauksen yhteydessa. Myds LVISA -korjausten yhteydessa lisa-
rakentamiseen kannattaa varautua, silla varausten tekeminen uusille asunnoille
ja muille tiloille ei ole suuri lisdkustannus korjaushankkeen kokonaiskustannuk-

siin verrattuna. (Timo 2015, 23.)

Kerrostalojen suuremmissa lisdrakennushankkeissa lisarakentaminen toteute-
taan usein rakentamalla uusia tiloja vanhan vaipan ulkopuolelle. Tata kutsutaan

kiinteistokohtaiseksi lisarakentamiseksi. (Lukkarinen ym. 2011, 23.) Yleinen
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tapa on laajentaa rakennusta rakentamalla lisdkerroksia vanhan rakennuksen
ylapuolelle. Rakennuksen laajentaminen leveyssuunnassa on myds mahdol-
lista, tosin ei niin yleista, sen soveltuessa vain harvoihin kohteisiin. Kellari- ja ul-
lakkokerroksen kayttoonottaminen asuinkayttoon on yksi tapa toteuttaa lisara-
kentamista. Hissin rakentaminen asuinkerrostaloon lasketaan myds lisarakenta-
miseksi. Asuntokohtaisella lisarakentamisella tarkoitetaan sita, kun vanhan
asunnon asuinpinta-alaa lisataan esimerkiksi kylpyhuone-elementein, parveke-
elementein tai laajentamalla kellari- tai ullakkotila asuinkayttoon (Lukkarinen
ym. 2011, 22).

1.1.1 Lisakerrosten rakentaminen

Lisakerrosrakentaminen on kerrostalon korottamista yhdella tai useammalla
kerroksella (kuva 1). Suomessa on runsaasti 1960-1970 -luvulla rakennettuja
betonikerrostaloja. Padosa naista kerrostaloista on kirjahyllyrunkoisia, jonka
kantavat rakenteet ovat terasbetonirakenteisia. Usein ndiden kerrostalojen kan-
tavat rakenteet kestavat 1-2 lisakerroksen painon. Olemassa olevan rakennuk-
sen korottamiselle on olemassa myos tehdasvalmisteisia tyyppiratkaisuja, joi-
den avulla rakentamisaikaa voidaan lyhentaa. Lisakerrosten rakentaminen edel-
lyttda usein kaavamuutoksen tekemista. Joskus voi olla mahdollista saada poik-
keamispaatos lisakerroksen rakentamiselle esimerkiksi ullakkokerroksen tilalle.
(Helsingin kaupunki 2018.)

Lisakerrokset aiheuttavat lisakuormaa perustuksille. Kerrostaloissa olemassa
olevien perustusten geotekninen kantavuus on usein rakennustekniselta kan-
nalta maaraava tekija korottamisen mahdollisuudelle (Sundstrém 2014, 69). Pe-
rustusten kantavuudesta tulee teettda kantavuuslaskelmat. Valtioneuvoston
asetuksen rakennuksen esteettomyydesta (241/2017) mukaan hissi vaaditaan,
jos kerroksia on kolme tai enemman. Hissi on siis kaytanndssa edellytys lisaker-
rosrakentamiselle. Jos hissia ei talossa ole, se voidaan myos korottamisen yh-
teydessa lisata. (Soikkeli ym. 2015, 28.) Lisakerroksia rakentaessa voidaan pa-
rantaa myos ylapohjan lammoneristysta, silla vanha ylapohja joudutaan joka ta-

pauksessa purkamaan.
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Kunnilla on erilaisia vaatimuksia lisakerrosten suhteen, esimerkiksi ylin kerros
on sisennettava lisakerrosta rakennettaessa tai lisdkerroksen rakentamisen yh-
teydessa vaaditaan pihajarjestelyiden kohentamista. Lisaksi lisakerrokset eivat

saa varjostaa ympardivien rakennusten huoneistoja. (Lukkarinen ym. 2011, 24.)

Lisakerrosten rakentamisessa tulee noudattaa voimassa olevia energiatehok-
kuusvaatimuksia, jonka vuoksi talon energiatehokkuutta saadaan parannettua

lisdrakentamisen avulla.

Lisakerrosten rakentamisen seurauksena kerrostalon paloturvallisuusvaatimuk-
set voivat tiukentua. Puurakenteisia lisakerroksia voidaan tehda enintaan kaksi
paallekkain. Tallaisessa tapauksessa kyseiset kaksi lisakerrosta seka ylin beto-

nirakenteinen kerros tulee palosuojata sprinkler-jarjestelmalla. (Puuinfo 2020.)

KUVA 1. Mustalahdenkatu 19, Tampere. Kaksi lisakerrosta rakennettuna
vuonna 1964 valmistuneeseen asuinkerrostaloon Tampereen Amurissa.
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1.1.2 Ullakkorakentaminen

Ullakkorakentaminen on uudisrakentamiseen verrattavaa taydennysrakenta-
mista, johon liittyy vaativia juridisia, teknisia ja kaupunkikuvallisia erityistekijoita
(Ymparistohallinto 2016). Etenkin vanhoissa rakennuksissa on usein ullakkoti-
laa, jonne voidaan rakentaa asuntoja. Tilan korkeus on maaraava tekija maari-
teltaessa ullakon soveltuvuutta asuinrakentamiseen. Asiaan vaikuttavat taman
lisdksi myds muun muassa suojelukysymykset. (Helsingin kaupunki 2018.) Var-
haisessa vaiheessa ennen rakentamispaatosta taloyhtion kannattaa hankkia
myos ullakkotilan kunto- ym. selvitykset seka varmentaa ullakon mitat tarkemit-
tauksella. Pelkastaan vanhoihin piirustuksiin ei voida luottaa. (Ymparistéhallinto
2016.) Ullakolle ei yleensa ole vedetty Iamp0o- vesi tai viemarilinjoja ja tiloissa on
vain perussahko, joten kaytanndssa nama joudutaan toteuttamaan uudisraken-
tamista vastaavina. Usein joudutaan tekemaan uudet hormit LVISA-tekniikalle
kellarista asti, jolloin sopivien paikkojen loytaminen linjausten viemiselle kerros-
ten lapi voi olla hankalaa. (Ymparistohallinto 2016.) Ullakkorakentamisen yhtey-
dessa tulee usein tarve rakentaa hissi rakennukseen, jos kerrosluku nousee
laajennuksen myo6ta yli kolmeen. Tama voi aiheuttaa huomattavia lisakustan-
nuksia, mutta toisaalta hissin rakentaminen nostaa kiinteistossa olevien asunto-
jen arvoa. Ullakolle rakennettavan huoneiston valonsaannista ja paloturvallisuu-
desta on huolehdittava. (Lukkarinen ym. 2011, 25.)

1.1.3 Leveyssuuntainen laajentaminen

Rakennukseen voidaan joissain tilanteissa rakentaa laajennusosa esimerkiksi
talon paatyyn. Rakennuksen laajentaminen muutoin kuin hissin, parvekkeen tai
kylpyhuone-elementtien muodossa soveltuu vain harvoihin kohteisiin. Uuden
runkosyvyyden toteuttaminen ja tonttijarjestelyt voivat olla haasteellisia. Raken-
nuksen runkosyvyyden kasvattaminen vahentaa rakennuksen keskella olevien
huoneistojen luonnonvalon saantia. (Lukkarinen ym. 2011, 24.) Rakennuksen

jatkaminen vaatii useimmiten kaavamuutoksen (Helsingin kaupunki 2018).
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1.1.4 Kellarikerroksen muuttaminen asuinkayttoon

Rakennuksissa saattaa olla tiloja, jotka ovat vahaisessa kaytossa tai eivat pal-
vele nykyista kayttotarkoitusta. Naiden tilojen muuttaminen toiseen kayttoon
vaatii kayttotarkoituksen muutoksen. Tilan kayttotarkoituksen muutos saattaa
edellyttaa asemakaavan muutosta tai poikkeamispaatosta. Joissakin tilojen
kayttotarkoituksen muutoksissa pelkka rakennusluvan hakeminen voi riittaa.
Yleisimpia kayttotarkoituksen muutoksia ovat autotallin tai toimistotilan muutos
asuintilaksi, varastotilan muutos liiketilaksi tai myymalatilan muutos ravintola-
huoneistoksi tai paivakodiksi. Kayttotarkoituksen muutos voi kohdistua myos ta-

loyhtion yhteistiloihin, jotka ovat vajaakaytolla.

Kellarin muuttaminen asuintarkoitukseen ei kuitenkaan onnistu helposti, koska
maanpaallisen kellarikerroksen muuttaminen asuinhuoneistoiksi riippuu muun
muassa ikkunoiden rakentamismahdollisuuksista, kosteusteknisista jarjeste-
lyista, daneneristavyydesta, lBmmoneristavyydesta ja rakennusten nykyisesta
kayttotarkoituksesta. Kellarikerroksen muuttaminen asuinkayttoon edellyttaakin
yleensa alapohjan [ammadneristyksen parantamista, koska asuinkerrostalojen
maanpaallinen kellarikerros on usein puolilamminta tilaa, jonka alapohja on hei-
kosti lammoneristetty. Kellarikerroksen huonekorkeus on usein vain 2,5-2,6 m.
Valipohjan aanen- ja lammoneristyksen parantaminen pienentaa huonekor-
keutta, jolloin huonekorkeus saattaa jaada niin matalaksi, etta se estaa lisara-
kentamisen. (Lukkarinen ym. 2011, 25.) Kellarikerroksen rakenteiden kosteus-
tekninen kayttaytyminen, kuten kapillaarinen kosteuden nousu perustuksissa tu-

lee huomioida muutettaessa tiloja [ampimiksi tiloiksi.

1.1.5 Uuden tontin lohkominen tai uusi rakennus asuintontille

Suurella tontilla voi olla tilaa kokonaan uudelle rakennukselle. Tallin olemassa
olevasta tontista lohkotaan osa, joka voidaan myyda tai vuokrata rakentavalle
taholle. Nain toimittiin esimerkiksi As Oy Lapintie 9:n lisdrakentamishankkeessa
Tampereella. Uusi asuinrakennus tuli osaksi vanhaa yhtiota ja lisarakentamisesta

saaduilla tuotoilla maksettiin putkiremonttilaina (kuva 2). Joskus hyva paikka uu-
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delle rakennukselle 16ytyy kahden tontin rajalta — talloin on mahdollista muodos-

taa kahdesta naapuritontista lohkottu uusi tontti. Myoés kaupungin tai kunnan

maata on joskus mahdollista liittdd muodostettavaan uuteen tonttiin (Helsingin
kaupunki 2018).

say Laplntle 9Tampere Ta o.‘y‘htiéﬁ
rakentaa kokonaan uusi asuinkerrostalo. Vasemmalla taloyhtion vuonna 2016
valmistunut rakennus ja oikealla vuonna 1972 valmistunut rakennus.

Tonttijarjestelyjen yhteydessa taloyhtio voi joutua luovuttamaan maata toiselle ta-
loyhtidlle. Uusi rakennus voidaan rakentaa osaksi olemassa olevaa taloyhtiota.
Nain tehdaan esimerkiksi silloin, kun uuden erillisen tontin muodostaminen ei
syysta tai toisesta onnistu. (Tampereen kaupunki 2020, 4.) Tama ratkaisu on
mahdollinen, mikali tontti on iso ja rakennusoikeutta on viela jaljella tontilla tai
lisda rakennusoikeutta hankitaan asemakaavamuutoksella. Yhtidkokous paattaa
rakennusoikeuden myymisesta ja tahan liittyvasta yhtidjarjestysmuutoksesta

seka paattaa uusien osakkeiden luovuttamisesta.
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1.1.6 Hissin rakentaminen asuinkerrostaloon

Nykymaaraysten mukaan asuintaloon tarvitaan hissi, jos kaynti asuntoon on
kolmannessa tai sitd korkeammassa kerroksessa. Vaeston ikaantyessa tarve
esteettomille, hissillisille asunnoille kasvaa. Rakennukseen voidaan tehda uusi
hissi puretun hissin tilalle tai uuteen hissikuiluun. Hissikuilu voidaan rakentaa
vanhan rakennuksen porrashuoneen tilalle, porrashuoneeseen niin etta portai-
den koko pienenee tai rakennuksen vaipan ulkopuolelle valmiina hissitorniele-

mentteina (Lukkarinen ym. 2011, 23).

