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This thesis was commisioned by TA-Yhtyma Oy. TA-Yhtyma Oy is a non-profit organization and its
mission is to lease out non-profit rented apartments, right-of-residence apartments and partial ow-
erships aparments. The thesis is a report on redeming the partial owerships of TA-Yhtyma Oy and
Asuntoyhtid Oy Oulun Koivu which is owned by part-owners. The main purpose of the thesis is to
make the report about how TA-Yhtyma Oy organize all the tasks in practice.
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Housing Transactions Act 23.9.1994/843.
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1 JOHDANTO

Osaomistusasuminen tarkoittaa asumismuotoa, jossa asukas lunastaa tietyn prosenttiosuuden
asunnostaan itselleen ja saa samalla asuntoon hallintaoikeuden. Yleensa asunnon hallintaan oi-
keutetun vahemmistdosuuden omistajan omistusosuus on 10-20 % koko huoneiston asunto-osak-
keista. Osaomistussuhde perustuu osaomistajien tekemiin osaomistussopimukseen seka vuokra-
sopimukseen. Enemmistdosuuden omistaja on yleensa yleishyodyllinen yritys tai yhtio ja vahem-

mistdosuuden omistaja luonnollinen henkilo.

Vahemmistoosuuden omistaja maksaa asumisen ajalta kuukausittain vuokraa enemmistéosuuden
omistajalle. Lisaksi hanella on oikeus lunastaa loppuosuus asunnosta, kun asunnon vuokra-aika
paattyy. Lunastusoikeudesta, lunastusoikeuden kayttamisen ajankohdasta seka kauppahinnasta
sovitaan osaomistussopimuksessa. Osaomistussopimus on sitova, eika siitd voida poiketa myo-
hemmissa vaiheissa. Enemmistoosuuden omistaja huolehtii asunnon kunnossapidosta ja on vas-

tuussa siité syntyvista kustannuksista. Silla on myos paatosvalta yhtiokokouksessa.

Osaomistusasunnot ovat yleishyodyllisia, eli ne ovat rahoitettu valtion korkotukilainalla. Korkotuki-
lainassa valtio maksaa korkotuen lainansaajalle. Asumisen ja rahoituksen kehittamiskeskus ARA
myontaa kyseista lainaa. Yleishyodyllisia asuntoja valittavat toimijat ovat ARA:n nimeamia yleis-
hyodyllisia yhti6ita tai yrityksia. Yleishyddyllisiin asuntoihin asukasvalinnat tulee tehdd ARA:n luo-
mien asukasvalintojen perusteella. ARA valvoo nimettyjen yhteisojen ja yrityksien toimintaa seka

niiden tekemia asukasvalintoja asuntoihin.

Osaomistusasumisjarjestelma on alkanut muodostua asteittain eri toimijoiden toimesta 1990-lu-
vulla. Vastasyntyneelle jarjestelmalle ei ollut yhteista lainsaadantoa, koska jokaiselle toimijalla oli
syntynyt omanlainen toimintamalli. Yhteista jarjestelmilla oli, etta osaomistusasunnon asukas mak-
saa alkuun vain osan asunnon hankinta-arvosta, asunnon hallinta perustui huoneenvuokrasopi-
mukseen ja asuttuaan asunnossa vuokralla maaraajan asukas pystyi lunastamaan asunnon omis-
tusasunnoksi. Vuonna 2002 tammikuussa tuli voimaan laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla ra-
hoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232, joka loi syntyneelle jarjestelmalle saaddspohjan.
Lain tarkoituksena oli luoda toimiva korkotukeen perustuva osaomistusasuntojarjestelma. Saados-
kokoelmaa laatiessa kaytettiin apuna jo syntynytta jarjestelmaa, ja tunnetaan nykyaan nimella osa-

omistusasuminen.



Ennen vuotta 2002 rakennetuille osaomistusasunnoille ei ole yhteisté lainsaadantéa, vaan ne ovat
lainsaadannon kannalta vuokra-asuntoja. Jokaisen toimijan jarjestelmalla on oma toimintamallinsa,
joka perustuu toimijan ja asukkaan valilla tehtyihin sopimuksiin. Myos asukasvalintaperusteita ei
sovelleta ennen lakiuudistusta rakennetuissa osaomistusasunnoissa, silla vasta vuoden 2002 laki-
uudistuksen myéta myds omistusasuntoihin alettiin soveltaa ARA:n asukasvalintaperusteita. Osa-
omistusasunnoissa etusijalla ovat erityisesti nuoret perheet, joilla ei ole vara hankkia omistusasun-

toa. Osaomistusjarjestelmén ideana on alentaa kynnysta osaomistusasumiseen.

Kuitenkin osaomistajalla on kaikissa malleissa lunastusoikeus asuntoon. Téssa opinnaytetyossa
perehdyn osaomistusasumiseen seka vuokra-ajan paatyttya tapahtuvaan asunnon loppuosuuden
lunastamiseen. Tarkoituksena on késitella yleishyddyllisen yhteisén, TA-Yhtyma Oy:n ja osaomis-
tajien yhteisomistuksessa olevan As Oy Oulun Koivun lunastuskauppoja. Erityisesti kaytannonta-
solla. TA-Yhtymé& Oy huolehti asuntokaupoista ja hoiti niihin liittyvat toimenpiteet, kuten tiedottami-
sen, kauppakirjojen laatimisen ja allekirjoittamistilanteen jarjestamisen, varainsiirtoverojen laske-
misen ja asiakirjojen toimittamisen. Opinnaytetyd on selvitys koko projektista ja tehdysta tydsta.
Olen lahtenyt liikkeelle kertomalla lunastustoiden alkuvaiheessa tehdyista toista, kuten tietojen ke-
raamisesta seka asukkaille pidetysta infotilaisuudesta ja edennyt lunastustdiden loppuvaiheessa
pidettyyn yhtiokokoukseen, missa taloyhtion hallinta luovutettiin TA-Yhtymalta taloyhtiolle ja sen

valitsemalle uudelle isannditsijalle.

Esimerkkikohteena olevan Asuntoyhtié Oy Oulun Koivun lunastuskaupat sijoittuvat vuosien 2015-
2016 vaihteeseen. Asuntoyhtio on rakennettu vuonna 1995, joten siihen ei sovelleta vuonna 2002
voimaan tullutta lakia valtion korkotukilanalla rahoitetuista osaomistusasunnoista, eikd ARA.n luo-
mia asukasvalintaperusteita. Kuitenkin osaomistusasumisen idea on sama, entisessa vapaassa ja

nykyisessa saadellyssa jarjestelmassa.

Opinnaytetyon tietopohjana olen kayttanyt ajantasaista lainsaadantoa. Olen kertonut tarkemmin
vuonna 2002 voimaan tulleesta laista valtion korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
ja tutustunut sen taustalla olevaan hallituksen esitykseen. Myds asuntokauppalaki 23.9.1994/843

ja varansiirtoverolaki 29.11.1996/931 ovat olleet teoriapohjan kannalta tarke&ssa roolissa.

Selvityksen kannalta tarkeimpia lahteita ovat olleet lunastuskauppojen aikana syntyneet materiaa-
lit, kuten tiedotteet, kauppakirjat, hinnastot ja muu materiaali. Lisaksi pohjana ovat omat seka TA-
Yhtyma Oy:n tyontekijdiden kokemukset. Osaomistusasumisen historiasta olen saanut tietoa TA-

Yhtymé& Oy:n Pohjois-Suomen aluejohtajalta Jouko Knuutiselta



2 TA-YHTIOT

TA-Yhtiot on valtakunnallinen kiinteistétoimintaa harjoittava konserniyhtio, joka muodostuu useam-
masta tytaryhtiosta. TA-yhtiot ovat erikoistuneet vuokra-asumiseen, asumisoikeusasumiseen ja
osaomistusasumiseen. Valtaosa yhtion asunnoista ovat vuokra-asuntoja ja asumisoikeusasuntoja.
TA-Yhtiolla on 10 toimistoa, jotka sijaitsevat Espoossa, Tampereella, Turussa, Hdmeenlinnassa,
Helsingissa, Lahdessa, Jyvaskylassa, Kuopiossa, Oulussa ja Kittilassa. Paakonttorina toimii Es-
poon toimisto. (TA.fi 2016, viitattu 9.2.2016.)

TA-yhti6t on koko kokonaisuuden yhteysnimitys. Jokainen tytaryhtio vastaa yhtion eri osa-alueesta.
Asuntojen omistamisesta ja isanndinnista vastaavat TA-Yhtyma Oy, TA-asumisoikeus Oy, Tarve-
asunnot Oy, Taova Oy ja TA-Asunnot Oy. TA-Asumisoikeus Oy vastaa asumisoikeusasunnoista,
Tarveasunnot Oy yleishyddyllisista vuokra-asunnoista, Taova Oy osaomistusasunnoista, ja TA-
Asunnot Oy muista vapaarahoitteisista asunnoista. Liséksi uudisrakentamisesta ja peruskorjaus-
toiminnasta vastaa TA-Rakennuttaja Oy, toimistotarvikkeiden ja muiden tarvikkeiden hankintatoi-
minnasta vastaa Tapartia Oy ja siivouspalveluja tuottaa TA-Asumispalvelut Oy. (TA.fi 2016, viitattu
9.2.2016.)

TA-Yhtyma Oy on yleishyddyllinen yhteiso, eli suurin osa TA-Yhtyman asunnoista on rahoitettu
valtion tukemalla korkotukilainalla. TA-Yhtym& Oy on sitoutunut noudattamaan laissa maaréattyja
yleishyodyllisyyden periaatteita. Yleishyodyllisen yhteison nimittaa valtion asumisen ja rahoituksen
kehittdmiskeskus ARA. ARA myontaa myos kyseisen korkotukilainan. TA-Yhtyma Oy toimii ndiden
yleishyodyllisten vuokra-, asumisoikeus-, ja osaomistusasuntojen rakennuttajana ja omistaja, ja
vuokraa asuntoja eteenpain. Naihin asuntoihin asukasvalinnat tulee tehda sosiaalisin perustein
ARAN laatimien asukasvalintaperusteiden mukaisesti. (TA-Yhtyma Oy, vuosikertomus 2014. Vii-
tattu 9.2.2016.)



3 OSAOMISTUSASUMINEN

Osaomistusasuminen tarkoittaa asumismuotoa, jossa asukas sopimussuhteen alussa lunastaa
asunnosta tietyn prosenttiosuuden itsellensa ja saa samalla asunnon hallintaansa. Osaomistus-
suhde perustuu osaomistajien osaomistussopimukseen seka vuokrasopimukseen. Asumisen ai-
kana asukas maksaa vuokraa enemmistdosuuden omistajalle. Osaomistussuhteen loppuessa,
asukas lunastaa asunnon loppuosuuden itsellensa. Lunastusoikeudesta on sovittu osaomistusso-

pimuksessa.

3.1 Osaomistusasumisen synty ja historiaa

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA kehittad, tukee ja valvoo valtion asuntopolitiikkaa.
ARA myonsi 1990-luvun alussa lyhytaikaista korotukilainaa, jolla pyrittiin lisédmaan lamassa ole-
vaa rakentamista. Kyseisessa lainassa ARA:n taytetakaama oli 90 % koko lainasta ja lainansaajan
omarahoitusosuus oli 10 %. (HE 221/2001 vp, 1.)

Lyhytaikainen korkotukilaina oli tarkoitettu nimenomaan vuokra-asuntojen tuottamiseen, mutta silla
alettiin tuottaa eri toimijoiden toimesta osaomistusasuntoja. Asukas maksoi asunnon hankinta-ar-
vosta 10 % ja sai asunnon hallintaansa ja yleishyodyllinen yhteisd loput 90 % ja otti siilhen omis-
tusoikeuden. Koska korkotuki oli lahes saman suuruinen kuin lainan korot ja korkotukilainalla ra-
hoitettiin suurin osa rakennuksen hankinta-arvosta ja asukkaat maksoivat loppuosan osaomistus-
maksuina, rakennuttajat eivat valttdmatta joutuneet sitomaan osaomistusasuntohankkeisiin omia
varojaan samalla tavoin kuin perinteisiin vuokra-asuntohankkeisiin. Tama vilkastutti osaomistus-

asumiseen tarkoitettujen asuntojen rakentamista. (HE 221/2001 vp, 5.)

