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SEMINAARIN TAUSTA

& Seminaari on jarjestetty osana diplomityota, jonka aiheena
on Merkittavan rakennusoikeuden myynti taloyhtion ja
osakkaan nakokulmasta.

® Tarkoitus on jalkauttaa tietoa lisa- ja
taydennysrakentamisesta seka saada seminaarista
arvokasta lisaaineistoa diplomityohon.

® Taman lisaksi toivotaan seminaarin herattavan ajatuksia
siita, etta onko taloyhtiossanne tosissaan mietitty lisa- ja
taydennysrakentamisen mahdollisuuksia.



TILANNEKATSAUS

llastokeskuksen vaestbennuste Helsingissa vuosina 2015-2040
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Tilastokeskuksen lokakuun 2015 vaestdennuste Helsingissa vuosina 2015-2040. Vaestbennusteen
mukaan asukkaita tulisi pelkastaan Helsinkiin lisd4 noin 132 000. P&akaupunkiseudulla kasvua

arvioidaan Tilastokeskuksen mukaan tulevan noin 245 000 asukasta. (Lahde: Tilastokeskus)



TILANNEKATSAUS

Asuntokannan ikajakauma vuonna 2014
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Rakennuitealiaus

Asuntokannan ikgjakauma vuoden 2014 Tilastokeskuksen tietojen mukaan.
(L&hde: www.rakennusteollisuus.fi)



TILANNEKATSAUS

Tilastokeskus on julkaissut 29.8.2016 esityksen asunto-osakeyhtididen suunnitelluista suurista

remonteista ja niiden prosenttiosuuksista seuraavan 10 vuoden aikana. (Lahde Tilastokeskus)



TILANNEKATSAUS
Lahde: Kiinteistoliiton korjausrakentamisbarometri — Kevat 2016
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TILANNEKATSAUS

Lahde: Kiinteistoliiton korjausrakentamisbarometri — Kevat 2016
Korjaushankkeen vaihe yhtiossa

Kevat 2016, n=2005 (kaikki vastaajat)
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Lahde: Kiinteistoliiton korjausrakentamisbarometri — Kevat 2016

Korjaushankkeen ensisijainen
rahoitusmuoto




TALOYHTION TOIMINNAN TARKOITUS

s Taloyhtio huolehtii hallinnassaan olevien
Kiinteistojen ja rakennusten pidosta, kuten asunto-
osakeyhtiOlaissa saadetaan ja yhtiojarjestyksessa
maarataan.

s Taloyhtiossa tulee valttaa riskinottamista, josta vol
alheutua taloudellista haittaa!

s Taloyhtion toiminnan tarkoitukseen el kuulu voiton
Jjakaminen osakkaille.



LASKUESIMERKKI AS OY KAUPPALANTIE 27-29
RAKENNUSOIKEUDEN MYYNNISTA

Rakennusoikeutta tulee tontille lisiaa 2100m?

Arvo: 2100m* * 650€/m? =1 365 000€
Perusvahennys: -1 000 000€
Arvonnousu: 365 000€
Maankayttomaksu: 35% * 365 000€ =127 750€
MYYNTIVOITTOA JAA: 1237 250€

Linjasaneerauksen kustannus 1 500 000€ ( urakkatarjoukset ) x 1,2 = 1,8M<€



SUUNNITELTU VAROJEN KAYTTO

® Taloyhtiolla on oltava suunnitelma tulojen ja
rahoituksen kasittelyyn.

®Suunnitelman on syyta olla ajallisesti synkronoitu tulon
muodostumisen kanssa.

® Tarkastelun tulee olla hyvin ennakoitua ja taloyhtion on
valmistauduttava hyvissa ajoin hankkeisiin, jotka
saattavat tulla ajankohtaisiksi vasta usean vuoden
kuluttua.



RAKENNUSOIKEUDEN MYYNNISTA SAADUN
MYYNTIVOITON KASITTELYN MAHDOLLISUUDET

® Vanhat tappiot
@ Poistot

& Asuintalovaraus, jonka suuruus verovuonna on 68€/m?+ja
pienin mahdollinen varaus on 3500€ /verovuosi. Varaus
tulee purkaa seuraavan 10 vuoden kuluessa.

® Rakennusoikeuden myynnista saatujen myyntivoittojen
hyodyntaminen korjaushankkeen rahoittamisessa.



RAKENNUSOIKEUDEN MYYNNISTA SAADUN
MYYNTIVOITON KASITTELYN MAHDOLLISUUDET

¢ Esimerkki asuintalovarauksen suuruudesta
kerrostaloyhtiossa As Oy Kauppalantie 27-29, jossa
asuinpinta-alaa on yhteensa 1972 m?.

® Tassa tapauksessa asuintalovarauksen suuruus vuodessa
enintaan 134 096<.



RAKENNUSOIKEUDEN MYYNNISTA SAADUN
MYYNTIVOITON KASITTELYN MAHDOLLISUUDET

® Diplomityon aikana on tehty aloite kddnteisesta
asuintalovarauksesta, jonka myota voitaisiin tehda 10-
vuoden asuintalovaraus kerralla ja se tulisi purkaa
seuraavan 10 vuoden aikana.