Hissi voidaan rakentaa taloon esimerkiksi lisakerroksia rakennettaessa ja hissit-
tomissa rakennuksissa se on edellytys lisakerrosrakentamiselle. Hissien asen-
taminen vanhoihin taloihin on usein teknisesti haastavaa ja hissiremonttien kus-

tannukset muodostavat suuren osan lisarakentamishankkeen kustannuksista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdamiskeskus ARA myontaa avustuksia hissien ra-
kentamiseen vanhoihin kerrostaloihin ja vanhojen hissien korjaamiseen. Avus-
tusta voi saada enimmillaan 45 % hyvaksyttavista rakentamis- tai korjauskus-
tannuksista. Lisaksi eraat kaupungit avustavat uusien hissien rakentamista.
(Lukkarinen ym. 2011, 23.)

Vanhan hissin korottaminen on myos mahdollista, mutta usein uuden hissin ra-
kentaminen on teknisesti ja taloudellisesti jarkevampaa. Hissirakentaminen vaa-
tii aina rakennusluvan. Hissi nostaa rakennuksen asuntojen arvoa ja talon halut-
tavuus alueellisesti saattaa kasvaa. Hissi parantaa myos asumisen laatua ja

asuinrakennuksen toiminnallisuutta. (Lukkarinen ym. 2011, 23.).

1.1.7 Asuntokohtainen lisarakentaminen

Asuntokohtaisella lisdrakentamisella tarkoitetaan sita, kun vanhan asunnon
asuinpinta-alaa lisataan esimerkiksi kylpyhuone-elementein, parveke-elemen-
tein tai laajentamalla kellari- tai ullakkotila asuinkayttoon. Kylpyhuone- ja par-

veke-elementit asennetaan rakennuksen julkisivun kylkeen joko itsekantavina
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torneina tai pilareiden seka vetotankojen avulla (kuva 2). Kylpyhuone-elementit
voivat sisaltaa myos kylpyhuoneiden talotekniikan, pinnat ja kalusteet (element-
tisuunnittelu 2010).

Asuntokohtainen ullakkolaajennus poikkeaa kiinteistokohtaisesta ullakkolaajen-
nuksesta vaatimusten osalta lahinna siten, etta hissivaatimuksia ei synny. Sa-
malla kun lisataan asuntojen pinta-alaa, niin parannetaan niiden toiminnalli-

suutta ja asuvuutta. (Lukkarinen ym. 2011, 22.).

KUVA 2. Ulokeparveke seka pilareilla kannatettu parveke (Betoniteollisuus Ry)

1.1.8 Purkava uudisrakentaminen

Purkavassa uudisrakentamisessa puretaan elinkaarensa paassa oleva raken-
nus ja rakennetaan sen tilalle uusi rakennus. Rakennusten purkaminen ja kor-
vaaminen uudella on harvinaista, mutta nain voidaan joskus ratkaista haastava
tilanne. (Helsingin kaupunki 2018.) Rakennuksen purkaminen edellyttda aina
tarkkaa selvittamista ja korjaustoimien kannattavuustarkastelua. Purkamisen
edellytys on, etta rakennuksella ei ole suojeluarvoa. (Tampereen kaupunki
2020, 4.)
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Jos nykyisella tontilla on rakennusoikeutta jaljella, niin purkavaan uudisrakenta-
miseen ei tarvita asemakaavamuutosta, mika nopeuttaa rakennusprosessin al-
kamista (kuva 3). Nasilinnankatu 21:n lisdrakentamishankkeessa vanha 3-ker-
roksinen liikerakennusosa Vanha Painotalo purettiin ja rakennettiin uusi 8-ker-

roksinen asuinkerrostalo tilalle. Asemakaavamuutosta eika maankayttosopu-

musta ei tarvittu hankkeen kaynnistamiseen.

KUVA 3. Nasilinnankatu 21, Tampere. Purkavaa uudisrakentamista.

1.3.2019 alkaen asunto-osakeyhtiolaki ei vaadi purkavaan uusrakentamiseen
enaa osakkaiden yksimielista paatosta, vaan yhtiokokous voi paattaa asiasta
4/5:n maaraenemmistolla. Kaytanndssa purkava uusrakentaminen on yleensa
taloudellisesti tarkoituksenmukaista 1ahinna 1960-80 luvulla rakennetussa, suur-
ten peruskorjausten edessa olevassa matalahkossa taloyhtiossa, joka on kas-
vukeskuksessa hyvien liikenneyhteyksien varrella ja saatavissa on paljon lisara-
kennusoikeutta. Laki helpottaa erityisesti kehittyvien kaupunkialueiden maan-

kayttd- ja asuntopolitiikan toteutusta. (Oikeusministerid 2019.)
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2 LISARAKENTAMISEN KANNATTAVUUS

2.1 Taloudellinen kannattavuus

Taloyhtidille suurien lisarakentamishankkeiden isoin haaste on niiden taloudelli-
nen kannattavuus. Lisarakentamishankkeisiin ei ryhdyta, ellei taloyhtio saa lisa-
rakentamisesta merkittavaa taloudellista hyotya. Hankkeesta saatava taloudelli-
nen hyoty tulisi selvittaa ja laskea aikaisin esiselvitysvaiheessa ennen kuin ale-
taan suunnitella hanketta pidemmalle. Merkittava taloudellinen hyoty tarkoittaa
kaytannossa tulevien remonttien rahoittamista lisarakentamisesta saatavilla tu-
loilla. Mita suurempi korjausvelka taloyhtidssa on, yleensa sita kiinnostuneempi

Se on.

Taloudellinen kannattavuus ei ole niin merkittava tekija pienemmissa lisaraken-
tamishankkeissa, kuten asuntokohtaisessa lisdrakentamisessa. Lisarakentamis-
hankkeeseen voidaan lahtea myo0s siita syysta, etta halutaan lisaa tiloja tai muu-

tettua tiloja enemman tarkoituksenmukaiseksi.

Haastattelemani lisarakentamisen konsultaatiopalveluita taloyhtidille tarjoavan
Antti Saxlinin mukaan voidaan tyypillisesti puhua noin 1 miljoonan euron tai suu-
remmasta tulosta, joka taloyhtion tulisi lisarakentamisesta saada, jotta hanke olisi
taloudellista jarkeva toteuttaa ja kiinnostus hanketta kohtaan heraisi. Tama tulo-
maara koskee suurimpia kaupunkeja, kun rakennettaan uutta asuinkerrostaloa
tontille. Jokainen hanke on kuitenkin aina tapauskohtainen. Pienemmissa lisara-
kentamishankkeissa, kuten lisakerrosrakentamisessa taloudellinen hyoty voi olla

pienempikin, jotta hankkeeseen ryhdytaan.

2.2 Kannattavuuden mittaaminen

Lisarakentamishankkeen osapuolia ovat kiinteiston omistajat, asukkaat, naapu-
rit, kunnan kaavoitusviranomaiset, rakennusvalvontaviranomaiset, suunnittelijat
ja rakennusliikkeet. Hankkeen osapuolilla on usein eri intressit, miksi hanke ha-
lutaan toteuttaa tai olla toteuttamatta. Jotta lisarakentamishanke toteutuisi, niin
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asukkaiden ja taloyhtion tulee tehda myotamielinen paatos lisarakentamisen
suhteen. Rakennuttajan ja rakennusliikkeen tulee I6ytaa mahdollisimman monia
osapuolia miellyttavat ratkaisut lisarakentamishankkeeseen. Mahdollisten sijoit-
tajien tulee olla hankkeen kannalla. Kaupungin tai kunnan mielesta hankkeen
on oltava jarkeva toteuttaa ja siitd on kunnalle positiivisia vaikutuksia. Kaikkien
osapuolten intressit tulee tayttya, jotta hankkeeseen ryhdytaan. Hankkeen kan-
nattavuus on aina tapauskohtaisesti tarkistettava, silla siihen vaikuttavat huo-
mattavasti muun muassa lisdrakentamisen maara, kunnan lisarakentamista
koskevat paatokset, tontin omistussuhteet, pysakointijarjestelyt seka alueen
asuntojen myyntihinnat (Ymparistdhallinto 2016). Askel askeleelta eteneminen
yhteistydssa hankkeen osapuolien kanssa on avain lisarakentamishankkeen

etenemiseen.

Hankkeen kannattavuus saattaa kasvaa, kun lisdrakentamista tarkastellaan alu-
eellisesti. Yhteissuunnitelmat taydennysrakentamisesta eivat ole viela yleisia,
vaikka yhteistydlla voisi saada enemman hyotya kuin haittaa taman tapaisissa
hankkeissa ja yhteishankkeet voisivat olla jarkeviakin (Saxlin, 2021). Yhteis-
suunnitelma edellyttaisi vuoropuhelua lisarakentamisesta naapuritaloyhtididen
kanssa. Lisarakentamiseen saadaan uusia vaihtoehtoja, kun suunnittelualue ei
rajaudu vain omalle tontille ja voidaan suunnitella ja toteuttaa esim. keskitettyja
pysakointiratkaisuja. Vuoropuhelu ja yhteissuunnittelu korostuvat, kun yhteista
ovat pihat, likenne, pysakointi ja kaupunkikuva. Haasteena on saada myontava
paatos joka taloyhtiolta hankkeeseen lahdettaessa. Esimerkiksi Tampereella
yhteishanke tuottaa myos konkreettista hyotya maankayttomaksun alennuksen

kautta.

Kannattavuutta mitataan usein taloudellisesti, mutta kannattavuus voi olla muu-
takin kuin euromaarainen hyoty taloyhtidlle. Kannattavuuteen on myoés inhimilli-
set mittarit kuten asumisen laatu ja asumismukavuus. Usein menojen ja tulojen
suhde on kuitenkin maarittavin tekija kannattavuutta mitattaessa. Lisarakenta-
misen taloudelliset hyddyt voidaan jakaa valillisiin ja valittomiin taloudellisiin
hy6tyihin. Valittomat hyddyt konkretisoituvat taloyhtidlle valittdmasti esim. osa-
keantina tai lisdrakennettujen tilojen myyntina. Valillisilla hyodyilla tarkoitetaan

sellaisia hyotyja, jotka realisoituvat vanhoille osakkaille pidemman ajan kulu-
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essa tai asunto-osakkeiden arvonmuutoksen kautta esim. lisarakentamisella ra-
hoitetun peruskorjauksen my6ta. (Timo 2015, 27.) Lisarakentamisen kannatta-
vuuden ratkaisee saatu hyoty suhteessa haittoihin. Jokainen osakas miettii
hankkeen positiiviset ja negatiiviset puolet. Raha toimii vain yhtena arvona kan-
nattavuutta mitattaessa. Lopputuloksena yksittaiset osakkaat paattavat arvotuk-
sensa mukaan haluavatko edistaa lisarakentamishanketta taloyhtiossaan.
(Saxlin 2021.)

2.3 Lisarakentamisen edut ja haitat

Lisa- ja tdydennysrakentamisella on monia positiivisia vaikutuksia yhteiskunta-
tasolla ja kaupungit ja kunnat suhtautuvat taydennysrakentamiseen hyvin myo-
tamielisesti. Kunnan infraan ja palveluiden liittyvien investointien kannalta tay-
dennysrakentaminen on hyvinkin edullista, koska aikaisemmille investoinneille
saadaan lisaa kayttgjia ja lisainvestointitarpeet ovat huomattavasti uudisalueita
pienemmat (Nykanen ym. 2013, 3). Kuvasta 3 havaitaan tdydennysrakentami-
sen edullisuus infran ja palveluiden osalta (Nykanen ym. 2013, 91). Tammela
on rakennettu vanha kaupunginosa, jossa tehdaan taydennysrakentamista.
Ranta-Tampella on uusi kaupunginosa kantakaupungin kyljessa. Vuores on

uusi kaupunginosa ja sijaitsee hieman etdammalla vanhoista kaupunginosista.
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Kaupungin investoinnit Tammelassa, Ranta-
Tampellassa ja Vuoreksessa
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KUVA 3. Tammelan tdydennysrakentamisen edullisuus infrainvestointien osalta

verrattuna uudisalueiden rakentamiseen (Nykanen ym. 2013, 91).

Lisarakentamishankkeisiin ryhtymista edesauttaa suurten kaupunkien keskusto-
jen tonttipula, kaupungistumisen jatkuminen ja kaupunkirakenteen tiivistamisen
tuomat lukuisat edut. Kasvukeskuksissa maapolitiikan linjauksilla ja asuntopoli-
tiikalla pyritaan lisaamaan lisa- ja taydennysrakentamisen osuutta asuntotuotan-
nossa (Timo 2015, 25). Maankayton tehostamista ohjataan kaavoituksella mika

osaltaan edesauttaa taydennysrakentamista.