Osaomistusjarjestelméalld ei ollut yhteista saaddspohjaa, vaan jokainen toimija on laatinut omat
saannot omalle jarjestelmalleen. Jarjestelméat pohjautuivat toimijoiden ja asukkaiden tekemiin so-
pimuksiin, ja sopimusehdot poikkesivat toisistaan eri toimijoiden valilld. Yhteisté jarjestelmille oli,
ettd osaomistusasunnon asukas maksaa alkuun vain osan asunnon hankinta-arvosta, asunnon
hallinta perustui huoneenvuokrasopimukseen ja asuttuaan asunnossa vuokralla maaraajan asukas

pystyi lunastamaan asunnon omistusasunnoksi. (HE 221/2001 vp, 1.)
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Vuonna 2002 on tullut voimaan laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-
asunnoista 28.3.2002/232, minka tarkoituksena oli luoda toimiva korkotukeen perustuva osaomis-
tusasuntojarjestelma vuokra-ja omistusasumisen valille, seka madaltaa kynnysta omistusasun-
toon. Yhteinen ja toimiva lainsaadanto katsottiin olevan jarjestelmalle valttamaton. Lain valmistelun
pohjana on kaytetty jo syntynytta osaomistusjarjestelmaa, ja sen luomia kokemuksia. (HE 221/2001

vp, 2.)

Lakiuudistuksen tarkoituksena on turvata kumpaakin jarjestelman osapuolta, seka luoda jarjestel-
malle yhteiset sdannot. Tavoitteena oli lisata asuinalueiden monipuolista asukasrakennetta ja lisata
asuntotuotannon maaraa niilla alueilla, joilla se on tarpeen. Lisaksi asunnot oli lakiuudistuksen
my6ta suunnattava niille, joilla ei ole mahdollista suoraan ostaa omistusasuntoa, esimerkiksi nuo-
rille, ensiasunnonostajille tai muulla tavalla ARA:n asukasvalintaperusteiden mukaan asuntoa tar-
vitseville. Eli kdytanndssa vuoden 2002 aikana ja sen jalkeen rakennettuihin yleishyodyllisiin osa-
omistusasuntoihin tulee soveltaa ARA:n asukasvalintaperusteita. Lainan-saajia kyseisen lain no-

jalla ovat kunnat ja yleishyddylliset yhteis6t. (HE 221/2001 vp, 2.)

Ennen taman lain voimaan tuloa, eli ennen 1.1.2002 rakennetuissa osaomistusasunnoissa ei ole
yhteista lainsaadantoa, mita niihin tulisi soveltaa. Jarjestelma perustuu enemmistoomistajan
kanssa tehtyihin sopimuksiin ja asunnot ovat lainsaadannon kannalta vuokra-asuntoja. Lisaksi nii-
hin ei sovelleta ARA:n luomia asukasvalintaperusteita. Kuitenkin jo ennen 2002 vuotta rakenne-
tuissa osaomistusasunnoissa jarjestelman periaatteena on sama, kuin mita laissa vuokra-asunto-
jen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista saadetaan, silla laki on rakennettu silloin

syntynytta jarjestelmaa pohjana kayttaen. (HE 221/2001 vp, 3.)
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3.2 Osaomistusasumisen lainsaadanto

Vuonna 2002 tuli voimaan vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
28.3.2002/232. Lain tarkoituksena oli luoda saanndspohja jo syntyneelle osaomistusjarjestelmalle.
Kyseisen lain toisessa pykalassa on osaomistusasunnon maaritelma, johon tata lakia tulee sovel-
taa. Maaritelman mukaan vahemmistoosuuden omistajan tulee olla luonnollinen henkilo ja hanen
tulee omistaa asunnosta vahimmaisosan. Enemmistoosuuden omistajan tulee olla yhteiso. Asun-
non hallinta perustuu huoneenvuokrasopimukseen enemmistoosuuden omistajan kanssa. (Laki

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 1: 1-2 §:t.)

Osaomistussuhde perustuu enemmisto- ja vahemmistdosuuden omistajien valiseen sopimukseen,
joka on tehtava kirjallisesti tai sahkoisesti. Osaomistussopimus on sitova. Siind on kaytava ilmi
sopimuksen osapuolet ja kohde. Sopimus tulee siséltaa asunto-osakkeiden hankinta-arvo seka va-
hemmistoosuuden omistajan osaomistussuhdetta perustettaessa maksaman osaomistusmaksun
suuruus. Mikali osaomistajalla on oikeus ostaa lisdosuuksia asunnon hallintaan oikeutetuista
asunto-osakkeista, kyseinen oikeus tulee merkita sopimukseen. Myds ajankohdat jolloin vahem-
mistoosuuden omistaja voi lisaosuuksia ostaa. Lisaksi sopimuksessa tulee kayda ilmi ajankohta,
jolloin vahemmistoosuuden omistaja voi lunastaa asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet koko-
naan omistukseensa, seka loppukauppahinta. (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoite-

tuista osaomistusasunnoista 1: 3 §.)

Osaomistussopimuksen lisaksi osaomistajat tekevat asuinhuoneiston vuokrasta maaraaikaisen
vuokrasopimuksen (laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 2:8
§). Niin kauan kuin vahemmistdhaltijan omistajan asunnon hallinta perustuu huoneenvuokrasopi-
mukseen, enemmistéosuuden haltija kayttaa paatosvaltaa yhtickokouksessa (laki vuokra-asunto-

jen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 3: 13 §).

Valtion korkotukilainalla rahoitetuissa osaomistusasunnoissa vahemmistéosuuden omistajan omis-
tusosuus saa olla enintdan 20 prosenttia. Yleensa asukkaan omistusosuus on 10-15 prosenttia.
Osuudesta maksetaan alussa osaomistusmaksu, joka on asukkaan prosenttiosuutta vastaava
summa asunnon hankinta-arvosta. Hankinta-arvo on korkotukilainoituksen perusteena oleva han-

kinta-arvo. (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 2: 4 ja 5

§:t)
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Vahemmistdosuuden omistaja voi maksaa asumisen aikana enemmistdosuuden omistajalle vuok-
ran lisaksi lyhennysennakoita. Lyhennysennakoiden kuukausittainen summa on sovittu sopimuk-
sessa. Enemmistoosuuden haltijan on avattava vuokratuloja ja osaomistusmaksuja varten jokaista
vuokranmaksuyksikkoa kohden maksutili, joiden rahakertymia ei saa kayttaa vieraisiin tarkoituk-
seen. (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 3: 16 §.) Yhtio-
vastikkeesta huolehtii enemmistéosuuden omistaja (laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-

tetuista osaomistusasunnoista 3: 12 §).

Lisaksi osaomistussopimuksessa voidaan sopia asukkaan oikeudesta ostaa lisdosuuksia asunnon
hallintaan oikeuttavista osakkeista osaomistusaikanaan. Lisaosuuksilla asukas pystyy kasvatta-
maan omistusosuusprosenttiaan asumisen aikana. Nailla lisaosuuksista perityilla osaomistusmak-
suilla enemmistéosuuden omistajan on lyhennettava yhtion korkotukilainaa. (Laki vuokra-asuntojen

korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 3: 15 §.)

Osaomistusasunnon haltijalla on normaalia vuokralaista enemman kayttooikeuksia asuntoon. Asu-
kas voi esimerkiksi tehda normaaleja kunnossapito- ja korjaustdita, mutta suurimpiin toimenpiteisiin
tarvitaan enemmistoomistajan lupa. Osaomistusoikeuden voi pantata lainan vakuudeksi ja asun-
non voi vuokrata toisen henkilon kayttoon, mikali enemmistoosuuden haltija antaa siihen luvan.

(Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 2: 9 § ja 5: 22 §.)

3.21 Osaomistusasunnon loppuosuuden lunastaminen

Vahemmistdosuuden omistajalla on oikeus lunastaa enemmistéosuuden omistajan osuus osak-
keista, kun hanen vuokrasopimuksensa maaraaika paattyy. Yleensa lunastusaika on 10-20 vuotta,
mutta aikaisintaan se saa olla 5 vuoden kuluttua siita, kun korkotuen ensimmainen lainaera on
nostettu. (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 17 §) Va-
hemmistoosuuden omistajan lunastusoikeuden kayttamisen ajankohta on merkitty alussa tehtyyn
osaomistussopimukseen, joka on sitova. Valtion korkotukilainalla rahoitetuissa osaomistusasun-

noissa ajankohta vuokra-ajan paattymisella ja lainan takaisinmaksun erdantymisella on sama.

Vuonna 2005 on tullut voimaan laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen va-
pautumisesta kayttorajoituksista 291/2005. Taman lain 1: 4 §:n nojalla osaomistusasunto vapautuu

rajoituksista, kun vahemmistéosuuden ja enemmistdosuuden omistaja sopivat, ettd vahemmisto-
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osuuden omistaja lunastaa loppuosuuden asunnosta. Ajankohta tulee olla alkuperaisessa osa-
omistussopimuksessa sovittu, ja kuten aikaisemmin on mainittu: aikaisintaan viiden vuoden kulut-

tua ensimmaisen lainaeran nostamisesta.

Kauppahinta maaraytyy asunnon alkuperaisen hankinta-arvon perusteella. Lopullinen kauppahinta
lasketaan sen rakennusindeksin mukaan, joka on ollut voimassa silla hetkelld, kun osaomistaja on
lunastanut vahemmistoosuutensa. Vahemmistoosuuden omistajalta perittdva lunastushinta on
asunnon alkuperéinen hankinta-arvo vahennettyna vahemmistoosuuden omistajan jo maksamat
osaomistusmaksut. Osaomistusmaksut ovat alussa maksettu osaomistusmaksu, lisdosuuksista
kertyneet maksut ja lainanlyhennykset. Lisaksi kauppahinnassa huomioidaan vahemmistoosuuden
omistajan tekemien muutos- ja korjaustoiden arvo. (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista 18 §). Osaomistusmaksun suuruus, hankinta-arvo ja loppukauppa-
hinta tulee olla merkittyna osaomistussopimuksessa. Loppuosuuden kaupoissa sovelletaan asun-
tokauppalakia (asuntokauppalaki 23.9.1994/843, 1: 2 §).

Mikali vahemmistdosuuden omistaja siirtdd vahemmistdosuuden tai enemmistéosuuden omistaja
ostaa sen takaisin, kauppahinta on enintd@n vahemmistéosuuden omistajan maksama osaomis-
tusmaksu lisattyna enemmistoosuuden omistajan luvalla tehdyt muutos- ja korjaustoiden arvo (laki
vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 21 §). Jos vahemmisto
omistaja ei halua lunastaa loppuosuuttaan, hanen tulee ilmoittaa siita enemmistdosuuden omista-
jalle viimeistaan kolme kuukautta ennen vuokrasopimuksen paattymisajankohtaa. Uuden asuk-
kaan hankkiminen asuntoon on enemmistéomistajan vastuulla. Mikali enemmistéosuuden omistaja
ei saa asuntoon uutta asukasta kolmen kuukauden sisalla, hanen tulee lunastaa vahemmistoomis-

tajan osuus. (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 20 §.)

Asunnon hallinnanluovutus sopimussuhteen paatyttya tapahtuu, kun osaomistussopimuksessa
sovittu maaraaika paattyy ja osaomistaja lunastaa loppuosuutensa asunnosta. My6s vuokrasuhde
osaomistajien valilla paattyy. (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-
asunnoista 4: 17 §.) Hallinnanluovutuksen yhteydessa enemmistdosuuden omistajan tulee toimit-
taa osaomistusasunnon lunastajalle osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoit-
tavat asiakirjat sovittuna ajankohtana, kuten asuntokauppalain 4: 4 §:ssa saadetaan (asuntokaup-

palaki 6: 4 §). Hallinnan luovutukseen ja asiakirjojen luovutukseen palataan tarkemmin luvussa 5.
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3.3 Osaomistusasumisen ja asumisoikeusasumisen erot

Osaomistusasuminen sekoitetaan usein asumisoikeusasumiseen. Asumisoikeusasuminen on
vuokra-asumisen ja osaomistusasumisen valimuoto. Asumisoikeusjarjestelma on mahdollistanut
asunnon hallinnan asunnon kaypaa arvoa pienemmalla padomasijoituksella (Kasso 2014, 343).
Asukas lunastaa perustamisvaiheessa asunnosta sovitun prosenttiosuuden, ja saa asunnon hal-
lintaansa. Asumisoikeuden haltija ei kuitenkaan omista kyseista prosenttiosuutta, kuten osaomis-
taja omistaa. (Laki asumisoikeusasunnosta 1990/650, 1: 1 §). Suurin ero osaomistusasumisella
ja asumisoikeusasumisella on, ettd asumisoikeuden haltijalla ei ole lunastusoikeutta asuntoon,
vaan asumisoikeussuhde paattyy asukkaan luopumusilmoitukseen tai asunnon omistajan sopi-
muksen purkamiseen. Asunnon omistajan purkamisperusteet on saadetty laki asumisoikeusasun-
nosta 1990/650, 9: 36 §.