& Asuintalovaraus olisi tassa tapauksessa 10 x 134 096<€, joka
on yhteensa 1 340 960<.

® Taman myota As Oy Kauppalantie 27-29 voisi toteuttaa
linjasaneerauksen ilman aikataulupainetta.



KUINKA LAHESTYA RAKENNUSOIKEUDEN
MYYNTIA TALOYHTION NAKOKULMASTA?



RAKENNUSOIKEUDEN MYYNNIN VAIHEET

® Rakennusoikeuden myynti perustajaurakoitsijalle koostuu viidesta
suuremmasta kokonaisuudesta eli vaiheesta. Alla on esitetty kyseiset
vaiheet ja tarkeimmat tavoitteet eri vaiheiden osalta.

TAVOITE

VAIHE

Hankevalmistelu

> Lisarakennusoikeuden kartoitus

Alustava hankesuunnittelu

> KiinteistoOkaupan sopimus

Hankesuunnittelu

> Valmiit suunnitelmat

Kaavoitus

L ainvoimainen kaava

Rakennusoikeuden myynti

> Suunniteltu voittojen kasittely




ALOITETAAN HANKEVALMISTELU, JOSSA
KARTOITETAAN LISARAKENNUSOIKEUDEN
MAHDOLLISUUKSIA



HANKEVALMISTELU

Faloyhton hallitus
Eartontiaag
hsarskennusmkeuden
minhdollismeder vhodessh
astantuntipan ja Kunnin

kaavoittajan kanssy

EALOY IO

Falovhiitssa svnivy
Lilitotla myvda osuus
tonlista rakentamestn

wanten

Y htikohouksen piiditos

Hyvitksyity

[t

PERIUSTAIA
URAKOITSEIA

L
HivEitty piditie

T
Hinketta e vieda

L'|L'L'I'-I'|“."i|l|'|

Kimtesstikanpan essopimuksen hvwiksyminen valtuitta

L]
lywihsy tinin talovhlion ja
persiaaurakmisnan
vithinen kuntestokaupan
iSO TOnlin

Y YIS

|
hallituksen allekmomttamaan myos lopulhsen Kauppakirjan
|
b
ALUNTAVA
HOANKESTUTNNITTEL R
: Alustava , : '
Hankevalmistelu i Hankesuunnittelu Kaavoitus Rakennusoikeuden
hankesuunnittelu

myynti




HANKKEESTA EI ENAA PAATETA TALOYHTION
YHTIOKOKOUKSESSA, VAAN YHTEINEN
TAHTOTILA RAKENNUSOIKEUDEN MYYNNISTA
PERUSTAJAURAKOITSIJALLE ON SYNTYNY'T JA
PROJEKTI VOIDAAN VIEDA LOPPUUN ASTI!



ALUSTAVA HANKESUUNNITTELU
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HANKESUUNNITTELU

PERUSTAJATRAKOITSIIA
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RAKENNUSOIKEUDEN MY YNTI
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RAKENNUSOIKEUDEN MYYNTI PERUSTAJAURAKOITSIJALLE
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KOKO PROSESSIN KESTOAIKA ON MINIMISSAAN KAKSI VUOTTA




JOHTOPAATOKSET

& Merkittava lisa- ja taydennysrakentaminen vaatii
asemakaavamuutoksen, kun kaytettavissa ei enaa ole
rakennusoikeutta hankkeen toteuttamiseen.

® Taydennysrakentamisessa kumppanuus naapureiden kanssa voi
johtaa siihen, etta asemakaavamuutos saadaan helpommin
isommalle alueelle.

® Rakennusoikeuden myynnin prosessiin kuluvan ajan
ennustaminen on haastava, mika vaikeuttaa kiinteiston
suunnitelmallista korjaustoimintaa ja sen rahoitusta.



JOHTOPAATOKSET

& Ratkaisuja tarvitaan rakennusoikeuden myyntivoittojen
kasittelyyn ja prosessin etenemismahdollisuuksien
parantamiseen.

® Naihin ratkaisuina voisivat olla esimerkiksi asunto-
osakeyhtiolain asuintalovarauksen mahdollisuuksen ja
yhdenvertaisuus-periaatteen uudelleen tarkastelut.



YHTEENVETO

& Lisa- ja taydennysrakentamista tarvitaan, jotta voidaan vastata
asukasmaaran kasvun tarpeisiin ja hyodyntaa jo harvaan
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®

kel

kennettuja tai taysin rakentamattomia alueita.

o)
kasitella myos lisa- ja taydennysrakentamisen mahdollisuus.

kaisen peruskorjauksen hankevalmistelun yhteydessa tulisi

Rakennusoikeuden myynnin prosessi voi kestaa useamman
vuoden, mutta sen pituuteen voidaan vaikuttaa muun muassa
myotavaikuttamisella ja asiantuntijuudella.



Kiitos!