Lisarakentamisen vuoksi asukas voi kokea asuntonsa arvon myos laskevan esi-
merkiksi ylimman kerroksen asunto, jonka paalle rakennetaan uusi lisékerros, ei
ole enaa jatkossa ylimman kerroksen asunto. Muutos herattaa monesti vastarin-
taa ja asukkaat voivat kokea lisarakentamisen huonona ja asuntonsa arvoa
alentavana asiana. Asuminen on tunneperainen asia ja omassa lahipiirissa ta-
pahtuva lisdrakentaminen saattaa herattaa asukkaissa ennakkoluuloja ja vas-

tustusta, vaikka uudistuksia ei valttamatta periaatteessa vastustettaisikaan.
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Asukkaat saattavat kokea lisarakentamisen asumisolojen yksipuolisena huo-
nontumisena. Kyseessa on niin sanottu NIMBY-ilmié (not in my backyard). Lisa-
rakentaminen tulisi suunnitella ottamalla huomioon alueen ja rakennuksen lah-
tokohdat ja tavoitteet. Lisarakentamishanketta suunniteltaessa tulee ottaa kaikki
osapuolet huomioon ja on tutkittava mita asioita asukkaat arvostavat. Lisara-
kentaminen voi alkaa saamaan kannatusta, jos se onnistuu hyddyntamaan alu-
een ja rakennuksen vahvuuksia ja vahentamaan heikkouksia. Talla tavalla
NIMBY-ilmi6 voi kdantya YIMBY-ilmioksi (yes in my backyard). (Lukkarinen ym.
2011, 19).

Lisarakentamisen lopputuloksena saatetaan ajautua liian tiiviiseen tilankayttoon,
jolloin kiinteiston toiminnat vaikeutuvat tai viihtyvyys voi laskea. Lisdrakentamis-
hankkeet aiheuttava usein kiinteiston pysakointiratkaisujen muuttamista. Auto-
paikkojen aiheuttamat kustannukset ovat usein merkittavin lisarakentamisen ta-
loudellista hyotya pienentava kustannusera. Toisena suurena kustannuksena
voi taloyhtio joutua maksamaan kaupungille maankayttokorvausta omalle ton-
tille kaavoituksessa syntyvasta lisdrakennusoikeudesta. Rakentamisvaiheen ai-
heuttamat melu- ja polyhaitat koetaan negatiivisena asiana, minka vuoksi lisara-
kentamista vastustetaan. Viheralueiden vaheneminen koetaan haitallisena

asiana, johon liiallinen taydennysrakentaminen saattaa johtaa.

Taydennysrakentamisella ja siten my0s lisarakentamisella voi olla seka alueen
arvoa nostavia etta laskevia vaikutuksia (kuva 4). Toimenpiteilla ja niiden vaiku-
tuksilla on monenlaisia syy-seuraussuhteita eli vaikutusketjuja. Taydennysra-
kentaminen nostaa asuntojen ja kiinteistdjen arvoa, jos alueen haluttavuus
asuinpaikkana nousee. (Nykanen ym. 2013, 80). Haluttavuus lisdantyy silloin,
kun alueen arvostus ja laatu asuinymparistona nousevat. Taydennysrakentami-
nen ei kuitenkaan ole arvonnousuautomaatti, vaan edellyttaa aina paikallisten
olosuhteiden huomioon ottamista. (Nykanen ym. 2013, 81). Kaupungeilla on iso
rooli lisarakentamishankkeiden tukitoimenpiteiden suhteen. Tarkeimmat tukitoi-
met ovat maankayttokorvauksen pienentaminen ja autopaikkavaatimuksen koh-
tuullistaminen. Poliittisen paineen vuoksi kuntien perimat maankayttdkorvaukset
eivat ole kuitenkaan nailla nakymin pienentymassa lahitulevaisuudessa, silla

kunnat kamppailevat alenevan tulokertyman kanssa (Saxlin, 2021). Myds inves-
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toinnit esimerkiksi puistojen rakentamiseen tai liikenneyhteyksien parantami-
seen voivat olla valttamattdomia laajamittaisen tdydennysrakentamisen kaynnis-
tamiseksi. (Nykanen ym. 2013, 90.)

tdydennysrakentaminen vai ei? = (mandolisia vaiutusketuia)

kylla &i
paljon uusia asuntoja ei uusia asuntoja
4 ¥
enemman tybpaikkoja ei uusia tybpaikkoja
¥ L/
enemman palveluja * ei uusia palveluja
~ P
riittavasti pysakaointitilaa lian vahan pysakéintitilaa
' }
hoidetut puistot, turvalliset joutomaita, turvattomia
kavely- ja pyoratiet ei-kenenkaan maita

¥ ¥

nakymat/viihtyvyys paranevat nakymat/viihtyvyys huononevat

*) "palvelut” sisaltavat mybs

teknisen perusrakenteen arvo nousee arvo laskee

KUVA 4. Taydennysrakentamisella ja lisarakentamisella voi olla seka alueen ar-

voa nostavia etta laskevia vaikutuksia (Nykanen ym. 2013, 80).
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3 RAKENNUTTAMIS- JA RAKENTAMISPALVELUIDEN HANKINTATAVAT

3.1 Lisarakentamisen vaihtoehdot

Taloyhtidilla on erilaisia vaihtoehtoja lisarakentamishankkeen rakennuttamis- ja
rakentamispalvelujen hankintaan. Vaihtoehdon valintaan vaikuttaa erityisesti se,
sijaitseeko rakennus omalla vai vuokratontilla. Valinta vaikuttaa myos lisaraken-
tamisesta saatavaan taloudellisen hyotyyn ja itse rakentamisen vastuiden jakau-

tumiseen eri osapuolten valille. (Panschin 2009, 45.)

Omistustontilla sijaitsevat yhtiot voivat joutua maksamaan maankayttokorvauk-
sen ja kaupungin vuokratontilla olevat yhtiét voivat saada kaupungilta tdydennys-

rakentamiskorvausta.

Omalla tontilla vaihtoehtona lisarakentamiseen on tontin osan myynti tai vuok-
raus tai toteuttaa suunnattu osakeanti, jolloin uudet asunnot rakennetaan osaksi

vanhaa yhtiota.

Vuokratontilla lisdrakentaminen edellyttaa tontin omistajan lupaa ja vuokrasopi-
muksen uusimista. Vuokratontilla vaihtoehtona on tontin osan luovutus takaisin
sen omistajalle, joka hakee luovutetulle alueelle rakennuttajan (Nykanen ym.
2013, 66).

Muita vaihtoehtoja lisarakentamisen toteuttamiseen ovat osakkeiden myynti, ta-
lon purku ja uusi asuinrakennushanke tai taloyhtion toimiminen itse rakennutta-

jana (taulukko 1).

TAULUKKO 1. Taloyhtion lisarakentamisvaihtoehdot omalla ja vuokratontilla.

Tontin osan myynti X

Tontin osan vuokraus X

Vuokratontin osan luovutus takaisin kunnalle tai yksityiselle X
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Suunnattu osakeanti ulkopuoliselle X X

Osakkeiden myynti, talon purku ja uusi asuinrakennushanke X X

(purkava uudisrakentaminen)

Taloyhtio rakennuttaa itse lisda asuntoja tontilleen X X

Jos taloyhtiolla on suuri tontti, voi olla mahdollista lohkoa tontti kahteen osaan ja
myyda uusi tontti esimerkiksi rakennusliikkeelle. Tallaisesta omaisuuden myyn-
nista saatu tulo on yhtidlle veronalaista tuloa. Omaisuudesta saadusta myyntihin-
nasta ei kuitenkaan veroteta erikseen, vaan myyntituotto on tilikauden tuloa mui-
den tulojen tapaan. Jos myynnistd saadut varat kaytetaan samalla tilikaudella
esimerkiksi vuosikuluna vahennettavaan korjausurakkaan, ei myynnista tallGin
synny myyntitilikaudelta verotettavaa voittoa. (Helsingin kaupunki 2018.) Omalla
tontilla voidaan lisarakentamishanke toteuttaa myds tontin osa vuokraamalla sa-
malla kun myydaan lisarakennusoikeus. Talloin taloyhtid saa jatkuvaa tasaista
veronalaista vuokratuloa ja sen tulee tilinpaatoksessa kohdistaa riittavasti vahen-
nyskelpoisia menoja nollatulokseen paasemiseksi ja yhteisoverolta maksun valt-

tamiseksi.

Lisarakentaminen on mahdollista myos kaupungin vuokratontilla. Eraat kunnat
lunastavat vuokratontin osan takaisin taloyhtidlta ja samassa yhteydessa uusi-
taan vuokrasopimus. Suuremmat kaupungit kuten Helsinki ja Tampere maksavat
tontin luovutuksen yhteydessa tdydennysrakentamiskorvausta lisarakentamisen
kannustamiseksi. Lisarakentaminen kaupungin vuokratonteilla on byrokraatti-
sempaa verrattuna siihen, etta taloyhtio itse myy maapohjan ja rakentaa samaan
yhtioon lisda asuntoja. Jos kiinteiston osan luovuttamisen johdosta yhtiojarjestyk-
seen joudutaan tekemaan muutoksia, tulee muutokseen saada 2/3 maaraenem-
misto yhtiokokouksessa annetuista aanista ja edustetuista osakkeista, mikali luo-
vutus koskee vain sellaista kiinteiston osaa, jossa ei ole osakkeenomistajien hal-
linnassa olevia tiloja, eika luovutus vaikuta olennaisesti osakkeenomistajien huo-
neistojen kayttamiseen. Jos nama kriteerit eivat tayty, vaaditaan paatokseen

kaikkien osakkeenomistajien suostumus.
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Suunnattu osakeanti on taloudellisesti jarkevin vaihtoehto, jos asunnot rakenne-
taan vanhaan taloyhtioon (esim. lisakerrosrakentamisessa), silla osakeannin
kautta taloyhtidé saa paaomatuloja eika verotettavaa tuloa synny. Suunnatussa
osakeannissa taloyhtion yhtidjarjestysta muutetaan merkitsemalld uusia osak-
keita, joihin on sidottu lisarakennusoikeus. Yhtid myy merkintdoikeuden uusiin
osakkeisiin rakennusliikkeelle tai rakennuttajalle, joka toteuttaa lisarakennus-
hankkeen ja myy huoneistot eteenpain. Osakkeiden merkintahintana saadut va-
rat ovat taloyhtiolle verovapaata paaomasijoitusta (Lukkarinen ym. 2011, 21). Ra-
kennusoikeuden myynnista saadut tulot mahdollistavat taloyhtion ryhtymisen laa-
jaan korjaushankkeeseen. Yhtiokokous paattaa 2/3 maaraenemmistolla yhtidjar-
jestysmuutoksesta ja uusien osakkeiden antamisesta. Jos kiinteistossa on vahai-
sessa kaytossa olevia yhtion suorassa omistuksessa olevia tiloja, niitd voi olla
mahdollista muuttaa asuinkayttoon. Yhtiokokous paattaa 2/3 maaraenemmistolla
yhtidjarjestysmuutoksesta ja uusien osakkeiden antamisesta, mikali tiloja muute-

taan asuinkayttoon.

Lahtokohtana hankkeiden toteuttamiselle on yleensa aina se, etta taloyhtio ei
toimi rakennuttajana, vaan rakennusoikeus myydaan ulkopuoliselle toimijalle
(Helsingin kaupunki 2018). Nykyinen asunto-osakeyhtitlaki ei suoraan kiella ta-
loyhtion toimimista rakennuttajana, mutta rakennuttamiseen sisaltyy merkittavia
taloudellisia riskeja, jotka eivat sovi taloyhtion toimintaan. Taloyhtio voi toimia itse
rakennuttajana pienissa hankkeissa, kuten ullakkorakentamisessa. Rakennutta-
minen on kuitenkin haastavaa ja tappioriski on myds suuri, jos esimerkiksi mark-

kinatilanne heikkenee ja asuntoja ei saadakaan kaupaksi.

Purkavassa uudisrakentamisessa taloyhtion osakkeet myydaan tai lunastetaan,
talo puretaan ja sen tilalle rakennetaan uusi rakennus. Tama vaihtoehto sopii lah-
tokohtaisesti kiinteistdille, joilla on hyvin rakennusoikeutta ja joiden nykyiset ra-
kennukset ovat huonokuntoisia. Lisaksi kiinteiston sijainnin tulee olla kasvukes-

kuksessa missa rakennusoikeuden arvo on korkea.