Asumisoikeusasumisessa asunnon saaja maksaa asunnosta ensin asumisoikeusmaksun, joka on
tietty prosenttimaara asunnon hankintahinnasta. Asumisoikeusmaksu saa olla enintadan 15 % asun-
tolainoituksen perustana olevasta hankinta-arvo-osuudesta. Asukas eli asumisoikeuden haltija saa
asunnon hallintaansa, ja maksaa asumisen aikana kuukausittain kayttovastiketta, joka on normaa-

lia vuokraa alhaisempi hinta. (Laki asumisoikeusasunnoista, 16.7.1990/650, 3 §.)

Asumisoikeusasuminen perustuu asumisoikeussopimukseen. Laki asumisoikeusasunnoista 1: 2 §

mukaan asumisoikeussopimus on tehtava kirjallisesti ja sen tulee sisalta ainakin seuraavat tiedot:
1) sopimuksen osapuolet;

2) asuinhuoneisto seka mahdollinen muu rakennuksen tai kiinteiston osa, jota asumisoi-

keus koskee (huoneisto);

3) huoneistosta suoritetun asumisoikeusmaksun suuruus ja sen maaraytymisen peruste;
seka (28.11.1994/1073)

4) huoneistosta hallintasuhteen alkaessa suoritettavan kéyttovastikkeen suuruus ja sen
maaraytymisperusteet. (28.11.1994/1073)

Asumisoikeussuhde paattyy asunnon luopumiseen. Luopumisaika on kolme kuukautta. Asumisoi-
keuden haltija ei pysty lunastamaan loppuosuuttaan asunnosta, kuten osaomistusasunnon haltija.
Asumisoikeussuhteen paatyttya asunnon omistaja palauttaa asukkaalle alussa maksetun asumis-
oikeusmaksun. Takaisinmaksetun summan hinta lasketaan sen indeksin perusteella, mika on ollut

voimassa asumisoikeusasunnon irtisanomisen hetkelld. Eli kaytannossa asumisoikeuden haltija
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voi saada asumisestaan taloudellista voittoa, mikali indeksissa on tapahtunut huomattavia muutok-
sia asumisoikeuden omistamisen aikana. Luovutushinnan lainmukaiseen enimmaishintaan sisaltyy

laki asumisoikeusasunnoista 5: 24 §:n nojalla:

1) huoneistosta suoritettu — asumisoikeusmaksu;

2) asumisoikeusmaksun indeksikorotus, joka vastaa asumisoikeusmaksun suorit-
tamisen jalkeen tapahtunutta rakennuskustannusindeksin muutosta ja

3) luovuttajan tai hanta edeltaneiden asumisoikeuden haltijoiden huoneistoon te-
kemien tai hallinta-aikanaan rahoittamien kohtuullisten parannusten arvo luovu-

tushetkella—

My0s asumisoikeuden haltijalla, kuten osaomistusasunnon haltijalla on normaalia vuokralaista
enemman kayttooikeuksia asuntoon. Kuitenkin paaosin asunnon kunnosta vastaa asunnon omis-
taja, ja suurimpiin toimenpiteisiin ei saa ryhtya ilman omistajan lupaa. Myds asumisoikeuden voi
pantata lainan vakuudeksi (laki asumisoikeusasunnoista 5:26 §). Lisaksi asunnon voi omistajan
luvalla vuokrata tilapaisesti yhtajaksoisesti enintaan kahdeksi vuodeksi. Tama edellyttaa perustel-
tua syyta oleskella toisella paikkakunnalla, kuten tyo, opinnot tai sairaus tai niihin rinnastettava syy.

(Laki asumisoikeusasunnoista 6: 28 §.)
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4 VALTION KORKOTUKI JA YLEISHYODYLLISET YHTEISOT

ARA on asumisen ja rahoituksen kehittamiskeskus, joka kuuluu ymparistoministerion hallinnon
alaan. ARA:n tarkoituksena on kehittaa ja valvoa valtion asuntopolitikkaa. Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus toimii valtionapuviranomaisena avustusmenettelyssa (laki avustuksista erityis-
ryhmien asunto-olojen parantamiseksi 30.12.2004/1281 1: 10 §). Avustuksen myontamisen tavoit-
teena on lisata erityisryhmiin kuuluvien asumistarpeisiin soveltuvien ja asumiskustannuksiltaan
kohtuullisten vuokra-asuntojen tarjontaa heidan asunto-olojensa parantamiseksi (laki avustuksista
erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi 1: 2 §). ARAn periaatteena on, etta jokaisella on oi-

keus hyvaan asumiseen. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2013a. Viitattu 12.2.2016.)
Edella mainittuihin erityisryhmiin kuuluvat sellaiset erityistukea tarvitsevat asukasryhmat, jonka:

1) asunto-olot ovat huonot ja tulot poikkeuksellisen pienet;

2) asuminen edellyttaa tavanomaista enemman tukipalveluita;

3) asunto-olojen jarjestaminen edellyttdd 2 kohdassa tarkoitettujen tukipalvelui-
den lisaksi merkittavasti erityisia tila- tai varusteratkaisuja asuinrakennukseen
tai asuntoon;

4) asunto-olojen jarjestaminen edellyttaa 3 kohdassa tarkoitettuja olosuhteita ja li-
saksi paihde-, mielenterveys- tai muista vastaavista ongelmista on aiheutunut
pitkaan jatkunutta asunnottomuutta; tai

5) asunto-olojen jarjestdminen edellyttaa 2 kohdassa tarkoitettujen tukipalveluiden
lisaksi poikkeuksellisen vaativia taikka kalliita tila- tai varusteratkaisuja asuinra-
kennukseen tai asuntoon asukkaiden kehitysvamman takia.

(Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi 1: 3 §).

4.1 Valtion korkotukilaina

Aravalainoja myonnetaan asunto-olojen kehittamiseen sosiaalisen tarkoituksenmukaisuuden ja ta-
loudellisen tarpeen perusteella (aravalaki 17.12.1993/1189 1: 5 §.) Yksi merkittdvimmista ARA:n

myontamista lainoista on ARA:n myontama korkotukilaina. Korkotuki on tarkoitettu vuokra-asun-
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non, asumisoikeustalon, osaomistuskohteen tai asunto-osakeyhtiotalon rakentamiseen ja perus-
korjaukseen. Korkotukilainan myontaa pankki tai muu rahoitusyhtio, jonka ARA hyvaksyy korkotu-

kilainaksi. Asuntolaina voidaan hyvaksya korkotukilainaksi:

1) Asuntolaina hyvaksytaan korkotukilainaksi sosiaalisen tarkoituksenmukaisuu-
den ja taloudellisen tarpeen perusteella. —

2) Korkotukilainaksi voidaan hyvaksya vain asuntolaina, jota koskeva sopimus on
kilpailutettu.

3) Tuettavien asuntojen on oltava asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asuin-
ymparistoltaan toimivia seka uudisrakentamis-, hankinta- tai perusparannus-
kustannuksiltaan ja yllapito- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisia. —

4) Julkisista hankinnoista annetun lain (1505/1992) tarkoittaman hankintayksikén
on lisaksi noudatettava mainittua lakia ja sen nojalla annettuja saadoksia.

5) Perusparannuslaina voidaan hyvaksya korkotukilainaksi vain, jos lainoitetta-
vasta kohteesta on tehty kuntoarvio ja pitkan tahtaimen kunnossapitosuunni-
telma.

(Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeuslainojen korkotuesta 604/2001 1: 4 §.)

Korkotukilainoja voidaan hyvaksya valtion talousarvion hyvaksymisvaltuuden rajoissa. Laina on
suunnattava eri alueilla ja eri kunnissa esiintyvan asunnontarpeen mukaan. (Laki vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 1: 3 §). Valtionkonttori maksaa korkotuen sille ra-
hoituslaitokselle, joka toimii lainanantajana. Lainansaajana voi olla kunta tai muu julkisyhteiso, va-
kuutustoimintaa harjoittava yhteiso tai ARAN nime@ma yleishyodyllinen yhteiso tai yritys. (Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 1: 5 §.)

4.2 Yleishyodylliset yhteisot

Valtion korkotuen saajana voi olla ARA:n nimedma yleishyddyllinen yhteisé tai konserni. ARA voi
nimetd yleishyddyllisia yhteisdja ja konserneja, jotka valittavat korkotukilainalla rahoitettuja asun-
toja ja toimivat ARA:n laatimien ohjeiden mukaisesti. Naiden yhteisojen ja yritysten tulee tayttaa
yleishyodyllisyydelle vaadittavat edellytykset, jotka ovat saadetty laki vuokra-asuntolainojen ja asu-

misoikeustalolainojen korkotuesta 4: 24 §:ssa seuraavasti:

1) Yhteis6n toimialana on rakennuttaa ja hankkia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja

ja vuokrata niita sosiaalisin perustein—
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2) Yhteisé ilmoittaa asunnot julkisesti haettaviksi;

3) Yhteiso ei tulouta omistajalleen muuta kuin omistajan yhteis66n sijoittamille va-
roille lasketun kohtuullisen tuoton

4) Yhteiso luovuttaa 11 §:ssa tarkoitetuista kaytto- ja luovutusrajoituksista vapau-
tuvia asuntoja tai niiden hallintaan oikeuttavia osakkeita taikka osuuksia vain
asunnossa asuvalle vuokralaiselle taikka yhteisolle, jonka toimialaan kuuluu
vuokra-asuntojen tarjoaminen—

5) Yhteiso jarjestaa asuntojen omistuksen siten, ettd vuokrien tai kayttovastikkei-
den tasaus on mahdollista, eika jarjestele yhteison rakennetta siten, etta vas-
tuun kantaminen taloudellisiin vaikeuksiin joutuneista vuokra- tai asumisoikeus-
taloista vaarantuu

6) Yhteiso ei ota muita kuin 1 kohdassa tarkoitettuun toimintaan liittyvia riskeja—

7) Yhteison osakkeet tai osuudet eivat ole julkisen kaupankaynnin kohteena.

Eli yhteisGjen ja yritysten tulee olla voittoa tavoittelemattomia, ja niiden tulee pyrkia toteuttamaan
ARA:n toimintaperiaatteita. ARA valvoo yleishyddyllisten yhteis6jen toimintaa (laki vuokra-asunto-

lainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 4: 26 §).

Asunnot, jotka on rahoitettu valtion korkotukilainalla ja joita yleishyodylliset yhteisot valittavat, ovat
yleishyodyllisia vuokra-, asumisoikeus-, ja osaomistusasuntoja. Yleishyodyllisiin asuntoihin asu-
kasvalinta tehdaan valtioneuvoston hyvaksymien asukasvalintaperusteiden mukaan, jotka perus-
tuvat sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen suhteessa ruokakunnan
kokoon. (Aravarajoituslaki 17.12.1993/1190 1: 4 §.)

4.3 Valvonta

Laissa vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta on saadetty, etta valtion
asuntorahaston eli ARA:n tulee valvoa nimetyn yhteison toimintaa. Yhteisojen tulee noudattaa
edella mainittuja yleishyodyllisen yhteison edellytyksia ja maarayksia, mihin he ovat sitoutuneet
saadakseen yleishyodyllisen yhtion nimityksen. (Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-

lainojen korkotuesta 4: 26 §.)
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Valtion asuntorahastolla ja rahaston valtuuttamalla henkilélld on oikeus saada valvontaa varten
tarvitsemansa tiedot nimetylta yhteisolta. Nimetyn yhteison tulee etukateen ilmoittaa valtion asun-
torahastolle seikoista, joilla saattaa olla vaikutusta laissa maarattyjen edellytysten tayttymiseen.
(Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 4: 26 §.) Kaytanndsséa val-
vonta toteutetaan yhteison perustietojen perusteella seka vuosittain annettavien ilmoitusten ja nii-
hin liittyvien tilinpaatosaineistojen pohjalta. ARA voi tehda@ myos tarkastuksia yhteisoihin. (Asumi-
sen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2013b, yleishyodylliset yhteisot. Viitattu: 12.2.2016.)

ARA voi lakkauttaa korkotuen maksamisen ja maarata lainan takaisinmaksettavaksi, mikali lainan-
saaja ei menettele saadosten mukaisesti tai asuntojen kayttotarkoitukseen tulee huomattavia muu-
toksia. Takaisinmaksua ei voida vaatia, mikali takaisinmaksu olisi kohtuutonta suhteessa laimin-

lyénnin vakavuuteen. (Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 37 §.)

4.3.1 Asukasvalintojen valvominen

Yleishyodyllisyyden toteutumisen valvomisen keskeisena osana kuuluu myds nimettyjen yhteisojen
ja konsernien tekemien asukasvalintojen valvominen. Jokaisen yleishyddyllisen yhteison tulee toi-
mia asukasvalintoja tehdessaan valtionneuvoksen maaraamien asukasvalintaperusteiden mukai-
sesti. Kunta valvoo asukasvalintojen toteutumista omalla alueellaan. Kunnalla on oma valvontata-
papaatos seka ARA:n valtuuttama viranomainen, joka vastaa asukasvalintaperusteiden toteutumi-
sesta. Kunnalla on oikeus vaatia lainan saajalta, eli yleishyddylliseltd yhteisolta valvomisen kan-
nalta tarvitsevat tiedot. (Aravarajoituslaki 17.12.1993/1190 1: 4d §.)