Lisarakentamishankkeen toteutus on taloyhtidon kannalta haasteellista kaikissa
vaihtoehdoissa. Kun hankkeet edellyttdvat uuden asemakaavan laatimista, saa-
daan sitova sopimus tontin tai osakkeiden myynnista yleensa vasta asemama-

kaavan tultua lainvoimaiseksi (Nykanen ym. 2013, 69).
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3.2 Maankayttokorvaukset ja tdaydennysrakentamisen kannustimet

Kaavamuutoksen tuoma rakennusoikeuden kasvu nostaa tontin arvoa. Omistus-
tonteilla neuvotellaan maankayttosopimus kaupungin kanssa, jos tontinomista-
jalle tulee taydennys- tai lisarakentamisesta johtuvasta kaavamuutoksesta mer-
kittavaa hyotya. Hyoty maaritellaan tapauskohtaisesti riippuen muun muassa ra-
kennuspaikan sijainnista ja rakentamisen edellyttamista jarjestelyista. Suurimmat
kaupungit ovat maaritelleet itse omat maankayttosopimuskorvauksensa perus-

tuen maankayttopolitiikkaan.

Tampereella kaupunki perii maankayttésopimuskorvausta eli maankayttomaksua
40 prosenttia kaavamuutoksen tuomasta arvonnoususta. Korvausta ei kuiten-
kaan perita alle 100 000 euron arvonnoususta. Tampereen kaupunki on tehnyt
merkittavat kannustimet taydennysrakentamiseen ja maankayttomaksun pienen-
tamiseen. Jos omistustontilla sijaitsevassa asuinkorttelissa tehtava lisarakenta-
minen vaatii kaupungilta vain vahan uuden kunnallistekniikan ja muun infrastruk-
tuurin rakentamista, voidaan maankayttosopimuksessa jattaa enintaan 85 pro-
senttia kaavamuutoksella saatavasta arvonnoususta huomioimatta. Vastaava ar-
vonnousun alennus toteutetaan Tampereella myds puutalorakentamiskohteissa.
Maksimaalinen 85 prosentin vahennys tehdaan, mikali vahintaan nelja kohtaa
seuraavista toteutuu (taulukko 2). Kaupunki arvioi kohtien painotukset tapaus-

kohtaisesti. (Tampereen kaupunki.)

TAULUKKO 2. Tampereella seka maankayttokorvauksen alentamiseksi enin-
taan 85%, ettéd 85% maavuokran alennus edellyttavat vahintaan neljan ehdon
kahdeksasta tayttymista (Tampereen kaupunki).
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1. Nykyisten rakennusten korottaminen tai ns. ullakkorakentaminen

2. Maanalaisia- tai kansirakenteita tai laitospysakointia edellyttava lisarakentaminen tontin/korttelin sisalla

3. Taydennysrakentamisen yhteishankkeet (useampi tontti/kortteli), joita suunnitellaan kokonaisuutena

4. Kayttotarkoituksen muutokset nykyisen rakennuksen sisalla asuntorakentamiseen

5. Taydennysrakentamishanke ja hankkeen yhteydessa jo olemassa olevaan rakennukseen mahdollisesti

toteutettava perusparannus edistavat merkittavasti energiatehokkuutta

6. Taydennysrakentaminen edellyttaa nykyisten ei suojelullista arvoa omaavien rakennusten purkua

7. Hissin rakentaminen vanhaan rakennukseen tai muu merkittava esteettomyyden edistaminen

8. Innovatiiviset ratkaisut, joilla edistetaan rakennusten alykkyytta, mika voi tarkoittaa esim. rakennusten ja
ihmisten vuorovaikutteisuutta alykkaan loT- teknologian eli esineiden internetin avulla, uusia asumisen,
likkumisen ja kuluttamisen malleja jakamistalouden keinoin tai uusia kaupunkimaisen asumisen konsep-

teja, jotka yhdistavat palveluja, asumista ja tyota hyodyntaen urbaania ymparistoa.

Maankayttosopimus koskee aina vain omistustontilla sijaitsevia taloyhtioita.
Maankayttosopimuksesta saadetaan maankayttd- ja rakennuslain 12a-luvussa.
Maankayttdsopimus voidaan tehda osapuolia sitovasti vasta sitten, kun kaavaeh-
dotus on ollut julkisesti nahtavilla. Koska jokainen kaavamuutos on erilainen, tay-
tyy maankayttokorvauskin aina tarkastella tapauskohtaisesti. Jos taydennysra-
kentamista ei toteuteta kohtuullisen ajan puitteissa, maankayttosopimuskorvaus
peritdan taysimaaraisena takaisin. (Tampereen kaupunki.) Maanomistajan tulee
luovuttaa sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamisen vakuudeksi vakuus,
joka maaritellaan aina tapauskohtaisesti sellaiseksi, etta se kattaa sopimusvel-
voitteet. Jos kunta ja maanomistaja eivat paase sopimukseen yhdyskuntaraken-
tamisen kustannusten korvauksesta, kunta voi peria kehittamiskorvausta kaytto-
tarkoituksen muutoksesta, rakennusoikeudesta ja rakennusoikeuden lisayksesta

aiheutuvasta arvonnoususta. (Maankaytto- ja rakennuslaki, 91 ¢ §.)

Kunnan vuokratontilla osa kunnista maksaa tontin vuokralaiselle taydennysra-
kentamiskorvauksena osan lisarakentamisen tuomasta arvonnoususta. Korvaus
maaritellaan kohdekohtaisesti ja saatava tulo on veronalaista. Taydennysraken-
tamiskorvauksen edellytys on, etta tontin osa luovutetaan takaisin kunnalle ja ton-
tin vuokrasopimus uusitaan. Tampereella vuokratontilla sijaitsevan taloyhtion

vuokraa voidaan alentaa enintaan 85 prosenttia enintddn kymmeneksi vuodeksi.
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Tontinvuokran alentaminen edellyttaa kuitenkin, etta taydennysrakentamishank-
keen asemakaavamuutoksella saadaan merkittavasti lisda uutta rakennusoi-
keutta. (Tampereen kaupunki.) Vuokran alennus maaritelldan tapauskohtaisesti
ja taydennysrakentamiskorvauksen saamiseksi taytyy vahintdan neljan taulu-

kossa 2 esitetyista kohdista toteutua.

Tampereella on poikkeuksellisesti kaytossa kaupunkien vuokratontilla vuokraoi-
keuskorvaus kannustimena taydennysrakentamiseen. Asemakaavamuutoksella
on kaupungin vuokratontille saatu lisaa rakennusoikeutta, johon taloyhtiolla on
ns. vuokraoikeus. Taloyhtio voi siirtaa vuokraoikeuden rakennusliikkeelle, joka
maksaa siita rahaa korvauksena. Vuokraoikeuskorvaukset ovat olleet merkitta-
via. (Saxlin, 2021.)

3.3 Verotus ja rahoitus

Taloyhtio joutuu maksamaan yhteisOveroa voitollisesta tuloksestaan. Verotet-
tava tulos lasketaan vahentamalla veronalaisista tuloista vahennyskelpoiset me-
not. Lisaksi taloyhtiét maksavat Suomessa kiinteistéveroa. Lisarakentaminen
nostaa kiinteistoveron suuruutta, silla rakennusoikeuden maara tontilla ja raken-
nusten jalleenhankinta-arvo vaikuttaa kiinteistbveron maaraytymiseen. Lisara-
kentamisen toteutustavalla on vaikutusta lisarakentamishankkeen verovaikutuk-
siin. Osakeannin kautta saadut tulot ovat lahtokohtaisesti verovapaita taloyhti-
Olle. Sen sijaan tontin osan myynnista tai rakennusoikeuden siirrosta saatava

tulo on yhtidlle veronalaista tuloa.

Taloyhtio maksaa veroa ainoastaan voitollisesta tuloksesta. Taloyhtiot pyrkivat
tilinpaatoksessaan paasemaan nollatulokseen aktivoimalla vahennyskelpoisia
menoja. Taloyhtididen on tarkeaa ajoittaa yhtion korjaushankkeet siten, etta ku-
lut tulevat maksuun viimeistadan samalla tilikaudella kuin myyntitulot. (Kortelai-
nen 2019, 5.) Haastavaa on saada lisdrakentamisesta saatavat tulot ajoitettua
korjausinvestointivuodelle, silla lisdrakentaminen edellyttaa usein kaavamuu-
tosta ja lupa-asioiden keston ennustaminen on vaikeaa. Taloyhtion kannalta

asemakaavamuutoksen jalkeinen lisarakentamisesta saatava myyntitulo olisi
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hyva saada myyntisopimuksessa realisoitua tilikauden alkuun (yleensa tammi-
kuulle), jolloin taloyhti6lléa on kokonainen kalenterivuosi aikaa vahentaa tuloista

esim. korjaushankkeen menoja, jotta paastaisiin nollatulokseen.

Verosuunnittelu on taloyhtion kannalta merkittava asia lisarakentamishank-
keessa, jotta valtytaan maksamasta veroja, jotka olisi voitu valttaa taitavalla ti-
linpaatdssuunnittelulla. Tilinpaatdssuunnittelulla voidaan valttaa jopa satojen tu-
hansien eurojen verotustappiot, jotka olisi ollut valtettavissa toisin toimimalla.
Taloyhtion on syyta kiinnittaa huomiota kustannusten muodostamiseen tilinpaa-
toksessa. Jos taloyhtiolla on esim. useamman vuoden kestava putkiremontti
niin remontin kustannuksia voidaan kerryttaa jo edellisella tilikaudella ja tilinpaa-
toksessa kirjata tappioita, jotka siirretaan tuleville tilikausille. Nain voidaan opti-
moida kustannukset verosuunnittelun mielessa. (Saxlin, 2021.) Lisarakentami-
sen myyntivoitosta voidaan vahentaa nama kerrytetyt kustannukset, jolloin
myyntivoitosta ei tarvitse maksaa veroa. Muina tuloksensaatelykeinoina toimivat

normaalit vuosikulut, asuintalovaraukset, poistot ja vastikkeiden saately.

Suunnatulla osakeannilla saadut tulot kirjataan yhtidon osakepadomaan eivatka
ne ole verotettavaa tuloa. Suunnatusta osakeannista saatavia tuloja voidaan
kayttaa verovapaasti peruskorjaus- ja perusparannushankkeisiin. Tontin osan
myynti tai vuokraus on puolestaan veronalaista tuloa. Maan myynnista tulevasta

voitosta on maksettava varainsiirtoveroa.
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4 KAAVOITUS JA AUTOPAIKOITUS

4.1 Kaavoitustekniset asiat

Asemakaava maarittelee lisa- ja taydennysrakentamisen reunaehtoja. Asema-
kaava maaraa rakennusoikeuden maaran seka rakennusten kerrosten- ja auto-
paikkojen lukumaaran. Asemakaava on maankayton suunnittelussa eli kaavoi-
tuksessa yksityiskohtaisin kaava, jota ohjaa kunnan yleiskaava. (Johansson
2016, 6.) Asemakaava kertoo tontilla olevan rakennusoikeuden maaran eli kuinka

monta kerrosneliometria (ke-m?) tontille on mahdollista rakentaa.

Ennen lisarakentamisen aloittamista taytyy selvittaa, onko tontilla kayttamatonta
rakennusoikeutta jaljelld vai joudutaanko hakemaan asemakaavamuutosta. Mi-
kali tontilla on yha rakennusoikeutta jaljella, asemakaavan mukaiselle hankkeelle
voidaan hakea rakennuslupaa suoraan ilman poikkeamispaatosta tai asemakaa-

van muutosta.

Omistustontilla asemakaavamuutosta hakee kaupungilta maanomistaja. Kau-
pungin vuokratontin tapauksessa hakijana voi olla kaupunki tai tontin vuokrannut
taloyhtio. Asemakaavamuutoksen lapimenoaikaa on vaikea ennustaa. Selkea ja
ristiriidaton kaavamuutos saadaan yleensa valmiiksi noin 2 vuodessa. Kaava-
muutoksen tekemiseen voi kulua useita vuosia lisaa, jos kaavaluonnoksesta va-
litetaan. Kaavamuutoksen kustannus riippuu muutoksen laajuudesta ja vaihtelee
kaupungeittain. Vahaisemmat kaavamuutokset maksavat noin 2000€, kun taas
suurempien lisarakentamishankkeiden kaavamuutokset voivat maksaa 10 000€
— 20 000€.

Kaavoitettujen alueiden rakennettujen tonttien rakennusoikeus on paasaantoi-
sesti jo kaytetty tai kayttamatonta rakennusoikeutta on vahan jaljella (Nykanen
ym. 2013, 66). Tontilla oleva rakennusoikeuden maara vaikuttaa tontin arvoon.
Taman vuoksi vanhan osakeyhtion osakkeenomistajat voivat hyotya taloudelli-
sesti uuden asemakaavan suuremmasta rakennusoikeudesta, mikali osakkeet

myydaan vasta asemakaavan muutoksen jalkeen (Nykanen ym. 2013, 72).
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Mikali kyseessa on vahainen ylitys asemakaavan antamaan rakennusoikeuteen,
niin asemakaavamuutoksen sijaan voidaan myodntaa poikkeamispaatds. Poik-
keamiseen tarvitaan aina perustelut ja ennen poikkeamispaatéshakemusta on

neuvoteltava rakennusvalvontaviranomaisen kanssa.

Joissakin tilojen kayttotarkoituksen muutoksissa vain pelkka rakennusluvan ha-

keminen voi riittda. (Helsingin kaupunki 2018.)

4.2 Autopaikoituksen jarjestaminen

Asemakaavassa on Kkirjattuna pysakadintinormi, mikd maarittda autopaikkojen
maaran suhteessa kerrosnelidihin (ke-m?). Kaupungin viranomaiset maarittelevat
pysakointinormin laatiessaan alueen autopaikkamitoitusta. Jos asemakaava on
vanha, niin pysakaointinormiakin voi olla tarpeen muuttaa nykyisen tarpeen mu-
kaiseksi. Pysakointinormin autopaikkavaatimuksen pienentdminen parantaa
usein oleellisesti lisdrakentamisen kannattavuutta. Pysakaintinormiin vaikuttaa
etenkin rakennuksen sijainti yhdyskuntarakenteessa, rakennuksen etaisyys jouk-
koliikenneyhteyksien varrelta ja rakennuksen kayttotarkoitus. Keskusta-alueilla
on hyvien joukkoliikenneyhteyksien vuoksi pienempi autopaikkavelvoite, kuin esi-

kaupunkialueilla.

Autopaikkojen jarjestaminen on lisarakentamishankkeen kannattavuuden kan-
nalta yksi merkittavimmista tekijoista. Tontilla olevat autopaikat voidaan joutua
sijoittamaan uudelleen lisdrakentamisen vuoksi. Lisarakentamishankkeen esisel-
vitysvaiheessa selvitetaan, onko tontilla kayttamattomia autopaikkoja vai onko
paikoista pulaa. Lisarakentamisen esiselvitysvaiheessa tulee tarkastella, kuinka
monta lisdautopaikkaa tontille tai kortteliin voidaan luontevasti ja asuinymparistoa
heikentamatta sijoittaa. Nain voidaan maaritella lisdkerrosala, mika tontille on au-
topaikoituksen perusteella mahdollista rakentaa. (Soikkeli ym. 2015, 176.) Jos
entiset ja uudet autopaikat on rakennettava hallipaikoiksi, ei nettotuottoa lisara-
kennushankkeesta synny eikd hanketta kannata kaynnistada. Hallipaikkojen ra-
kentamiskustannukset ovat moninkertaiset maantasopaikkoihin verrattuna (tau-
lukko 3).
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Maanpaallisia pysakaintipaikkoja on yleensa tarve muuttaa rakennetuiksi pysa-
kointipaikoiksi, jotta lisdrakentamiselle saadaan tilaa. Keskitetyt pysakointilaitok-
set tarjoavat mahdollisuuden vahentaa pysakadintipaikkoja tonteilla (Nykanen ym.
2013, 55.) Pysakaintipaikkojen maaran saataminen tarpeen mukaiseksi, vuoroit-
taispysakaintiin siirtyminen ja keskitetyt pysakaintiratkaisut parantavat lisaraken-
tamisen kannattavuutta. Samalla on tarkeaa huolehtia siita, etta pysakaointipaik-
kojen kaytettavyys ei heikkene. Jos pysakointiratkaisuja tutkitaan alueittain ja
kortteleittain, saadaan kehitettyd enemman vaihtoehtoja niiden toteuttamiseksi.
(Nykanen ym. 2013, 66.)

TAULUKKO 3. Yhden autopaikan kustannukset eri pysakointiratkaisuissa. (Oas-
maa ym. 2009, 8)

PYSAKOINTITAPA KUSTANNUKSET €/ ap.
Maantasopysakointi 4 500 — 6 000
Pysakdintikansi 9 000 - 15000
Pysakdintitalo 22 000 — 28 000
Pysakadinti pihakannen alla 25 000 - 45 000
Pysakainti kallioluolassa 35 000 — 60 000

Lahitulevaisuudessa tapahtuvan autokannan sahkoistymisen vuoksi taloyhtiot
joutuvat joka tapauksessa investoimaan voimakkaasti autopaikkojen latauspis-
teisiin. Lisarakentaminen ja mahdolliset autopaikoituksen uudelleen jarjestelyt

kannattaa huomioida ennen, kun tehdaan naita isoja investointeja.
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5 LISARAKENTAMISHANKKEEN SUUNNITTELUN KULKU

Lisarakentamishankkeen kulun etenemisen tietolahteena on kaytetty paaosin
Helsingin kaupungin taydennysrakentamiseen painottuvaa verkkosivustoa ja
siella olevaa kuvausta taydennysrakentamisprojektin kulusta. Projektin kulkua on

havainnollistettu omilla kaavioilla.

5.1 Kiinnostus ja tiedonhaku

Hankkeen perusedellytyksena on, etta kiinnostus heraa lisarakentamista koh-
taan. Aloite lisdrakentamiseen voi tulla asukkaalta, hallituksen jasenelta tai isan-
naditsijaltd. Alkaa pohdinta voisiko tontille rakentaa lisaa. Kiinnostukseen liittyy
yleensa vahvasti tulossa olevien remonttien rahoittaminen lisarakentamisesta
saatavilla tuloilla. Taloyhtion sisalla tulee pohtia, onko lisarakentamiselle tarvetta
ja halukkuutta. Asukkaiden tulee pohtia, minkalaista lisarakentamista tontille ha-
lutaan. Lisarakentaminen tarjoaa asukkaille mahdollisuuden kehittdd omaa
asuinymparistoaan mieleiseensa suuntaan. Muutaman uuden asunnon rakenta-
minen voi olla kannattavaa esim. tiiviisti rakennetuilla keskusta-alueilla, kun taas
valjemmilla esikaupunkialueilla on yleensa kannattavampaa rakentaa kerralla

enemman.

Kiinnostuksen herattya alkaa tiedonhaku lisarakentamisesta. On tarkeaa tutustua
voimassa olevaan asemakaavaan. Asemakaavasta selvitetdaan, onko tontilla
kayttamatonta rakennusoikeutta jaljella vai joudutaanko hakemaan asemakaava-
muutosta lisarakentamista varten. Nykyista asemakaavaa tarkistaessa kannattaa
katsoa my0Os lahiymparistdssa vireilla olevia suunnitelmia. On syyta tarkastaa
mahdollisuus tehda yhteissuunnitelma taydennysrakentamisesta naapuritaloyh-
tion kanssa. Keskustan alueen hankkeissa tarvitaan yleensa korttelisuunnitelma.
Vuoropuhelua naapurien kanssa on hyva kayda hyvissa ajoin ja muutenkin kuin
virallisissa merkeissa. (Tampereen kaupunki 2020, 5.) Kun taustoitus on tehty,
asia viedaan hallituksen kokoukseen tai yhtiokokoukseen, jossa paatetaan, lah-

detdanko asiaa selvittdmaan pidemmalle.
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Lisarakennushankkeen esiselvitysvaiheen aluksi tulee teettaa mahdollisimman
tarkat laskelmat, paljonko taloyhtié voi saada tuloja lisarakentamishankkeesta.
Tassa voidaan kayttaa apuna lisarakennushankkeisiin perehtynytta konsulttia,
joka haastattelee kaavoitusviranomaisia ja rakennusliikkeita tarvittavien lahtotie-
tojen seka reunaehtojen selvittamiseksi. Laskelmissa otetaan huomioon kaupun-
gin maankayttomaksut. Tiettyjen lahtotietojen perusteella konsultti pystyy laske-
maan melko tarkasti, mika on rakennusliikkeen maksukyky lisarakentamishank-
keessa. Taloyhtion hankkeesta saama nettotuotto pitaisi olla mahdollisimman tar-
kasti tiedossa heti hankkeen alussa, silla taloudellisen hyédyn perusteella talo-

yhtiossa paatetaan, lahdetaanko hanketta suunnittelemaan pidemmalle.

Lisarakentamisen suunnitteluvaiheessa tulee vastaan monta kriittista vaihetta,
jotka tulee selvittda. Hanke voi kaatua viela suunnittelun loppupuolellakin ennen
lisdrakentamisen aloittamista. (Lukkarinen ym. 2011, 19.) Kuvio 1 osoittaa mita

asioita tulee ottaa huomioon taloyhtion lisarakentamishankkeeseen alkuvai-

heessa.

Tulevien

korjausten Kayttamaton Lisarakentamisen maara «—
rahoittaminen 5 rakennusoikeus ja rakentamistapa
LISARAKENNUSHANKE 7y

Taloudellinen ( A\ueen_asuntomarkkinat
potentiaali (laskelma) Ja kysynta

Y
A ~
1. Kiinnostus ja tiedonhaku | || Voimassa oleva Korttelisuunnitelma
(taloyhti6n sisginen keskustelu) asemakaava (alueellinen yhteiskehittaminen) [€ 1
A\

. Pulaa autopaikoista vai
‘ Tontin omistussuhde } {kéyttéméﬂémié autopaikkoja

v
Vied&an asia hallituksen kokoukseen
| e

«—

(tai yhtitkokoukseen), jossa paatetaan
dhdetdanks selvittdmaan asiaa pidemmall

KUVIO 1. Kiinnostus ja tiedonhaku lisarakentamista kohtaan.

5.2 Yhteydenotto kaupunkiin

Taloyhtion edustajat ottavat yhteyden kaupungin viranomaisiin ja kertovat lisara-
kentamissuunnitelmista. Lisarakentamisen esiselvitysvaihetta varten taloyhtioé on
voinut palkata konsultin, joka jarjestaa tarvittavat tapaamiset kaupungin viran-
omaisten kanssa. Kaupunki on vaativa neuvottelukumppani, siella keskusteluja

on mahdollisesti kaytava useiden osastojen virkamiesten kesken. Neuvotteluissa
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on hyodyksi kokemus, ammattitaito ja paattajien kanssa toimiminen (Kortelainen
2019, 4).

Kaupungin kanssa kaydaan keskusteluja mm. kaavoituksen osalta. Alueen kaa-
voituksesta vastaava henkild kertoo tapaamisessa alustavasti, millainen lisara-
kentaminen yhtion tontilla on mahdollista ja mita reunaehtoja siihen liittyy. Kau-
pungin viranomaiset osaavat kertoa rakentamiseen vaikuttavat suojelunakokul-
mat ja ymparistotekijat. Kaupungilta voi saada myos suunnitteluapua pysakoinnin
ratkaisemiseen lisarakentamisen yhteydessa (Nykanen ym. 2013, 3.) Tapaami-
sessa voidaan keskustella myos maankayttdsopimuksesta (omistustontit) tai tay-
dennysrakentamiskorvauksesta (kaupungin vuokratontit) seka hankkeen etene-
misesta. Tapaamisesta tehdaan yleensa muistio, joka sisaltda perustellun ja
alustavan kannanoton taydennysrakentamisen mahdollisuuksista ja reunaeh-

doista. (Helsingin kaupunki 2018.)

eskustelut maankéyttt‘)sopimuksistaJ

K
tai taydennysrakentamiskorvauksesta

2. Yhteydenotto Tapaamiset kaupungin
kuntaan/kaupunkiin viranomaisten kanssa

Lisarakentamisen
reunaehdot

(omistustontit)

(kaupungin vuokratontit)

‘ - Rakentamiseen
Esiselvitysvaihe paattyy Rakentamisen ~ vaikuttavat Tapaanmisista
edellytysten suojelunakskulmatja | |tehdaan muistiot
selvittaminen ympariststekijat

KUVIO 2. Yhteydenotto kuntaan tai kaupunkiin.