Lisaksi aravarajoituslain 1: 4 d §:n mukaan ARA:lle kuuluu kuntien ja lainansaajien yleinen ohjaus
asukasvalintojen tekemiseen. Kunnalla on velvollisuus antaa asuntojen omistajille tarkempia oh-
jeistuksia kuntakohtaisista asukasvalinta periaatteista. Periaatteet eivat kuitenkaan saa olla ristirii-
dassa valtioneuvoston laatimien asukasvalintaperusteiden kanssa. Tarkempaa valvontaa kunta voi
kohdistaa kohteisiin, joissa kysynta on kovempaa. (Rahoituksen-ja rakentamisen kehittamiskes-

kus, opas arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintoihin 2014. Viitattu 21.2.2016.)
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5 ARA ASUKASVALINTAPERUSTEET

ARA on luonut vuonna 2014 uudistetun oppaan, joka sisaltaa asukasvalintaperusteet ARA:n myon-
tamiin yleishyodyllisiin vuokra-, asumisoikeus ja osaomistusasuntoihin. Oppaan asukasvalintape-
rusteet perustuvat valtioneuvoksen asetukseen asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-
asuntoihin 166/2008. Kyseisen asetuksen ensimmaisen pykalan mukaan tata lakia sovelletaan val-
tion korkotukilainalla rahoitettuihin vuokra-, asumisoikeus seka osaomistusasuntoihin. Asetuksen
tarkoituksena on luoda yhteiset ja sita kautta yhtenaiset kaytannot kaikkien ARA:n yleishyodyllisten

asuntojen valittajille.

ARAn asukasvalintaperusteet perustuvat sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen. Asukasvalinnan
paaperiaate on, etta asunnot osoitetaan ensisijaisesti kiireisimmin asuntoa tarvitseville, vahavarai-
sille tai esimerkiksi henkilGlle, joka ei valttamatta kykene huolehtimaan taydellisesti itsestaan. Eli
kaytannossa asukasvalintaa tehtaessa huomioidaan ensisijaisesti asukkaan: asunnontarve, varal-
lisuus ja tulot. Liséksi tavoitteena on, etta asuinalueilla pyritdédn mahdollisimman monipuoliseen
asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalueeseen. (Laki vuokra-asuntolainojen

ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 2: 11 §.)

Asunnontarvetta arvioitaessa tulee ottaa huomioon erityisesti hakijaruokakunnan nykyiset asunto-
olot ja niiden parantamistarpeen kiireellisyys. Lisaksi tulee huomioida ruokakunnan koko ja ikara-
kenne. Tarjottavan asunnon tulee olla kooltaan kohtuullinen suhteessa ruokakunnan kokoon ja ika-
rakenteeseen. (Valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoi-
hin, 1: 2 §.)

Varallisuuteen otetaan huomioon kaikki ruokakunnan varallisuus laskettuna yhteen. Varallisuu-
deksi ei kumminkaan lasketa lahtopaikkakunnalla sijaitsevaa oman asunnon arvoa, jos hakijaruo-
kakunta muuttaa tydpaikan takia toiselle paikkakunnalle ja ei voida olettaa, etta hakijaruokakunta
voisi kulkea paivittain kyseista tydomatkaa etaisyyden tai hankalan kulkuyhteyden vuoksi. ARA on
tehnyt erikseen varallisuusrajat, jotka ovat suhteessa ruokakunnan kokoon néhden. Varallisuusra-
jat ovat Pohjois-Suomessa Eteld-Suomea matalammat. Asukkaaksi ei saa valita, jos hakijaruoka-
kunnalla on huomioon otettavaa varallisuutta siina maarin, etta se kykenee hankkimaan tarvettaan
vastaavan asunnon iiman valtion tukea. (Valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja

korkotukivuokra-asuntoihin 1: 3 §.)
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Tuloiksi huomioidaan ruokakuntaan kuuluvien tulot kuukausittain. Tuloksi ei lueta asumistukea
eika asumistukiasetuksen (949/1993) 1 §:ssa tarkoitettuja tuloja; kuten: elatustukia, elatusapua,
lapsilisaa, asumistukilain (408/1975) 3 a §:n 4 momentissa tarkoitetun kuolinpesan osuuden tuot-
toa, opintotukia, toimeentulotukea, julkisesta tydvoimapalvelusta annetun lain (1295/2002) mu-
kaista yllapitokorvausta tai muuta vastaavaa yllapitokorvausta, vammaisetuuksia, rintamalisaa tai
sotilasvammalain (404/1948) mukaisia korvauksia. Tuloja arvioitaessa tulee suhteuttaa tulojen suu-
ruus ruokakunnan kokoon ja ruokakunnan lasten maaraan. (Valtioneuvoston asetus asukkaiden

valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin 1: 4 §.)

Hakijat tulee asettaa asukasvalintaa tehtdessa etusijajarjestykseen edelld mainittujen seikkojen
perusteella (valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin 1:
5§). Hakijoiden tulee toimittaa erilaisia liitteité todistaakseen asunnontarpeensa. Kaytannossa jo-
kaisen hakijan tulee toimittaa verotustiedot (verotuspaatos, erittelyosa ja verotustodistus), tilinpaa-
t0s, kelan paatos tai muu tosite tuloista kuluneen vuoden ajalta, seka tarvittaessa selvitys varalli-
suudesta. Lisaksi tarvittaessa voidaan vaatia esimerkiksi todiste edellisen asunnon irtisanomisesta,

tydsopimus, avioeropaatos tai selvitys sairaudesta, esimerkiksi laakarin lausunto.

Asioita tulee kasitella tapauskohtaisesti ja tilanteita arvioitaessa tulee huomioida kaytanto. Valtio-
neuvoston asetuksen 6 §:ssa on saadetty poikkeustapauksia, missa tilanteissa edella mainituista
maarayksista voidaan poiketa. Kunta voi antaa asukasvalinnoista poikkeavalle luvan kayttaa
vuokra-asuntoa tilapaisesti, kuitenkin enintdan kahden vuoden ajan kerrallaan, kun kyseessa on
yhteiskunnan kannalta tarkoituksenmukaisten ja tarpeellisten tai muutoin erittain kiireellisten toi-
menpiteiden suorittaminen (valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotuki-

vuokra-asuntoihin 1:7 §).
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6 ASUNTOKAUPPALAKI

Asuntokauppalaki 23.9.1994/843 koskee asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavien yhteisbosuuksien kauppaa, seka omistajan etté ostajan oikeuksia ja velvollisuuksia.
Koska asuntokauppalain 1: 2 §:n mukaan asuntokauppalakia sovelletaan myds osaomistusasun-
toihin, niin kasittelen tata lakia tarkemmin my0s tassa opinnaytetydssa. Laki on tullut voimaan 1.

syyskuuta 1995.

Asuntokauppalain 1: 3 §:ss& osaomistusasunto on maaritelty asuinhuoneistoksi, jonka hallintaan
oikeuttavien osakkeiden tai osuuksien omistusoikeus on jaettu perustajaosakkaan tai muun elin-
keinonharjoittajan ja asuinhuoneiston hallintacikeuden saajan kesken. Lisaksi hallinnan tulee pe-
rustua vuokra- tai muun sopimuksen tekemiseen. Osaomistusyhtio ja osaomistusyhteisé on maéa-

ritelty asuntoyhteisoksi, jonka asuinhuoneistojen maarasta yli puolet on osaomistusasuntoja.

Luvussa kuusi kasitella@n kaytetyn asunnon kauppaa. Téata lukua sovelletaan, kun asunto myy-
daan kaytettyna, tai muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asunnon otettavaksi kayttoon ensimmaista
kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen.
(Asuntokauppalaki 6: 1 §). Kuudennen luvun sédénndkset ovat 6: 2 §:n nojalla pakottavia, jos

myyjanéa on elinkeinoharjoittaja ja ostajana kuluttaja.

Myyjan on luovutettava ostajalle asunnon hallinta sek&@ muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavat asiakirjat sovittuna ajankohtana tai kohtuullisessa ajassa. Ellei asiakirjojen luovutuksen
ajankohdasta ole tarkemmin sovittu, ne tulee luovuttaa, kun asunnon hallinta siirtyy. Osakekirjojen
ja hallinnanluovuttaminen edellyttad kuitenkin aina kauppahinnan maksamista, ellei toisin ole
sovittu. (Asuntokauppalaki 6: 4 §.) Ostajan laiminlyddessa kauppahinnan maksamista ajoissa, myy-

jalla on oikeus viivastyskorkoon (asuntokauppalaki 6: 24 §).

Kauppahinta on merkittdva kauppakirjaan. Kauppahinnan lisaksi kauppakirjassa on ilmoitettava
asunto-osakkeiden velaton hinta, mikali osakkeita rasittaa osuus yhtidlainasta. Velaton hinta sisal-
taa osakkeita koskeva yhtidlaina osuus ja kauppahinta on kaupantekohetkella maksettava hinta.
(Kasso 2014, 277.)

Lahtokohtaisesti myyja vastaa asunnosta syntyvista kustannuksista ennen hallinnan siirtymista.

Asuntokauppalain 6: 5 §:n mukaan myyja vastaa:
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1) sé&anndllisista yhtidvastikkeista ja muista niihin rinnastettavista asuntoyhteisélle suoritetta-
vista maksuista, —
2) muista asunnon hoito-, yllapito- tai parannuskustannuksista, —

3) asuntoon kohdistuvista julkisoikeudellisista maksuista, —

Mikali asunnon luovutus viivastyy ostajasta johtuvasta syysta, ostaja vastaa sen jalkeisista kustan-

nuksista, jotka syntyvat siita, kun asunnon hallinta sovitusti olisi pitanyt tapahtua.

Myyjalla on vaaranvastuu asunnosta siinen saakka, kunnes hallinta siirtyy. Eli myyja on vastuussa
ostajasta riippumattomista, asuntoon kohdistuvista vahingoista hallinnan luovutukseen saakka. Mi-
kali hallinnan luovutus viivastyy ostajan puolella olevasta syysta, myyjan vaaranvastuu siirtyy sil-

loin, kun hallinnan luovutus olisi pitanyt tapahtua. (Asuntokauppalaki 6: 7 §.)
Osakekirjan siirto osakekirjaan on tehtava, kun omistusoikeus siirtyy ja kauppahinta on maksettu.

Siirto merkitdan osakekirjaan sille varattuun paikkaan. Osakekirjaan kirjoitetaan, kenelle osakkeet

siirretaan, siirron paivamaara ja osakkeiden luovuttajan allekirjoitus. (Kasso 2014, 280.)
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7 VARAINSIIRTOVERO

Varainsiirtovero on valtiolle suoritettavaa veroa kiinteiston ja arvopaperin luovutuksesta (varainsiir-
toverolaki 29.11.1996/931 1:1 §). Asunto-osakkeenostaja maksaa varainsiirtoveroa 2 % asunnon
velattomasta myyntihinnasta. Velaton myyntihinta on myyntihinta lisattynd asunto-osakkeeseen
kohdistuvat yhtidlainaosuudet. (Varainsiirtoverolaki 3: 20 §). Varainsiirtovero tulee suorittaa kah-

den kuukauden kuluessa kauppakirjojen allekirjoittamisesta (varainsiirtoverolaki 3: 21 §).

Asunto-osakkeen arvonlisavero maksetaan tilisiirtolomakkeella. Asunnon ostajan tulee ilmoittaa
veron maksamisesta verohallintoon varainsiirtoveroilmoituksella. Veroilmoituksen voi tehda joko
sahkoisesti tai paperisella lomakkeella. llmoituksen voi tehda verohallinnon verkkosivuilla, mista
loytyy sahkoinen palvelu seka tulostettava paperilomake. Mikali varainsiirtoveroilmoituksessa kayt-
taa paperilomaketta, tulee ilmoituksen mukana lahettaa kauppakirja ja tosite veron maksamisesta.

Sahkaista palvelua ei saa kayttaa osaomistusasuntojen kaupoissa. (Varainsiirtoverolaki 4: 30 §.)

7.1  Ensiasunnon ostaja

Ensiasunnon ostajan ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. Ensiasunnonostajan tulee tayttaa va-

rainsiirtoverolain 2:11 §:ssa mainitut edellytykset:

1) luovutuksensaaja tulee omistaa vahintaan 50 % asunnosta;

N

kayttaa tai ryhtyy kayttdmaan rakennusta omana vakituisena asuntonaan;

w

ei ole aikaisemmin omistanut vahintaan puolta asunnosta tai asuinrakennuksesta; ja

)
)
)
)

4) on kaupantekohetkella tayttanyt 18, mutta on alle 40 vuotias.

Jos luovutuksensaajia on useita, verosta vapaa on vain aikaisemmin mainitut edellytykset tayttavan

luovutuksensaajan omistusoikeutta vastaava osuus luovutushinnasta. Myos ensiasunnonostajan

tulee toimittaa varainsiirtoveroilmoitus verohallintoon tiedoksi. (Varainsiirtoverolaki 2:11 §.)
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8 LUNASTUSKAUPAT

Tassa opinnaytetydssa lunastuskaupoilla tarkoitetaan valtion korkotukilainalla rahoitettujen osa-
omistusasuntojen loppukauppoja vuokra-ajan paatyttya, missa asukas lunastaa loput hénen hallin-
taoikeuden alaisena olevista osakkeista. Asunto siirtyy loppukaupoissa kokonaan asukkaan omis-

tukseen.

TA-Yhtyma Oy:lla on useita korkotukilainalla rahoitettu osaomistusasumiseen tarkoitettuja taloyh-
tidita, joiden vuokra-aika paattyy lahivuosien aikana ja niiden osaomistajilla on mahdollisuus kayt-
taa lunastusoikeutensa osakkeisiin. Talléin myos TA-Yhtyma Oy:lle mydnnetyt korkotukilainat, jolla
taloyhtié on rahoitettu, erdantyy maksettavaksi. TA-Yhtyma Oy:lle mydnnetyissa lainoissa lainan
takaisinmaksuaika ja asuntojen vuokra-aika on 20 vuotta. Opinnaytetyoni on selvitys As Oy Oulun

Koivun lunastuskaupoista, mika on yksi TA-Yhtyma Oy:n osaomistuskohteista.

Kaytanndssa lunastuskaupoissa sovelletaan asuntokauppalakia ja erityisesti lukua 6, joka koskee
kaytetyn asunnon kauppaa. TA-Yhtyma Oy hoitaa asuntokaupat ja niihin liittyvista toimenpiteista,
kuten tiedottamisesta, kauppakirjojen laatimisesta seka allekirjoittamistilanteen jarjestamisesta, va-

rainsiirtoverojen laskemisesta ja asiakirjojen toimittamisesta.

Yhden taloyhtion lunastuskauppa sisaltaa useamman asunnon kaupat. Kaikissa taloyhtion asun-
noissa kauppoihin vaikuttavat erapaivat olivat samat, kuten vuokra-ajan paattyminen, osakekirjojen
luovutus ja asunnon hallinnan luovutus. Taman vuoksi lunastuskauppojen jarjestaminen vaati TA-

Yhtyma Oy:Ita aikaa ja tehtavien organisointia, jotta kaikki saadaan tehtya ajallaan.

8.1 Asunto Oy Oulun Koivu

Asunto Oy Oulun Koivu oli yksi TA-Yhtyma Oy:n ja vahemmistdomistajien yhteisomistuksessa
oleva taloyhtid Oulun keskustassa. As Oy Oulun Koivua koskeva laina on mydnnetty vuonna 1995,
joten laina eraantyi maksettavaksi vuoden 2015 lopussa. Tasta seuraa, ettd As Oy Oulun Koivun
lunastuskaupat ajoittuivat vuosien 2015 ja 2016 vaihteeseen. Lunastuskauppoihin liittyvista kay-
tannon tehtavista hoiti padsaantdisesti myyntineuvottelija Sanni Toppinen. Mukana fiiviisti toimi

Pohjois-Suomen aluejohtaja Jouko Knuutinen ja TA-Yhtyma Oy:n oma lakimies Esa Mustonen.

As Oy Oulun Koivu on rakennettu ennen vuoden 2002 lakiuudistusta valtion korkotukilainoilla ra-
hoitetuista osaomistusasunnoista, joten yhtion asunnot olivat lain edessa vuokra-asuntoja. As Oy
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Oulun Koivun yhteisomistus perustui osaomistajien ja TA-Yhtyma Oy:n valilla tehtyihin osaomistus-
ja vuokrasopimuksiin, jotka ovat tehty omistussuhteen alkuvaiheessa. Osaomistussopimus on si-
tova, eiké siita voida poiketa endd mydhemmassa vaiheessa. As Oy Oulun Koivun asukkailla ei ole

ollut oikeutta ostaa asumisen aikana lisdosuuksia hallintaan oikeutetuista osakkeista.

Taloyhtio kostuu 50 000 osakkeesta, jotka sisaltavat asunto-osakkeet, toimisto-osakkeet ja auto-
halliosakkeet. Niista 47 123 ovat asunto-osakkeita, jotka jakautuvat huoneistojen kesken niin, etta
taloyhtiossa on 56 huoneistoa. Vahemmistoosuuden omistajan omistusosuus asunnonosakkeista
0li 10 % ja TA-Yhtyma Oy omisti loput 90 %. 14 As Oy Oulun Koivun asunnossa ei ollut osaomis-
tajaa, vaan asunnot olivat TA-Yhtyma Oy:n hallinnassa ja vuokrakaytossa. TA-Yhtyma Oy lunasti
kyseiset asunnot Yhtymalle. Lopuissa asunnoissa asuvat vahemmistoosuuden omistajat kayttivat
lunastusoikeutensa asuntoihin, eli yhteensa tehtiin 42 asuntokauppaa, jossa asiakkaana oli osa-

omistaja.

TA-Yhtyma Oy maksaa korotukilainan takaisin lainan antajalle. As Oy Oulun Koivua varten myon-
nettya korkotukilainaa ottaessa TA-Yhtyma Oy oli laatinut lainanlyhennyssuunnitelman, jonka mu-
kaan vuokra-ajan paattymisen jalkeen korkotukilainaa olisi jaljella endéd asukkaiden maksamien
loppukauppahintojen verran. Loppukauppahinnoista kertyvélld summalla oli tarkoitus maksaa
loppu velka lainan rahoittajalle. Kaytanndssa TA-Yhtyma Oy ei saanut koko velkaa maksetuksi
loppukauppahinnoista kertyneilla rahoilla, silla sen tuli lunastaa myds yhtiolle jaaneiden asuntojen

loppuosuudet.
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9 AIKATAULU

TA Yhtyma Oy:lle myonnetyn korkotukilainan ensimmainen era oli maksettu 5.1.1996, jolloin asun-
tojen vuokrakayttovelvollisuus paattyi siitd 20 vuoden kuluttua eli 5.1.2016. Tasta seuraa, etta asuk-
kaiden vuokrasopimus paattyi 6.1.2016. Mikali vuokrasopimukset olisivat loppuneet ennen kaupan-

tekoa, olisi pitanyt tehda sopimus vuokra-ajan jatkamisesta.

Samalla myds osakirjojen luovutus ja hallinnan siirtyminen tapahtuu samalla hetkella kun vuokra-
oikeus paattyy. Vuonna 2016 keskiviikko 6.1 sattui olemaan loppiainen, joten osakekirjojen ja hal-

linnan luovutus tapahtui seuraavana tyopaivana, eli torstaina 7.1.2016.

TA-Yhtyman korkotukilaina eraantyi maksettavaksi 1.12.2015, joten asukkaiden velvollisuus mak-
saa osaomistusmaksun lyhennysta ja kayttovastiketta paattyi marraskuun lopussa 30.11.2016. TA-
Yhtyma Oy otti Nordeasta véliaikaisen yhti6lainan, jolla se maksoi korkotukilainan pois. Tdman
yhtidlainan TA maksoi asukkaiden loppuosuuden kauppahinnoilla, jotka eraantyivat maksettavaksi
22.12.2016.

Alla on yhteenveto aikataulusta, ja muutamasta tarkeimmista paivamaarista lunastusprojektin kan-

nalta.

- 30.11.2015 Osaomistajien lyhennysten ja kayttovastikkeen maksuvelvollisuus paattyi
- 1.12.2015 TA-yhtyman korkotukilainan takaisinmaksu

- 22.12.2015 Osaomistajien kauppahinnan maksamisen erapaiva

- 5.1.2016 Vuokrakayttovelvollisuus paattyi

- 6.1.2016 Vuokrasopimusten paattymispaiva

- 7.1.2016 Osakekirjojen ja hallinnan luovutus
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10 ALKUTYOT

10.1 Kutsu infotilaisuuteen

Ensimmaisena jokaiselle osaomistajalle lahetettiin kutsu infotilaisuuteen (liite 1). Infotilaisuutta ka-
sitella@n tarkemmin kappaleessa 12. Kutsun lahettamista varten tuli tarkastaa osaomistajien yh-
teystiedot, koska osaomistusasunnon voi vuokrata eteenpain perustelluista syista, joten asunnossa
asuva henkilo ei valttamatta ollut osaomistusosuuden omistaja. Lisaksi jokaiselle tehtiin valmiiksi
kansio, johon keréttiin kaikki materiaalit, kuten tiedotteet, varainsiirtoverolaskelmat, kauppakirjat ja

muut lunastuskauppojen aikana syntyneet materiaalit.

Kutsun yhteydessa irtisanottiin osaomistajien vuokrasopimukset. Vuokranantajan irtisanomisaika
on kuusi kuukautta, mikali vuokrasuhde on kestanyt vahintaan vuoden. Kutsukirje lahetettiin
17.12.2014, ja vuokrasuhde irtisanottiin paatyttavaksi 6.1.2016, eli noin vuosi ennen paattymista.
Lisaksi kutsukirjeessa oli ilmoitettu tarkemmat paivamaarat, kuten korkotukilainan takaisinmaksu,
kayttovastikkeen maksuvelvollisuuden paattyminen, vuokravelvollisuuden paattyminen seka osa-

kekirjojen ja hallinnan luovuttamisen ajankohta.

10.2 Sopimusten lapikdyminen ja tietojen kokoaminen

Lunastuskauppojen alussa kaytiin lapi kaikkien osaomistajien osaomistussopimukset. Kaikki osa-
omistus sopimuksen velvoittamat maksut tuli olla suoritettuna ennen kaupantekoa. Osaomistusso-
pimuksessa oli sovittu, etta jokaisen tulee maksaa 228 lyhennysta. Mikali sopimusta osaomistajan
kanssa ei ollut tehty heti rakennusvaiheen jalkeen, osa lyhennyksista saattoi olla maksamatta. Li-
saksi tuli tarkistaa, oliko kertynyt muita maksamattomia suorituksia, kuten vuokria, jotka tulisi hoitaa

ennen osakirjojen luovutusta.
Lis&ksi sopimuksista tuli tarkistaa, onko osaomistus pantattu ja onko panttaus viela voimassa. Osa-

omistusosuus ei kaynyt enda lunastuksen jalkeen lainanvakuudeksi, koska asunto siirtyi kokonaan

asukkaan omistukseen, jolloin osaomistusosuutta ei kdytanndssa enaa ole.
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Lis&ksi tuli selvittda, onko osaomistus kuolinpesan omistuksessa. Onko kuolinpesa jaettu vai jaka-

maton, kuinka monta perijaa kuolinpesassa on, ja kuka on pesanhoitaja.

Lopuksi tarkistettiin, onko vahemmistoosuuden omistajissa henkildita, joiden oikeustoimikelpoi-
suutta on rajoitettu, jolloin hanelle on voitu maarata edunvalvoja. Edunvalvojat tarkistetaan asia-

kastietorekisterista luottotiedoista.

Mikali asiakkaan oikeustoimikelpoisuutta oli rajoitettu, tuli edunvalvojan yhteystiedot selvittaa ja il-
moittaa hanelle tulevista lunastuskaupoista. Lisaksi tuli selvittaa, lahetetaanko kaikki posti edun-
valvojalle, asiakkaalle vai molemmille. Edunvalvonnan alaisena olevan henkilon asiat hoidetaan

usein maistraatin kautta, joten sielta tulevat paatokset saattoivat vieda aikaa.