5.3 Yhtiokokouksen paatos suunnittelun aloittamisesta

Esiselvitysvaiheen jalkeen paatetaan lisdrakentamishankkeen jatkamisesta. Yh-
tiokokouksessa paatetaan suunnittelun aloittamisesta, mikali hanke on mahdolli-
sesti toteutuskelpoinen. Lisarakentamisen suunnitteluvaihe alkaa viitesuunnitel-
man laatimisella. Viitesuunnitelma on hahmotelma lisarakentamisen maarasta ja
sen sijoittamisesta tontille. Viitesuunnitelman laatii usein arkkitehti. Suositeltavaa
on kayttaa kokenutta arkkitehtia lisdrakentamishankkeessa, silla kokemus koros-
tuu tdman tyyppisessa hankkeessa, missa pitaa olla selvilla kaavoituksesta ja

tietaa millaiset asunnot rakennusliikkeita kiinnostavat.

Arkkitehti voi piirtda luonnostydna tarvittavat kuvat ja tehda yksinkertaisen tieto-

mallin korkeuskayrilla. Kuvilla voidaan havainnollistaa minka kokoinen uusi ra-
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kennus tai laajennus olisi, miten se sijoittuisi tontille, seka esitetaan esim. pysa-
kointipaikkojen sijainti. Konkreettisilla kuvilla pystytaan havainnollistamaan suun-
nitelmat ja keskustelemaan asukkaiden ja kaupungin edustajien kanssa. Kuvia
voidaan muokata keskusteltujen edetessa ja suunnitelmien tarkentuessa. Luon-

noskuvia kaytetaan kaavamuutoksen tekemisessa.

Alkuvaiheen viitesuunnittelua ja hankesuunnittelua tarjoavat monet arkkitehtitoi-
mistot ja rakennusalan muut konsulttitoimistot. Joillakin rakennusliikkeilla on tay-
dennysrakentamisen palveluita hankkeen aivan alkuvaiheesta toteutukseen

saakka.

5.4 Hankesuunnitelma ja hankkeen rahoituksesta paattaminen

Viitesuunnitelma tarkentuu, kun siihen tehdaan muutosehdotuksia asukkaiden ja
kaupungin kanssa kaytyjen keskustelujen pohjalta. Hankesuunnitelma on viite-
suunnitelmaa tarkempi suunnitelma, joka muotoutuu viitesuunnitelman pohjalta.
Hankesuunnitelmassa asetetaan laajuutta, tarkoituksenmukaisuutta, laatua, kus-
tannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tasmalliset tavoitteet seka maaritellaan
rakennuspaikka, hankkeen toteutustapa ja mahdolliset rakentamista koskevat ra-

joitteet (kuvio 3).

Rakennuksen / laajennuksen i
koko
i 3. Yhtidkokouksen paatos
Sijoittelu tontille Viitesuunnitelma suunnittelun aloittamisesta Viitesuunnitelmaa kaytetasn
ja viitesuunnittelu havainnollistavana apuna, kun

'L keskestustellaan asukkaiden ja
kaupunginviranomaisten kanssa

Suunnitelma
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=

J’ 4. Hankesuunnitelma ja
Laajuus ‘ hankkeen rahoituksesta Hankesuunnitelma
Hankesuunnitelma paattiminen

rkoituksenmukaisuus Y l
Yllapito
Kannattavuus

\

KUVIO 3. Lisarakentamishankkeen suunnitteluvaihe.

Hankesuunnitelman avulla voidaan tarkemmin arvioida, onko lisarakentamis-

hanke taloyhtidlle kannattava. Kannattavuuteen vaikuttavat useat eri asiat, joita
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kasiteltiin opinnaytetyon luvussa 2 Lisarakentamisen kannattavuus. Merkittavim-
mat tekijat kannattavuutta mitattaessa ovat kohteen sijainti, lisdrakentamisen
maara ja autopaikoituksen jarjestaminen. Lisaksi suuri merkitys on maankaytto-
maksuilla tai -korvauksilla. Hankesuunnitelman kannattavuuden pohjalta yhtioko-
kous tekee paatoksen asemakaavamuutoksen hakemisesta tai rakennusluvan

hakemisesta, mikali uusi rakentaminen ei tarvitse kaavamuutosta.

Taloyhtion paattaessa hankkeen jatkamisesta tulisi samalla myos paattaa hank-
keen jatkorahoituksesta seka tulevan rakennusoikeuden kayttamisesta. Tassa
vaiheessa taloyhtio voi joutua ottamaan yhtidlainaa. Taloyhtidlle tulee kuluja mm.
suunnittelukustannuksista ja maankayttdmaksuista. Suunnittelukulut ja maan-
kayttdbmaksut voidaan sisallyttda rakennusoikeuden hintaan, jolloin taloyhtion ei

tarvitse ottaa lainaa niiden rahoittamiseksi.

Yhtiokokous voi jo ennen kaavamuutosta valtuuttaa yhtion hallituksen neuvotte-
lemaan esisopimuksesta tulevan rakennusoikeuden myymiseksi rakennuttajalle
tai rakennusliikkeelle. Esisopimuksessa maaritellaan rakennusoikeuden hinta ja
muut ehdot. Mikali esisopimus rakennusoikeuden myynnista tehdaan, rakennut-
taja kiinnittaa hankkeeseen suunnittelijat ja muut tarvittavat asiantuntijat. Taloyh-
tion ja rakennusliikkeen tai rakennuttajan esisopimuksessa tulisi sopia siita, miten
jaetaan suunnittelu- ja valmistelukulut, jos hanke toteutuu tai vaihtoehtoisesti kes-
keytyy (Nykanen ym. 2013, 70). Lopullinen kiinteistokauppa toteutuu sovittujen

ehtojen mukaan vasta, kun kaava on lainvoimainen.

5.5 Asemakaavamuutos

Asemakaavamuutosta haetaan kunnan tai kaupungin kaavoitusosastolta. Kaa-
vamuutosta kasitelldan kaupunkiymparistdlautakunnassa, kaupunginhallituk-
sessa ja lopuksi kaupunginvaltuustossa (Helsingin kaupunki, 2018). Kunnilla voi
olla omia kaytantdjaan asemakaavan kasittelyssa. Omistustontilla asemakaava-
muutosta hakee maanomistaja ja kaupungin vuokratontin tapauksessa hakijana

voi olla kaupunki tai tontin vuokrannut taloyhtio.
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Kaavamuutoshakemuksen jalkeen kyseisesta alueesta vastaava asemakaa-
vayksikko aloittaa kaavan laatimisen. Tyd tehdaan yhteistydssa kaavamuutoksen
hakijan ja hakijaa edustavien suunnittelijoiden kanssa. (Helsingin kaupunki,
2018.) Asemakaavaprosessin aikana kunnan asukkaita kuullaan ja heilla on oi-
keus valittaa kaavasta. Kaavamuutoksen lapimenon kestoon vaikuttavat muutok-

sen laajuus ja mahdolliset valitukset.

Asemakaavaprosessin aikana kaupungin kanssa neuvotellaan maankayttosopi-
muksista ja kaupungin vuokratontin tapauksessa yhtiolle maksettavasta tayden-
nysrakentamiskorvauksesta. Korvauksen maaraan voivat vaikuttaa esimerkiksi

autopaikkojen siirtamisesta syntyvat kustannukset.

Uusi asemakaava tulee voimaan kaupunginvaltuuston hyvaksymispaatosta seu-
raavan valitusajan jalkeen, mikali kaavasta ei valiteta. Muussa tapauksessa kaa-
vamuutos viedaan oikeuskasittelyyn. Mikali taloyhtiolla ei ole esisopimusta hank-
keen rakennuttamisesta, taloyhtio joutuu itse kantamaan riskin kaavamuutoksen
mahdollisista viivastymisista ja omista suunnittelukuluistaan. Mikali taloyhtidlla on
esisopimus rakennusoikeuden myynnista, voidaan lopullinen kauppa toteuttaa
asemakaavan tultua lainvoimaiseksi. Taloyhtio saa rakennusoikeudesta sopi-
muksen mukaisen korvauksen. Uuden tontin ja rakennusoikeuden hallinta siirtyy
ostajalle, joka huolehtii rakennusluvan hankkimisesta. (Helsingin kaupunki,
2018.).

5.6 Rakennusluvan haku

Rakennuslupa vaaditaan, kun rakennetaan lisaa tiloja rakennukseen tai esimer-
kiksi terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvia korjaus- ja muutostoita. Lisaraken-
nushanke vaatii aina rakennusluvan. Rakennuslupa haetaan kirjallisesti kunnan

rakennusvalvontaviranomaiselta.

Rakennuslupaa hakee aina kiinteiston omistaja tai haltija eli taloyhtio. Taloyhtiota
edustaa yleensa isannditsija tai esim. sijoittaja/pienurakoitsija, jolle rakennusoi-
keus on myyty. Jos lisarakennetaan muodostettavalle uudelle tontille, rakennus-
luvan hakijana uuden tontin omistaja. (Helsingin kaupunki, 2018.).
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Rakennuslupaa varten tarvitaan rakennuslupasuunnitelmat. Arkkitehti toimii
usein hankkeen paasunnittelijana ja laatii luonnossuunnitelmat ja neuvottelee vi-
ranomaisten kanssa. Rakennuslupaa anottaessa tarvitaan rakennuksen piirus-
tukset, seka erindinen joukko muita asiakirjoja ja todistuksia, joiden maara ja si-

salto vaihtelevat paikkakunnasta riippuen.

Alueen lupakasittelijan kanssa pidetaan usein ennakkoneuvottelu, jossa on mu-
kana hankkeen paasuunnittelija seka rakennusluvan hakija. Ennakkoneuvotte-
lussa selvitetaan tayttavatkd suunnitelmien lahtokohdat luvan saamisen edelly-

tykset ja tarvittavat viranomaiskasittelyt esim. poikkeamispaatoksen suhteen.

Kaupungin vuokratontille pitaa rakennusluvan hakemista varten hankkia uutta ra-

kentamista vastaava vuokrasopimus.

5.7 Hankkeen toteutus

Rakennushankkeen toteutussuunnitelmina kaytetaan usein rakennuslupasuunni-
telmia aivan pienia hankkeita lukuun ottamatta. Hankkeen laadusta ja laajuu-
desta riippuen tarvitaan useita eri suunnittelijoita. Viimeistaan toteutussuunnitte-
luvaiheessa taloyhtion tulee etsia hankkeelle rakennuttaja. (Helsingin kaupunki,
2018.).

Rakentaminen voidaan kaynnistad, kun asemakaava on lainvoimainen, hank-
keella on rakennuslupa ja tarvittavat suunnitelmat ovat valmiina (kuvio 4). Toteu-
tusvaiheessa taloyhtion vaikutusmahdollisuudet rakennustyohon ja sen aikatau-

luihin ovat yleensa vahaiset.
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KUVIO 4. Asemakaavamuutoksesta ja rakennusluvan hakemisesta hankkeen to-
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teutukseen.
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6 LISARAKENTAMISHANKKEEN OSAPUOLET

6.1 Taloyhtion asukkaat

Taloyhtion asukkaalla voi herata kiinnostus lisarakentamishanketta kohtaan.
Asukas voi nostaa asian esille esim. yhtiokokouksessa, missa tehdaan paatos,
lahdetaanko lisarakentamista selvittamaan pidemmalle. Asukkaiden hyvaksyn-
nan saaminen on lisarakentamisen avainkysymys. Asia ei etene, jos taloyhtiossa
ei saavuteta myodnteista ilmapiiria (Kortelainen 2019, 4). Taloyhtidon asukkailla voi
olla monenlaista osaamista ja tietoa, mita kannattaa hyodyntaa lisarakentamis-

hankkeessa.

Asukkaille on annettava mahdollisuus osallistua hankkeen suunnitteluun alusta
lahtien. Osallistaminen voidaan toteuttaa pitamalla riittdva maara osakasinfoja li-
sarakentamishankkeesta. Osakkaiden pitaa kokea, etta hekin paasevat vaikutta-
maan paatdksentekoon taloyhtidssa. Iso osa osakkaista tuskin osallistuu infotilai-
suuksiin, mutta ainakin kaikille on annettu mahdollisuus osallistua ja paasta vai-
kuttamaan hankkeeseen. Keskustelun on oltava avointa, jotta taloyhtioon ei muo-

dostu oppositioita.