Kaikista edellisista tiedoista kerattiin Excel-taulukko, joka helpotti lunastustoiden parissa tyosken-
telya asioiden edetessa. Taulukkoa taytettiin kauppojen edetessa. Taulukossa oli merkitty seuraa-

vat asiat:

- 0saomistaja

- huoneisto

- osoite

- lunastusvaihtoehto (lunastaako osaomistaja vai TA-Yhtyméa Oy)
- panttaukset

- tuleva rahoitus

- kauppa pvm

- sitoumus

- muuta (esim. edunvalvoja, kuolinpesa tai maksamattomat maksut)
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11 HINNASTO

Selkean hinnaston laatiminen on olennainen osa lunastuskauppojen tyéstamisessa (kuvio x). Sita

tarvittiin useasti lunastuskauppojen edetessa. Esimerkiksi lunastuskauppojen alussa pidetyssa in-

fotilaisuudessa asukkaat olivat kiinnostuneita oman huoneistonsa lopullisesta kauppahinnasta. Li-

saksi hinnasto toimi apuna tarvittavien asiakirjojen laatimisessa. Hinnastossa oli merkitty selkeasti

huoneiston tiedot, seka kauppahinnan koostumisen kannalta oleelliset maksusuoritukset ja han-

kinta-arvo.
V. 2-20 Suoritus Osuus Velaton Iyhen
lyhen- laina- yhtidn hankint nys
Hsto Krs. Hsto Pinta- Osake- Kpl 10 %.n oma- nettava ajan lainoista € | a-arvo £ | €\kk
nro Tyyppi ala nrot rahoitusosuus | osuus € patyttya £
Al 1 1h+ 42,5 1-529 625 | oo, ®x K KN, KK X KKK, HX NN, NN NN, K, WK
tupak+s XX

Kuvio 1. Esimerkkitaulukko hinnastosta (Johanna Saari 7.4.2016)

10 %:n omarahoitusosuus on vahemmistdosuuden omistajan osaomistussuhteen
perustamisvaiheessa ostama osuus hanen hallinnassa olevista osakkeista. Omara-
hoitusosuus on 10 % hankinta-arvosta, joten velaton hankinta-arvo ei ole kokonaan

lainarahalla hankittua.

V. 2 - 20 lyhennettava osuus on asukkaan kuukausittain maksamista lyhennyk-

sista kertynyt hinta 2 - 20 vuoden kuluessa

Suoritus laina-ajan paatyttya on vahemmistdosuuden omistajan kaupantekohet-
kelld maksama loppusumma, josta on vahennetty asukkaan jo aikaisemmin maksa-

mat 10 %:n omarahoitusosuus seka V. 2 - 20 lyhennettéva osuus.

Osuus yhtiolainasta on vahemmistdosuuden omistajan osuus yhti6lainasta, eli
kaytanndssa 90 % hanen hallinnassaan olevien osakkeiden velattomasta hankinta-

arvosta.

Velaton hankinta-arvo on asunnon kokonaishinta

Velaton hankinta-arvo on ostosopimuksessa mainittu asunnon kokonaishinta, joka sisaltaa kaikki

asukkaan osaomistussuhteen aikana maksamat osaomistusmaksut. Osaomistusmaksuja ovat ly-

hennykset, 10 %:n omarahoitusosuus ja suoritus laina-ajan paatyttya. Taloyhtiéta ei ole kokonaan
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rahoitettu valtion korkotukilainalla, sillé jokaisen asukaan omavaraisuus prosentti omasta asunnos-
taan on 10 %, jonka hén on maksanut luodessaan osaomistussuhdetta. Asukkaan osuus yhtiolai-
nasta on asunnon velaton hankinta-arvosta vahennetty asukkaan maksama 10 % omarahoitus-

osuus. Taman vuoksi velaton hankinta-arvo on erisuuruinen kuin asukkaan osuus yhtidlainasta.
Velaton hankinta-arvo € = osuus yhtion lainoista € + 10 %:n omarahoitusosuus €
Osuus yhtion lainoista € = velaton hankinta-arvo € - 10 %:n omarahoitusosuus €

Vahemmistoosuuden omistaja on asumisen aikana maksanut kuukausittain lyhennyksia. Lyhen-
nyksen kuukausittainen maara on sovittu ostosopimuksessa. Nama lyhennykset vahennetaan kau-
pantekohetkella asukkaan yhtidlainaosuudesta, jolloin muodostuu suoritus laina-ajan paatyttya, eli

asiakkaan maksama summa kaupantekohetkella.

Suoritus laina-ajan paatyttya € = osuus yhtion lainoista € - V. 2-20 lyhennettava

osuus €

Suoritus laina-ajan paatyttya = Velaton hankinta-arvo €- V. 2-20 lyhennettava osuus

- 10 %:n omarahoitusosuus

Asukasta kohden kertynyt lainan maara, kuukausittain maksettavien lyhennysten summa, velaton
hankinta-arvo jakautuu osaomistajien kesken suhteessa asukkaan hallinnassa olevien osakkeiden
lukumaaraan. TA-Yhtyma Oy:n osaomistuskohteissa ei vahemmistéosuuden haltijalla ole mahdol-
lista ostaa lisaosuuksia, mika on mainittu osaomistussopimuksessa. Lisaosuudet ovat eri asia kuin
lyhennykset. Lisaosuuksien ostomahdollisuuden ajankohdat on mainittu osaomistussopimuk-
sessa, ja niilla asukas pystyy kasvattamaan omistusprosenttiaan asuntoon. Lyhennysten tarkoituk-
sena on lyhentaa kuukausittain 90 %:n kauppahintaa, mutta omistusprosentti ei kasva, vaan asu-
kas maksaa kaytannossa kauppahintaa ennakkoon. Asukas ei voi kuitenkaan maksaa koko osuut-

taan pois aikaisemmin.
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12 INFOTILAISUUS

Asukkaille pidettiin infotilaisuus 19.2.2015 ravintola Perlassa, missa heille kerrottiin yleisesti osa-
omistusasuntojen lunastusta koskevista asioita. Tilaisuuden tarkoituksena oli kerrata tilanne seka
sopia osaomistajien kanssa yhteisesti aikataulusta. Jokaiselle 1ahetettiin erikseen kutsu tilaisuu-
teen. Tilaisuudessa oli mukana osaomistajien lisaksi TA-Yhtyma Oy:n Pohjois-Suomen aluepaal-
likkd, Jouko Knuutinen, TA-Yhtymé& Oy:n oma lakimies Esa Mustonen ja asioita hoitava myyntineu-

vottelija Sanni Toppinen. Tilaisuudessa oli TA-Yhtyma Oy:n jarjestama kahvitarjoilu.

Kysymyksia infotilaisuudessa syntyi parkkihallissa sijaitsevien autopaikkojen luovuttamisesta ja ja-
kamisesta. Entinen Tervatalot, nykyinen Sivakka on ollut mukana kaavoitussopimuksen ja ARAN
ohjeistamana autohallin, pesutilojen ja teknisten tilojen kustannuksissa, joten infotilaisuudessa kes-
kustelua heréttivat autopaikkojen jakaminen asukkaiden, TA-Yhtyméa Oy:n ja Sivakan kesken. Li-
saksi kysymyksia herattivat parkkihallin seka muiden yhteisten tilojen kayttoon ja kunnossa pitoon

littyvat seikat.
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13 LUNASTUSKIRJE

Jokaiselle asiakkaalle laadittiin lunastuskirje, joka sisalsi lunastuskirjeen, tiedotteen, ilmoituksen
lunastusoikeuden kayttamisesta, kauppakirjaluonnoksen ja osakekirjan luovutussitoumuksesta.
Mallipohjat edelld mainittuihin lomakkeisiin saatiin TA-Yhtyma Oy:n lakiasiantuntijalta Esa Musto-
selta. Kirje postitettiin 11.9.2015. Kirjeen tarkoituksena oli antaa mahdollisimman paljon seka sel-

keaa infoa osaomistajille, jotta vahennettaisiin mahdollisia epaselvyyksia.

13.1 Tiedote

Kirjeen mukana laitettiin tiedote (liite 2), joka sisalsi infoa kirjeen sisallosta ja tulevista osaomistus-
osuuden lunastamisesta. Tiedotteessa kerrottiin asiakirjojen toimittamisesta, kappakirjojen allekir-
joituksesta, varainsiirtoveron hoitamisesta, osakekirjojen luovutuksesta ja sailytys- ja luovutussi-

toumuksesta.

Tiedotteessa osaomistajille kerrottiin isannditsijan toimittavan kaikki tarvittavat lainmukaiset asia-
kirjat taloyhtiosta, kuten isannoitsijatodistuksen, energiatodistuksen ja tilinpaatostiedot. Myos va-
rainsiirtoverosta ilmoitettiin, ettd TA-Yhtyma Oy laskee varainsiirtoverolaskelman ja tekee ilmoituk-

sen kaikille osaomistajille valmiiksi.
Lisaksi tiedotteen kaantopuolella oli malli osakekirjan sailytys- ja luovutussitoumuksesta, jonka mu-

kaisen sitoumuksen TA-Yhtyma Oy lupasi toimittaa osaomistajan pankille, mikali osaomistaja tar-

vitsee lunastuskauppaa varten lainaa ja panttaa asunto-osakkeet sen vakuudeksi.
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13.2 Lunastuskirje ja ilmoitus lunastusoikeuden kayttamisesta

Osaomistajilla oli kaksi vaihtoehtoa lunastusoikeuden kayttamisessa. Heille Iahetettiin lunastuskirje
(liite 3), ja vastauslomake (liite 4). Heidan tuli valita kahdesta vaihtoehdosta, mité he haluavat asun-
non osalta tehda. Vastaus tuli toimittaa TA:lle syyskuun loppuun eli 30.9.2015 mennessa. Vaihto-

ehdot osaomistajilla olivat seuraavat:

Vaihtoehto 1

Osaomistaja iimoittaa lunastavansa itselleen 90 %:n loppuosuuden osakkeista ja
suorittaa TA-Yhtyma Oy:lle alkuperaisessa kauppakirjassa sovitun loppu~osuuden
kauppahinnan viimeistaan 22.12.2015. Asunnon osakkeisiin ei kohdistu osuutta kor-

kotukilainan takaisinmaksuun otetusta taloyhtiélainasta.

Vaihtoehto 2

Osaomistaja tarjoaa 10 %:n omistusosuuttaan TA-Yhtyma Oy:lle, joka lunastaa sen
takaisin alkuperaisella ostohinnalla tarkistettuna rakennuskustannus-indeksin muu-
toksella. Omistusosuuden tarkistettua hintaa voi tiedustella Sanni Toppiselta lahet-
tamalld sahkdpostia osoitteeseen sanni.toppinen@ta.fi tai soittamalla numeroon
045 7734 3815. Osaomistaja voi halutessaan jaada vuokralaiseksi asuntoon, jolloin

vuokra maaritellaan kayvan vuokratason mukaiseksi. Arvioitu vuokra on 12,60 €/m2.

Mikali osaomistaja valitsi itsellensa vaihtoehdon kaksi, hanella oli halutessaan mahdollisuus jaada
asuntoon vuokralle. Kuitenkin kaikki asunto-osakeyhtié Oulun Koivun asukkaista halusivat kayttaa

lunastusoikeutensa, joten kaikki valitsivat vaihtoehdon yksi.

Lisaksi lunastuskirjeeseen lisattiin tietoa autopaikkojen jakamisesta. Infotilaisuudessa autopaikat
herattivat kysymyksia, ja TA-Yhtyma Oy lupasi selvittaa asian ja tiedottaa asukkaita asian selven-
tyessa. TA-Yhtyma Oy péétti luovuttaa luovutuskirjalla 37 hallipaikkaa Asuntoyhtié Oy Oulun Koi-
vulle. Luovutuksen jalkeen autopaikkojen vuokraamisesta vastaa As Oy Oulun Koivu itse. TA-Yh-
tyma Oy:lle jai viela 16 autopaikkaa kaytettavaksi. Kyseisia autopaikkoja TA-Yhtyma vuokraa yh-

tion hallintaan ja@neiden asuntojen vuokra-asukkaille.
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13.3 Kauppakirjat

Kirjeen mukaan valmisteltiin valmis kauppakirjaluonnos (liite 5), jonka mukainen lopullinen kaup-
pakirja tulee olemaan. Osaomistajalla oli mahdollisuus tutustua kauppakirjaan hyvissa ajoin, ja ky-
sya mikali syntyy epaselvyyksia. Taman kauppakirjamalliin luominen helpotti lopullisten kauppojen

tekemista, koska tarvittaessa pystyi vain muokkaamaan valmiita luonnoksia.

Kauppakirja sisalsi kaupankohteen ja omistusoikeudet. Kaupan kohteena oli 90 prosenttia osak-
keista. Osaomistaja joko lunasti koko prosenttiosuuden yksin itsellensa tai lunastusoikeus oli jaettu
useammalle, esimerkiksi, jos lunastusoikeuden omistajana oli pariskunta. As Oy Oulun Koivun lu-

nastuskaupoissa yhden asunnon osakkeet jaettiin kolmeen osaan veljesten kesken.

Kauppakirjaluonnoksissa oli lopulliset hintatiedot ja maksun erapaiva, joka oli 22.12.2015. Paiva-
maara oli sovittu aikaisemmin pidetyssa infotilaisuudessa. Hintatiedot sisélsivat kauppahinnan,
joka oli osaomistajan jaljelle jaava maksettava summa, josta on vahennetty kaikki hanen aikaisem-
min maksamat maksut. Liséksi kauppakirjaan merkittiin asunto-osakkeisiin kohdistuva yhti6laina-
osuuden méaara. Asunnonlunastaja sitoutuu néin vastaamaa kyseisesta yhtidlainaosuudesta.
Kauppakirjassa oli mainittu viela velaton ja velallinen kauppahinta. Velaton hinta on koko kauppa-
hinta vahennettyna osakkeisiin kohdistuva yhtiélainaosuus. Velallinen hinta on asunnon kokonais-
hinta sisaltden kaikki osaomistajan sopimussuhteen aikana maksamat maksut: osaomistusmak-
sun, lyhennykset ja kauppahinnan. Jokainen ostajan vuokra-aikana maksamat lyhennykset merkit-

tiin kauppakirjaan ennakkomaksuina.

Omistusoikeuden siirtyminen oli kayttd- ja luovutusrajoitusten paattymispaivasta seuraava paiva.
Oulun Koivun hallinnanoikeuden luovutus oli loppiaisen jalkeinen paiva 7.1.2016. Edellytyksena
hallinnanoikeuden ja osakekirjojen luovutukselle oli kauppahinnan maksaminen. Kauppakirjan mu-
kaan TA-Yhtyma Oy:lIa oli oikeus peria viivastyskorkoa ja perintakuluja, mikali kauppahinnan mak-
saminen myohastyy. Myds edelld mainitut mahdolliset viivastyskorot ja perintékulut tulee olla mak-

settuna ennen hallinnan ja osakekirjojen luovutusta.

Osaomistaja on voinut pantata omistamansa 10 prosenttia vuokranmaksun ja muiden sopimusvel-
voitteidensa vakuudeksi. Mikali tallainen panttaus on olemassa, se on merkitty osaomistussopi-
muksessa. Talla kauppakirjalla TA-Yhtyma Oy vapauttaa pantin kun ostaja on tayttanyt kauppakir-
jan ja vuokrasopimuksen mukaiset velvoitteensa myyjalle. Rasitteet ja rasitukset ovat kirjanpidossa

ja taseessa ilmenevat asumisaikaisesta toiminnasta johtuvat velat ja vastuut.
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Kauppakirjan mukaan myyja eli TA-Yhtyma Oy sailyttaa osakekirjaa siihen saakka kunnes korko-
tukilainaan liittyvat rajoitukset paattyvat. Rajoitukset paattyvat 20 vuoden jalkeen ensimmaisesta
lainaosuuden nostosta, eli kun vuokrakayttooikeus paattyy 7.1.2016. Tassa tapauksessa osakekir-

jojen luovutus tapahtuu 7.1.2016.

Kauppakirjassa on merkitty paivat, jolloin ostajan vuokranmaksuvelvollisuus paattyy, ja milloin yh-
tiovastikkeen maksuvelvollisuus TA-Yhtyma Oy:lta siirtyy ostajalle. Lisaksi on mainittu ostajan vel-

vollisuudesta maksaa varainsiirtovero ja muut mahdolliset veroseuraamukset.

Ostaja on hallinnut huoneistoa osapuolten valisen vuokrasopimuksen perusteella, joten ostaja on
tietoinen huoneiston kunnosta. Ostaja ottaa kauppakirjan allekirjoittamisella huoneiston vastaan
siind kunnossa, kuin se kaupantekohetkelld on. TA-Yhtyma Oy:n vastuu kohteesta maaraytyy
asuntokauppalain 6 luvun mukaisesti. Kyseinen luku kasittelee kaytetyn asunnon kauppaa. Vaa-

ranvastuu siirtyy ostajalle kauppakirjan allekirjoituksella.

Kauppakirjassa on maininta ostajalla olleesta tilaisuudesta tutustua 10 %:n osuuden kaupan yh-
teydessa yhtiota ja kaupan kohdetta koskeviin asiakirjoihin ja saada niistd haluamiansa jaljennok-
sid. Seka ostajalle on luovutettu ennen kaupantekohetkea seuraavat asiakirjat: isannditsijatodistus
ja energiatodistus seka jaljennokset asunto-osakeyhtion tuloslaskelmasta ja taseesta, talousarvi-

osta, yhtiojarjestyksesta ja kaupparekisteriotteesta.

Kaytanndssa kauppakirjoihin tulivat aina samat paivamaarat. Ainoat mitka jokaiseen kauppakirjaan
tuli muuttaa, olivat henkildtiedot, kaupankohde, hintatiedot ja lunastusosuudet, mikali asunnon os-

tajia oli useampi.

13.4 Osakekirjan sailytys- ja luovutussitoumus

Lunastuskirje sisalsi myo6s luonnoksen osakekirjan sailytys- ja luovutussitoumuksesta (liite 6). Mi-
kali osakkeen ostaja panttasi asunto-osakkeet lainan vakuudeksi, TA Yhtym& Oy antoi osaomista-
jan pankille kyseisen sitoumuksen. Sitoumuksella TA-Yhtymé& Oy sitoutui Iahettdmaan osakekirjan
suoraa pankille, kun korkotukilainan velvoittamat rajoitteet paattyvat, eli 1.7.2016. Ennen kauppa-
kirjan luovutusta pankille osaomistajan tulee olla suorittanut kaikki kauppakirjan ja vuokrasopimuk-
sen mukaiset velvoitteet. Pankin tuli iimoittaa panttauksesta TA-Yhtyma Oy:lle joko kirjallisesti tai

sahkopostilla.
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Osakekirjan sailytys- ja luovutussitoumuksen tarkoituksena oli toimia sitoumuksena, etta osakirja
varmasti toimitetaan pankin haltuun. Pankki ei anna nostaa lainaa, mikali silla ei ole vakuutta eli
osakekirjaa lainaa vastaan. Osakekirjan sailytys- ja luovutusilmoitus lahetettiin pankille heti allekir-
joitustilanteen jalkeen. Tama kirjeen mukana lahetetyn mallikappaleen ajateltiin selkeyttavan osa-
omistajalle kuinka asia tulee kaytanndssa hoitumaan ja antaa hanelle mahdollisuuden perehtya

asiaan rauhassa ja kunnolla.
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14 VEROTUS

Jokaisen tulee maksaa asunnostaan varainsiirtovero, joka on asuntokaupassa 2 % velattomasta
hankinta-arvosta, eli siita ei ole vahennetty osaomistusmaksuja. Vero tulee maksaa viimeistaan
kahden kuukauden kuluttua kauppakirjojen allekirjoituksesta. Jokaiselle vahemmistéosuuden hal-
tijalle laskettiin vero valmiiksi ja tehtiin varainsiirtoverolasku. Laskuun 16ytyi valmis laskupohja ja

tilinsiirtolomake verottajan verkkosivuilta.

Mikali asunnon vahemmistoosuuden omisti useampi omistaja, heidan omistusosuudet tuli tarkas-
taa. Jokaisen tulee maksaa varainsiirtovero omasta osuudestaan. Yleensa pariskuntien kesken
osaomistusosuus oli jaettu puolisoiden kesken tasan, eli kumpikin osapuoli omisti 5 %. Téllaisissa
tapauksissa, tuli huomioida loppuosuuden prosenttiosuuden jakautuminen. Vahemmistoosuuden
omistajilta tuli kysya kuinka he haluavat osuutensa jakaa. Oletus oli, ettd osuudet jakaantuvat puo-
liksi, mutta jotkut halusivat muuttaa naitd osuuksiaan. Syyna oli, etta toisen osuus ei ylitéd 50 %:a
ja han voi kayttaa seuraavaan omistusasuntoon ensiasunnon osto-oikeutensa ja varainsiirtovero-
vapauden. Yleisinta oli, etta pariskunnat jakoivat loppuosuuden tasan, joten kummankin lunastet-
tava osuus oli 45 %. Ensiasunnonostajan ei tarvitse maksaa veroa. Mikali vahemmistdosuuden

omistajissa oli ensiasunnon ostajan kriteerit tayttava henkilo, hanelta ei peritty varainsiirtoveroa.

Vahemmistdosuuden omistaja oli voinut maksaa varansiirtoveroa jo ostamastaan 10 %:n osaomis-
tusosuudestaan tai maksamistaan lyhennyksista, jolloin kyseisesta osasta ei peritty veroa enaa
uudelleen. Mikali nain oli, niin verottajaa varten otettiin kopio osaomistussopimuksesta ja verotie-
doista seka kirjoitettiin erillinen selvitys. Mikali osaomistajia oli useampi, tuli tarkastaa kaikkien osa-
omistajien kohdalta erikseen, ovatko he suorittaneet varainsiirtoveroa aikaisemmista osaomistus-

maksuista.

Varainsiirtoverolomakkeessa lyhennyksille ole selkedd paikkaa, joten ne merkittiin lomakkeessa

olevaan "yhti6lainaosuus” kohtaan ja lisatietoihin kirjoitettiin seuraavasti:

"ns. osaomistusasunnon loppulunastuskauppa, jossa lunastetaan loput 90 % osak-
keista. Yhtiolainaosuuskohtaan on merkitty vuokra-aikana jo maksetut lyhennysen-

nakot, joiden omistusoikeus siirtyy tassa kaupassa.
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KAUPPAKIRJOJEN ALLEKIRJOITTAMINEN

Kauppakirjojen allekirjoittamisen ajankohta sovittiin jokaisen osaomistajan kanssa erikseen puhe-
limitse. Jokaista kauppaa kohden varattiin aikaa noin 30 minuuttia. Kauppakirjat allekirjoitettiin Ou-
lussa TA-Yhtyma Oy:n toimistolla. Allekirjoittamisen tilanteen hoiti lunastuskaupoista vastaava

myyntineuvottelija Sanni Toppinen. Kaupantekotilaisuudessa jokaiselle tarjottiin kahvia tai teeta.

Tilaisuudessa kauppakirja kaytiin lapi yhdessa osaomistajan kanssa, ja keskusteltiin, jos siina il-
meni epaselvyyksia. Veropaperit tarkistettiin, ettd ne ovat tehty oikein, ja miten niiden kanssa toi-
mitaan. Katsottiin, oliko tarvetta panttaukselle ja osakekirjan sailytys ja luovutussitoumukselle. Mi-
kali osaomistaja ei tarvinnut kauppahintaa varten lainaa, hanen kanssaan sovittiin milloin osakekir-
jan voi noutaa toimistolta vai postitetaanko se hanelle kirjattuna kirjeena. Lisaksi osaomistajalle

annettiin kaikki lunastuskauppoihin liittyvat laskut.

Kaupantekotilaisuudessa osaomistajalle annettiin mukaan tilisiirtolomake loppukauppahinnasta.
Kauppahinnan erapaiva oli 22.12.2016. Kauppahinnat tuli olla maksettuna ennen osakekirjojen ja
hallinnan luovuttamista. Tilisiirtolomakkeeseen tuli osaomistajan laittaa viitenumero, koska maksu-

jen seuraaminen oli helpompaa niiden avulla.
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15 HALLINNANLUOVUTUS

Hallinnanluovutus tapahtui samalla, kun tehtiin osakesiirtomerkinnat. As Oy Oulun Koivujen osa-
kesiirtomerkinnat ja hallinnan luovutus oli 7.1.2016. Tata ennen kaikki osaomistussopimuksen vel-
voittamat maksut ja kauppahinta tuli olla suoritettuna. Osakekirjat allekirjoitti valtakirjalla, Pohjois-

Suomen aluejohtaja Jouko Knuutinen.

15.1 Osakekirjamerkinnat

Osakesiirtomerkinta tehtiin suoraan osakekirjaan kirjoituskoneella (kuvio x). Osakekirjoihin ei ole
aikaisemmin merkitty 10 % omistusosuutta. TA-Yhtyma Oy katsoi parhaaksi jattaa kyseiset pro-
senttiosuudet kokonaan merkitsematta selkeyden vuoksi. Ei kuitenkaan sellaisissa tapauksissa,

missa osaomistajia oli useampi ja he eivat jakaneet loppuosuuttaan keskenaan tasan.

Elli ja Erkki Esimerkille Oulussa 7.1.2016

TA-Yhtyméa Oy
ko Knaativen

Jouko Knuutinen, valtakirjalla

KUVIO 2. Osakesiirtomerkinta (Johanna Saari 10.4.2016)

Osakekirjojen valiin tuli laittaa Jouko Knuutisen valtakirja, ja ne tuli toimittaa osaomistajille. Osakir-
jojen luovutuksesta sovittiin jokaisen asukkaan kanssa henkilokohtaisesti. Hanen kanssaan sovit-
tiin aika, jolloin osakekirjat haetaan TA-Yhtyma Oy:n toimipisteesta. Osaomistajan halutessa, ne
postitettiin kirjattuna kirjeena. Postittaessa osakekirjoja, osakekirjojen etusivusta otettiin kopio ja
pyydettiin osaomistajalta kuittaus jaljenndksen mukaisesta osakekirjan vastaanottamisesta. Kuit-

taus jai TA-Yhtyma Oy:lle kuitiksi luovutuksesta ja se kirjoitettiin seuraavanlaisesti:
Kuittaan jéljienndksen mukaisen osakekirjan vastaanotetuksi Oulussa 9.1.2016. (allekirjoitus)

Mikali osaomistaja otti lainaa kauppahintaa varten ja kaytti asuntoa lainan vakuutena, osakekirjat
luovutettiin lainan mydntaneelle pankille. Osaomistajien pankkien tiedot oli keratty jo lunastustdiden
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alkuvaiheessa, joka helpotti huomattavasti tassa vaiheessa. Pankkien yhteyshenkildiden kanssa
sovittiin ajat, ja myyntineuvottelija Sanni Toppinen toimitti henkildkohtaisesti pantatut osakirjat pan-

keille tai lahetti postitse ja pyytaen kuittausta edella mainitulla tavalla.