Esiselvitysvaiheen osakasinfoissa osakkaille esitetdan konsultin laskema realis-
tinen taloyhtion saama nettotuotto ja suunnitelmat lisarakentamisesta. Muita ta-
poja asukkaiden osallistamiseen ovat asiantuntijainfot, keskustelutilaisuudet, ky-
selyt, tyOpajat ja tonttikavelyt. Osakkaiden mielipiteet ja toiveet tulee huomioida

keskustelussa ja paatoksenteossa.

Osakkaat tekevat viime kadessa paatokset lisarakentamishankkeen etenemi-
sesta. Taloyhtidissa yleistoimivalta paatdksenteon osalta kuuluu yhtiokokouk-
selle. Yhtiokokouksen paatoksia tarvitaan tyypillisesti vasta siina vaiheessa, kun
hankkeeseen liittyvaan selvitystyohon ryhdytaan kiinnittdmaan laajemmin yhtion
varoja. Yhtiokokouksen paatos tarvitaan, kun paatetdan rakennusoikeuden myy-
misesta ja tahan liittyvasta yhtidjarjestysmuutoksesta seka uusien osakkeiden

antamisesta.
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6.2 Taloyhtion hallitus

Asunto-osakeyhtidlain mukaan taloyhtion hallituksen tehtaviin kuuluu huolehtia
yhtion kiinteiston ja rakennusten pidosta. Hallituksen tulee myos toimia huolelli-
sesti ja sen suorittamien toimien on edistettava yhtion etua. Taloyhtion hallituk-
sella on iso vastuu lisarakentamishankkeen hallitsemisessa, ohjaamisessa ja
paatoksenteossa. Hallitus paattaa hankkeiden eteenpain viemisesta ja ikaan kuin

"ohjaa laivaa”.

Hallituksen jasenena osakkeenomistaja paasee konkreettisesti vaikuttamaan ta-
loyhtidbnsa arvoon ja vaikuttamaan paatoksiin. Hallitustyoskentely on vapaaeh-
toista eika siita valttamatta makseta laisinkaan korvausta lukuun ottamatta ko-
kouspalkkioita joissakin taloyhtidissa. Hallituksen jasenyys on luottamustehtava,
jota arvostetaan niin taloyhtiossa kuin tydelamassakin. Hallituksen jasenina tai
hallituksen puheenjohtajana on luonteeltaan erilaisia ihmisia. Toisilla voi olla suu-

rempi halu ottaa vastuuta paatoksenteosta hallituksen sisalla.

Hallitusten jasenten ei missaan tapauksessa kannata tehda itse esiselvitysvai-
heen kannattavuuslaskelmia tai lisdrakentamisen suunnitelmia, vaikka osaa-
mista heilta 10ytyisikin. Hallituksella on vastuu tekemistaan laskelmista tai suun-
nitelmista. Jos ne osoittautuvat virheellisiksi ja hanke peruuntuu taman vuoksi
hallituksen jasenet ovat korvausvastuussa yhtiolle aiheutuneesta vahingosta.
Hallituksen kannattaa kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita mm. arkkitehteja ja ju-
risteja. Ulkopuolisilla asiantuntijoilla on vastuu omista toistdan ja he maksavat

tarvittaessa korvauksia tekemistaan virheista.

Taloyhtion hallituksen tulee kuunnella osakkaiden mielipiteitd hankkeen ede-
tessa. Ongelmia tulee, jos taloyhtion hallitus vie hanketta eteenpain omin paatok-
sin, eika ota osakkaita mukaan hankkeeseen, esim. toteuttajavalinnoissa. Talo-
yhtion hallitus tiedottaa ja osallistuttaa osakkaita oikeassa paikassa ja oikeaan
aikaan. Hankkeesta tulee pitaa riittava maara osakasinfoja. Hallituksen tulee kui-
tenkin ohjata hanketta, eika jokaiseen asiaan tarvitse kysya osakkaiden mielipi-

detta. Ainoastaan konkreettisissa vaiheissa jarjestetdan osakasinfoja ja kysytaan
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osakkaiden mielipidetta asioista. Esimerkiksi lisarakentamishankkeen tarjouskil-
pailujen tarjoukset esitelladn osakasinfoissa osakkaille. Hallitus voi esittaa, etta
tietyn tarjoajan kanssa kannattaisi jatkaa jatkosuunnitteluun, mutta paatos teh-
daan osakkaiden kanssa yhdessa. Osakkaiden tulee tietdd missa vaiheessa

hanke etenee.

6.3 Isannointiyritys

Isannadinti on asiantuntijapalvelua taloyhtion hallituksen ja yhtiokokouksen alai-
suudessa. Isannaitsija on taloyhtion tai kiinteistoyhtion hallituksen valitsema ope-
ratiivinen johtaja, jonka tarkein tehtava on johtaa yhtiéta yhtiokokouksen ja halli-
tuksen antamien ohjeiden mukaisesti. Isannditsijoiden tehtavakenttd on hyvin
laaja-alainen. Isannditsijat mm. vastaavat taloyhtion talousasioista, valmistelevat
seka pitavat taloyhtioiden kokouksia ja toimeenpanevat paatoksia. Isannditsijoi-
den ohella alalla toimii myds teknisia isannoitsijoita, jotka keskittyvat tydssaan
mm. korjaushankkeiden suunnitteluun ja valvontaan. Isannditsija toimii osakkai-
den parhaaksi pitkajanteisesti ja suunnitelmallisesti, jotta kiinteistdjen arvo sailyy

ja asumisviihtyvyys varmistuu.

Isannoditsijalla merkittava asiantuntijarooli erityisesti hankkeen alkuvaiheissa en-
nen rakennusliikkeen tai sijoittajan mukaantuloa. Osakkaat tulee informoida to-
denmukaisesti lisarakentamisesta. Realistiset lahtotiedot ovat tarkeita. Isannaoit-
sija kertoo osakkaille paljonko taloyhti6 voi saada lisarakentamisesta tuloja, joilla
voitaisiin rahoittaa taloyhtion korjauksia. Isannditsijalla tulee olla tiedossa taloyh-
tion 5-10 vuoden korjausvelka ja siitéa on informoitava osakkaita. Isannoitsijan tu-
lee kertoa yhtion korjausvelka ja paljonko korjausten rahoittaminen suunnilleen
maksaa, vaikka lisdrakentamiseen ei ryhdyttaisikdan. (Saxlin, 2021.) Isanndinnin
etuna on se, ettd tunnetaan alue ja sen mahdollisuudet, asiakasyhtididen raken-

nusten tila ja osakkaiden/yhtion tahtotila.

Osakkaat ja hallituksen jasenet kysyvat usein isannditsijan mielipidetta asioihin
(Saxlin, 2021). Isannditsija ei tee yksin paatoksia, vaan han tuo vaihtoehdot esille
ja antaa osakkaiden tehda lopulliset paatokset hankkeen etenemisesta. Isanndit-
sija kay vuoropuhelua hallituksen kanssa hankkeen aikana. Isannditsija voi antaa
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kokemuksensa perusteella omia suosituksiaan hankkeen etenemisesta. MyoOs-
kaan isannditsijan ei kannattaisi ottaa omille hartioilleen vastuuta esiselvitysvai-
heen suunnitelmista ja laskelmista. Isannaitsijoilta voidaan vaatia isoja rahallisia
korvauksia, jos hanen laatimansa suunnitelmat ja laskelmat osoittautuvat virheel-
lisiksi. (Saxlin, 2021.)

Isannoitsija on keskeisessa asemassa lisarakentamishankkeessa. Isannaitsija
kokoaa hankkeen osapuolet yhteen, seka toimii kokouksissa puheenjohtajana ja
esittelee asioita. Isannditsija on linkki konsulttien, hallituksen ja asukkaiden vali-

maastossa. Tieto kulkee usein isannditsijan kautta.

Isannoitsijat ja isanndintiyritykset vastaavat isdnndimiensa taloyhtididen talous-
hallinnosta, kuten kirjanpidosta ja tilinpaatoksen tekemisesta. Tama voi pienem-
missa isannointiyrityksissa kuulua isannoitsijan tehtaviin tai isommissa isannoin-
tiyrityksissa taloushallinnon hoitoa varten voi olla palkattuna erillisia kirjanpitajia.
Taloyhtidn kirjanpidon ja rahaliikenteen hoitaminen voi olla myos erillisen tilitoi-
miston vastuulla. Pienissa, ilman ulkopuolista isannditsijaa toimivissa taloyhti-

Oissa kirjanpito ja varainhoito voi olla uskottu taloyhtion osakkaan hoidettavaksi.

Taloyhtion osaava kirjanpitdja ja tilinpaatossuunnittelu on keskiossa lisarakenta-
mishankkeessa. Taloyhtion pitaisi paasta nollatulokseen tilinpaatoksessa, jolloin
valtytaan yhteisoveron maksamiselta. Lisarakentamishankkeen rahaliikenne tu-
lisi suunnitella etukateen. Lisarakentamisesta saatavilla tuloilla voidaan rahoittaa
taloyhtion peruskorjaushankkeita. Pidempikestoisten korjaushankkeiden kustan-
nuksia pystytaan tilinpaatdksessa kirjaamaan tappioiksi ja siitdmaan ne tuleville
tilikausille, jolloin kustannuksia saadaan kerrytettya. Lisarakentamisen myyntivoi-
tosta voidaan vahentaa nama kerrytetyt kustannukset, jolloin myyntivoitosta ei

tarvitse maksaa veroa.

6.4 Kaupungin viranomaiset

Kaupungin viranomaiset pitavat tapaamisia ja kayvat keskusteluja taloyhtion

edustajien kanssa lisarakentamisen esiselvitysvaiheen aikana. Neuvotteluja var-
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ten taloyhtio on voinut palkata lisdrakentamiseen perehtyneen konsultin, joka jar-
jestaa tarvittavat tapaamiset kaupungin viranomaisten kanssa. Kaupungin viran-
omaiset kayvat tarvittavia keskusteluja taloyhtion edustajien kanssa mm. kaavoi-
tuksen osalta. Kaupungilla on omat edustajansa vastaamassa kaavoituksesta ja
rakennusvalvonnasta. ELY-keskukset ja Museovirasto edistavat ja valvovat ra-
kennusperinnon sailyttamista rakennusperintolain nojalla. Tapaamisista kaupun-
gin viranomaisten kanssa tehdaan yleensa muistio, joka sisaltaa perustellun ja
alustavan kannanoton lisarakentamisen mahdollisuuksista ja reunaehdoista.
(Helsingin kaupunki, 2018.)

6.5 Arkkitehti

Arkkitehti kannattaa ottaa hankkeeseen mukaan aikaisessa vaiheessa. Han osaa
suunnitella asukkaille kokonaisuuksia ja tietaa kaupungin suhtautumisen asioihin
(Kortelainen 2019, 3). Arkkitehti tekee viitesuunnitelman lisarakentamisesta talo-
yhtion kayttoon. Arkkitehti voi tehda useamman eri vaihtoehdon suunnitelmista ja
piirtda naistd havainnekuvat. Suunnitelmissa nakyy rakennukset ja niiden mas-
soittelut, pihajarjestelyt, pelastustieratkaisut ja pysakointiratkaisut. Suunnitelmaa
varten arkkitehti voi tehda autopaikkalaskelman ja suunnitelmissa tulee nakya
pysakointipaikkojen sijainti tontilla. Arkkitehti neuvottelee taloyhtion hallituksen
kanssa ja tekee tarvittaessa muutoksia suunnitelmiin taloyhtion toiveiden mu-
kaan. Luonnos-suunnitelma esitetaan kaupungin kaavoitusviranomaisille ja sen
pohjalta kaydaan kaupungin edustajien kanssa. Viitesuunnitelma tarkentuu lo-

pulta hankesuunnitelmaksi.

6.6 Rakennusliike

Rakennusliikkeet neuvottelevat lisdrakentamisesta konsultin tai taloyhtion edus-
tajien ja kaupungin viranomaisten kanssa. Rakennusliikkeet kertovat keskuste-
luissa, millainen hanke heitd kiinnostaa. Miten iso rakennettavien nelididen
maara tulisi olla ja mihin rakennusoikeuden hinta voisi nousta. Sellaisia suunni-
telmia ei kannata tehda, jotka eivat kiinnosta rakennusliikkeita. (Kortelainen 2019,

2). Osa rakennusliikkeista on erikoistunut esimerkiksi ullakkorakentamiseen. Jot-
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kut rakennusliikkeet ovat kiinnostuneet rakentamaan taloyhtion tontille vain uu-
den yhtion puitteissa. (Kortelainen 2019, 6.) Rakennusliikkeen kanssa kannattaa
sopia aikataulusta, jotta suunniteltu lisarakentaminen myos toteutuu eika jaa roik-
kumaan (Kortelainen 2019, 5).

Ennen asemakaavamuutosta rakennusliike on voinut tehda mahdollisen esisopi-
muksen taloyhtion kanssa tulevan rakennusoikeuden myymiseksi. Esisopimuk-
sessa maaritellaan rakennusoikeuden hinta ja muut ehdot. Taloyhtidita tayden-
nysrakentaminen on kiinnostanut jo pitkdan, mutta viime aikoina hankkeet ovat
alkaneet kiinnostaa tonttimaan niukkuuden takia myos rakennusliikkeita. Raken-
nusliikkeet maksavat nyt taloyhtidille vuokraoikeuden siirrosta enemman kuin

mita kaupunki maksaa taydennysrakentamiskorvausta. (Kortelainen 2019, 5.)

6.7 Ulkopuoliset asiantuntijat

Ulkopuolisina asiantuntijoina lisarakentamishankkeessa voi toimia mm. lisara-
kentamiseen perehtynyt konsultti ja asianajajatoimisto. Taloyhtion on suositel-
tava palkata ulkopuolisia asiantuntijoita jo lisarakentamishankkeen esiselvitysvai-
heessa, jotta lisdrakentamisesta saadaan heti alussa luotettavaa tietoa ja kaikki

vastuu hankkeesta ei kasaudu taloyhtidlle itselleen.

Konsultti voi tehda lisarakentamishankkeen alussa taloudellisen esiselvityksen
eli ns. kannattavuuslaskelmat taloyhtion kayttéon tiettyjen lahtotietojen perus-
teella. Laskelmilla saadaan tarkka todenperainen arvio lisdrakentamisesta saa-
tavasta nettotuotosta ja hanketta voidaan sen perusteella vieda eteenpain, jos se
on kannattavaa taloyhtion kannalta. Konsultti auttaa taloyhtidta suunnittelijoiden
ja rakennusliikkeiden kilpailuttamisessa. Konsultti tekee taloyhtididen hallituksille
paatdsehdotuksia, neuvottelee heidan apunaan ja vie heitd neuvotteluihin viran-

omaisten kanssa (Taloyhtiekstra 2019, 5).

Asianajajien eli juristien kayttd on yleista ja suositeltavaa lisarakentamishank-
keen esiselvitysvaiheessa. Suositeltavaa on palkata juristi mukaan hankkeeseen
etenkin, kun aletaan laatimaan sopimuksia. Sopimusasioissa taloyhtidlle voi tulla
jopa satojen tuhansien eurojen tappioita, jos aletaan oikeudessa riitelemaan ja
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hallitus on ottanut vastuun sopimuksista itselleen. Juristeilla on iso tuntihinta,
mika voi tuntua taloyhtion kannalta suurelta kustannukselta, missa voisi saastaa
rahaa. Juristin vastuu on kuitenkin otettu mukaan hinnoitteluun ja jos juristi laatii
virheita sopimuksiin niin he joutuvat maksamaan korvauksia taloyhtiolle. Hallituk-
sen ei kannatta siis itse ottaa vastuuta sopimusriskista, jotta saastyttaisiin muu-

tamien tuhansien eurojen maksulta. (Saxlin, 2021.)

Suunnittelukonsultit eli arkkitehdit laativat suunnitelmat lisarakentamisesta. Ra-
hoitusasioissa auttavat verojuridiikkaan perehtyneet konsultit. Sopimusvai-
heessa taloyhtion on suositeltava kayttaa sopimusjuridiikkaan perehtynytta kon-
sulttia, joka laatii sopimukset. Taloyhtion hallituksen ei kannata kantaa kaikkea
riskia sopimus-, suunnittelu- ja verotusasioissa, vaikka heilla olisi osaamistakin

aihepiireista. Varsinkin tama koskee sopimusasioita.
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6.8 Osapuolten tehtavat lisarakentamishankkeessa

Hallituksen jasen:

Isannointiyritys:

Kaupungin
viranomaiset:

Arkkitehti:

Rakennusliike:

- osallistuu keskusteluun lisarakentamisesta
- osallistuu osakasinfoihin
- tekee paatoksia hankkeen etenemisesta yhtiokokouksissa

- osallistuu keskusteluun lisarakentamisesta

- hallitsee ja ohjaa lisarakentamishanketta

- tekee paatdksia hankkeen etenemisesta kuunnellen osakkaita

- osallistuttaa ja tiedottaa osakkaita hankkeen etenemisesta, mm. osa-
kasinfot

- kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita mm. juristeja ja arkkitehteja

- johtaa taloyhtiota yhtiokokouksen ja hallituksen antamien ohjeiden
mukaisesti

- osallistuttaa ja tiedottaa osakkaita hankkeen etenemisesta, mm. osa-
kasinfot

- kay vuoropuhelua hallituksen kanssa hankkeen aikana

- kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita mm. juristeja ja arkkitehteja

- kokoaa hankkeen osapuolet yhteen ja valittaa tietoa osapuolten valilla
- on vastuussa taloyhtion taloushallinnosta ja vastaa lisarakentamis-
hankkeen tilinpaatds- ja verosuunnittelusta

- neuvottelut taloyhtion edustajien ja rakennusliikkeiden kanssa

- kertoo taloyhtiolle, millainen lisarakentaminen taloyhtion tontille on
mahdollista

- kertoo taloyhtiolle lisarakentamisen reunaehdot

- kertoo lisarakentamiseen vaikuttavat suojelunakokulmat ja ymparisto-
tekijat

- laatii luonnostyona viitesuunnitelman taloyhtion asukkaiden ja kau-
pungin viranomaisten kayttoon

- keskustelee suunnitelmista mm. taloyhtion hallituksen kanssa ja tekee

muutoksia suunnitelmiin tarvittaessa
- viitesuunnitelmaa tarkennetaan lopulta hankesuunnitelmaksi

- neuvottelee taloyhtion edustajien ja kaupungin viranomaisten kanssa
- kertoo keskusteluissa minkalainen rakentaminen kiinnostaa heita

- laatii aikataulun rakentamiselle ja toteuttaa lisarakentamishankkeen
suunnitelmien mukaisesti
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- tekee lisarakentamisen kannattavuuslaskelmat taloyhtion kayttoon

- auttaa taloyhtiéta suunnittelijoiden ja rakennusliikkeiden kilpailuttami-
sessa

- tekee taloyhtididen hallituksille paatésehdotuksia, neuvottelee heidan

Ulkopuolinen
asiantuntija:

apunaan ja vie heita neuvotteluihin viranomaisten kanssa
- neuvoo rahoitus- ja verotusasioissa
- laatii sopimukset taloyhtion allekirjoitettavaksi

TAULUKKO 4. Osapuolten tehtavat lisarakentamishankkeessa.
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7 JOHTOPAATOKSET

Lisarakentamishanke on monimutkainen kokonaisuus, jossa on mukana useita
osapuolia. Lisarakentamisen perusedellytyksia ovat asukkaiden ja kunnan hy-
vaksynta hankkeelle, hankkeen taloudellisuus seka hankkeen teknisten ja mui-
den vaatimusten tayttyminen. Lisarakentamisen soveltuvuutta tulee tarkastella
tapauskohtaisesti. Yhdella tontilla lisarakentaminen voi olla kannattavaa, mutta

jo viereisella tontilla kannattamatonta.

Lisarakentamisessa tarvitaan kaupungin, taloyhtion ja asukkaiden valista tiivista
yhteistyota. Isannditsijalla ja isannointiyrityksella on tarkea merkitys lisarakenta-
mishankkeessa. Isannditsijan tehtdvana on olla koordinaattorina hankkeessa ja
tuoda osapuolet yhteen. Isannaitsija toimii yleisasiantuntijana ja hankkeen koko-
naiskuva pitaa olla isannditsijalla tiedossa. Isannditsija osallistuu neuvotteluihin
mm. hallituksen, kaupungin viranomaisten ja rakennusliikkeiden kanssa. Isan-
noitsija tuo asukkaille hankkeen etenemisesta vaihtoehdot esille ja voi antaa
omia ehdotuksiaan, miten hankkeessa kannattaisi edeta. Esiselvitysvaiheessa
taloyhtion tulee tiedottaa ja osallistuttaa asukkaita riittavasti, jotta he paasevat
mukaan hankkeen suunnitteluun. Asukkaiden osallistaminen ja tiedottaminen

kuuluu isannditsijan ja taloyhtion hallituksen tehtaviin.

Taloyhtion kirjanpito ja rahaliikenne ovat usein isanndintitoimiston hoidossa.
Isannadintiyrityksen toimenkuvaan lisarakentamishankkeessa kuuluu taloyhtion
taloushallinnosta vastaaminen. Jarkevalla ja pitkajanteisella tilinpaatos- ja vero-
suunnittelulla on iso merkitys lisarakentamishankkeen talouden kannalta, jotta ta-
loyhtio onnistuu rahoittamaan lisarakentamisen tuloilla mm. isoja korjaushank-

keita seka valttamaan verotustappiota.

Esiselvitysvaiheessa kannattaa selvittda paljonko lisarakentamisesta on mah-
dollista saada tuottoja jo ennen kuin aletaan tekemaan tarkempia suunnitelmia
lisarakentamisesta. Esiselvitysvaiheessa on tarkeaa oikean ja realistisen tiedon
tuottaminen ja osakkaiden osallistaminen seka tiedottaminen. Osakkaille tulee
kertoa todenmukaisesti, paljonko lisarakentamisesta voidaan saada rahaa talo-

yhtidlle ja mihin rahoja voidaan kayttaa.
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Taloyhtion on suositeltava kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita lisarakentamis-
hankkeen esiselvitysvaiheessa, jotta oma tyo olisi selkeampaa ja valtyttaisiin
vastuukysymyksilta. Kannattavuuslaskelmien tekemiseen taloyhtion kannattaa
kayttaa lisarakentamiseen perehtynytta konsulttia. Etenkin sopimusvaiheissa ta-
loyhtion on hyddyllista palkata sopimusjuridiikkaan perehtynyt asianajaja, joka
laatii taloyhtidille sopimukset allekirjoitettavaksi. Taloyhtion ei ole suositeltavaa
laatia sopimuksia omin neuvoin, silla jos sopimuksista aletaan riitelemaan ja ne
osoittautuvat virheellisiksi tai vajavaisiksi, niin taloyhtio voi olla jopa satojen tu-

hansien eurojen korvausvastuussa.

Taloyhtiolla on eri vaihtoehtoja lisarakentamisen toteuttamiseen. Valintaan vai-
kuttaa erityisesti sijaitseeko taloyhtié omalla vai vuokratontilla. Omistustontilla
sijaitsevat taloyhtiot voivat joutua maksamaan maankaytto-korvauksen ja kau-
pungin vuokratontilla olevat taloyhtiot voivat saada kaupungilta taydennysraken-
tamiskorvausta. Korvaukset vaikuttavat lisarakentamisesta saatavaan taloudelli-

seen hyotyyn.

Lisarakentamishankkeen voidaan ryhtya, kun on saatu tarvittavat luvat kaupun-
gin tai kunnan viranomaisilta. Viimeistaan toteutussuunnitteluvaiheessa taloyh-
tio tekee sopimuksen rakennuttajan tai rakennusliikkeen kanssa. Rakennuttaja
kiinnittda hankkeeseen suunnittelijat ja muut tarvittavat asiantuntijat. Hankkeen
toteuttaa rakennusliike, jonka valintaan ja sopimusasioihin on syyta paneutua

huolella.

Lisarakentamisen kannattavuus taloyhtidssa riippuu monesta eri tekijasta. Ta-
loudellinen kannattavuus eli lisarakentamisesta saatava rahamaara on merkitta-
vin tekija lisarakentamisen kannattavuutta mitattaessa. Mikali taloyhtiolla on
edessa isoja peruskorjauksia ja se sijaitsee alueella, missa uusien asuntojen
kysynta on vilkasta, niin lisdrakentaminen voisi olla varteenotettava vaihtoehto
korjausten rahoittamiseen. Kannattavuuteen ei vaikuta kuitenkaan ainoastaan
taloudellinen hyoty, vaan kannattavuutta mitattaessa tulee myos huomioida

asukkaiden mielipiteet hankkeesta.
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