15.2 Yhtiokokous

Kayttd- ja luovutusrajoitusten paatyttyd TA-Yhtymé Oy kutsui koolle yhtibkokouksen, jossa myds
hallinto luovutettin TA:lta taloyhtidlle ja sen valitsemalle uudelle isannaitsijalle. Kokous pidettiin
keskiviikkona 20.1.2016 ravintola Perlassa. Kokouksen puheenjohtajana toimi TA-Yhtyma Oy:n la-
kiasiantuntija Esa Mustonen ja sihteerinéd TA-Yhtyma Oy:n isannoitsija Jaakko Klemetti. Kokouk-

sessa oli edustettuna 46 245 osaketta taloyhtion 50 000 osakkeesta.

Alussa valittiin poytakirjantarkastajat seka todettiin kokous laillisesi ja paatdsvaltaiseksi. Osallistu-
jien maara oli riittava ja kutsu oli jaettu 14 vuorokautta ennen kokousta, joten kokous oli laillisesti

paatosvaltainen.

Yhtiokokouksessa valittiin hallituksen jasenet seka paatettiin saavatko jasenet tehtavasta vasti-
netta. Jasenten valinnasta ei syntynyt erimielisyyksia ja yhteiselld paatoksella todettiin, etta heille
ei makseta tehtavasta palkkaa. Lisaksi valittiin tilintarkastaja. As Oy Oulun Koivun tilintarkasta paa-
tettiin vaihtuvaksi vuoden 2015 ja 2016 vaihteessa. Viela vuoden 2015 tilintarkastuksen teki silloi-
nen tilintarkastaja. Kokouksessa maariteltiin yhtidvastikkeen maara, ja paatettiin, etta yhtiovasti-

ketta ryhdyttiin kera@maan 1.1.2016 alkaen.

TA-Yhtyma Oy luovutti luovutuskirjalla hallinnan luovutuksen yhteydessa 37 autopaikkaa As Oy
Oulun Koivun osaomistajien hallintaan. Autopaikat jaettiin omistettujen osakkeiden suhteessa TA-
Yhtyma Oy:n ja As Oy Oulun Koivun kesken. Osa autopaikoista on kaavoitusvaiheessa maaritetty

silloisen Tervatalon nykyisen Sivakan hallintaan.

Lunastuskauppojen alussa pidetyssa infotilaisuudessa esille nousi kysymyksia myos yhteisien tilo-
jen kayttamisesta ja niista aiheutuvien kustannusten huolehtimisesta. Yhteisista tiloista on tehty
heti kohteen valmistuttua hallinnanjakosopimus, joten tilat ovat yhteisessé kaytossa As Oy Oulun
Koivun ja Sivakan huoneistossa asuvien asukkaiden kesken. Talon varastot luovutettiin taloyhtion

kayttddn samalla, kun hallinta luovutettiin.

Osakkeiden omistus todettiin siirtyneen osakkeille keskiviikkona 6.1.2016. Taloyhtién hallinta ja

asiakirjat, kuten isannditsijatodistukset, energiatodistukset, tilinpaatds tiedot seka autopaikkojen
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luovutuskirjat luovutettiin kokouksen paatyttya As Oy Oulun Koivun haltuun. Péytékirjan allekirjoitti

kokouksen puheenjohtaja, sihteeri ja poytakirjantarkastajat.
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16 YHTEENVETO

Lopuksi kaikki muutokset kirjattin Tampuuriin, eli TA-Yhtyma Oy:n tyovalineena kaytettavaan oh-
jelmaan. Huoneistot jaivat ohjelmaan vapaina huoneistoina, joten ne tuli kirjata sinne myydyksi.
TA-Yhtyma Oy:n |T-vastaava hoiti loput tarvittavat muutokset. Hanelle ilmoitettiin tarvittavat tiedot,
kuten autopaikkojen siirtyminen osakeyhtion kayttoon, jotta han osasi poistaa tampuurista oikeat
tiedot. Luovutetut autopaikat ja varastotilat eivat olleet end@ TA-Yhtyma Oy:n hallinnassa, koska
ne ovat hallinnanluovutuksen yhteydessa siirtyneet As Oy Oulun Koivun ja uuden isannoitsijan hoi-
dettavaksi. Tampuuriin tuli jattdéad TA-Yhtyma Oy:n lunastamat asunnot, jotka jaivat yhti6lle vuokra-

asunnoiksi.

Kaiken kaikkiaan As Oy Oulun Koivun lunastuskaupat menivat hyvin eiké niiden tydstamisen yh-
teydesséa syntynyt suurempia ongelmia. Asiakkaat vaikuttivat tyytyvaisiltd TA-Yhtyma Oy:n toimin-
tamalliin ja osaomistajat antoivat positiivista palautetta seka kiitosta. Kiitosta annettiin hyvin ja sel-

keasti hoidetusta asioiden tiedottamisesta seka asioiden hoitamisesta.

Lunastuskauppojen tyostaminen vaati aikaa, koska asuntokauppoja tehtiin useampi kerrallaan. Jo-
kainen tydvaihe piti tehda asuntokohtaisesti, joten tehtavia suoritettiin niin sanotusti "massatuotan-
tona”. Tehtavien tekemista varten joutui varaamaan aikaa kokonaisia tyopaivia. Erityisesti lunas-
tuskauppojen toteutumisesta huolehtiva Sanni Toppisen oli valiaikaisesti delegoitava normaaleja
tyotehtavia muiden hoidettavaksi, jotta han pystyi keskittymaan ainoastaan asuntokauppoihin.
Asiat oli hoidettava ajallaan ja niiden kanssa oli oltava huolellinen, jotta valtyttiin suuremmilta vir-

heilta.

Asioiden etenemista olisi voinut hidastaa erityisesti asiakkaan oma passiivisuus, mutta se ei koitu-
nut As Oy Oulun Koivun lunastuskaupoissa ongelmaksi. Muutamille osaomistajille taytyi soitella ja
pyytaa hanté suorittamaan myohastyneet maksut tai palauttamaan esimerkiksi vastauslomake lu-
nastusoikeuden kayttdmisesta. Yleensé asiat hoituivat asiakkaan puolelta yhden muistutuksen jal-
keen. Yleensa myohastymisen syyna oli tahaton, esimerkiksi kiireen vuoksi unohtuminen. Vain
muutamille osaomistajille joutui soittelemaan useamman kerran samasta asiasta. Seka asiakkaan,
ettd TA-Yhtyméa Oy:n puolelta erapaivien noudattaminen oli koko prosessin kannalta tarkeaa, jotta

asiat tulivat onnistumaan ajallaan ja selkeasti.
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Keskeisina tyotehtavind materiaalien luomisen ja lahettdmisen lisiksi oli lunastusaikana tulleiden
kysymyksiin vastaaminen. Yhteydenottoja asiakkaan puolelta tuli jonkin verran, ja osa asioista kai-
pasi selvittamista. Erityisesti lunastuskauppojen alkuvaiheessa osaomistajia kiinnosti saada tietoon
kaupantekohetkelld maksettavan hinnan suuruus. Taman vuoksi infotilaisuuteen osattiin laatia sel-
kea hinnasto etukateen. Kuten aikaisemmin on mainittu, suurimpana asiana esille nousivat auto-
paikkojen ja muiden yhteisten tilojen kayttooikeuksien ja niista syntyvien kustannusten jakautumi-

nen.

Apuna lunastusprojektissa oli TA-Yhtyma Oy:n lakimies, jolta sai tarvittaessa apua, esimerkiksi
tiedotteiden ja lomakkeiden laatimisessa. Hanelta sai myos apua poikkeustapauksissa. Esimer-
kiksi, jos asunto-osakkeet kuuluivat kuolinpesaan ja tarvittiin varmuutta kuinka perinto tulee jakau-

tumaan pesanomistajien kesken.

45



17 POHDINTA

Opinnaytety0 on selvitys osaomistusasuntojen lunastustdiden eteen tehdysta tydsta. Opinnayte-
tyon tarkoituksena on kirjoittaa selkea kokonaisuus, kuinka TA-Yhtyma Oy hoiti asuntokauppoihin
littyvat toimenpiteet kaytanndssa. Tavoitteenani oli saada asiat esitettya tarpeeksi selkeasti seka
loogisessa jarjestyksessa, jotta lukijalle syntyisi selked kasitys ja kokonaisuus koko projektista.
Olen pyrkinyt saamaan esille yksittaisen vaiheen ja tyotehtavan merkityksen koko projektin kan-
nalta. Toivon, etta olen saanut asiat esitettya tarpeeksi kaytannon tasolla, jotta myés lukijan, jolle

opinnaytetyon aihe ei ole tuttu, on helppo ymmartaa esittdmani asiat.

Opinnaytety6 koostuu teoriaosasta ja selvitysosasta, joka sisaltda kaytannon. Opinnadytetyon teo-
riapohjan suunnittelua vaikeutti se, ettd As Oy Oulun Koivuun ei sovelleta vuonna 2002 voimaan
tullutta lakia valtion korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista. As Oy Oulun Koivun
asukkaiden kanssa osaomistussuhdetta luodessa ei ole ollut olemassa lailla saadettya osaomis-
tusjarjestelmaa. Kuitenkin kaytannéssa osaomistusasumisen idea on sama myds As Oy Oulun
Koivun osaomistusasunnoissa, mita kyseisessa laissa saadetaan. Taman vuoksi kyseinen laki on
keskeisessa roolissa myos tassa opinnaytetyossa. Teko vaiheessa epaselvyytta lisasi ARA:n eri
vuosina olleet erilaiset korkotukiehdot lainoille. Tahan sain apua TA-Yhtyméa Oy:n aluejohtaja Jouko
Knuutiselta ja myyntineuvottelija, Sanni Toppiselta. Historian eli osaomistusjarjestelman syntymi-
sen ymmartaminen selkeytti kasitystani koko osaomistusjarjestelmasta ja sita kautta auttoi koko

kokonaisuuden hahmottamista.

Osaomistusasumisjarjestelmasta kertova tietopohja perustuu lahinna vuonna 2002 voimaan tullee-
seen lakiin vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista ja osaomistus-
asuntojarjestelman synnysta kertova luvun tietopohjana olen kayttanyt edella mainitun lain pohjalla
olevaa hallituksen esitysta. Asumisoikeusasunnoista kertova luku perustuu lakiin asumisoikeus-
asunnoista. Korkotukilainasta ja yleishyddyllisista yhteisoista kertoessani olen turvautunut suurim-
maksi osaksi lakiin vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeuslainojen korkotuesta, aravalakiin ja ara-
varajoituslakiin. ARA:n asukasvalintaperusteista kertovan luvun lahteena olen kayttanyt valtioneu-

voston asetusta asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin.

46



Keskeisin lainsaadantd koko projektin kannalta on asuntokauppalaki, koska koko projekti perustuu
asuntokauppaan ja asuntokauppalakia sovelletaan my0s osaomistusasuntojen omaksi lunastami-
sessa. Asuntoa ostaessa asunnosta on maksettava aina varainsiirtovero, mikali ei ole ensiasun-

nonostaja. Varainsiirtoveroa kasitellessani olen turvautunut varainsiirtoverolakiin.

Selvitys osa pohjautui suurimmaksi osaksi TA-Yhtyma Oy:n lunastuskauppojen ohessa syntynei-
siin materiaaleihin, kuten tiedotteisiin, asiakirjoihin, kauppakirjoihin, omiini ja TA-Yhtyma Oy:n tyon-
tekijoiden kokemuksiin seka kokouksien poytakirjoihin. Tieto on ollut helposti saatavilla ja luotetta-
vaa. Olen ollut myds itse mukana lunastuskauppojen tydstamisessa. Tehtavissa, missa olen ollut
mukana, olen pystynyt huomioimaan omat kokemukset. Sellaisten tyovaiheiden selvitys, mita en
itse ole ollut tydstamassa, kuten infotilaisuus tai allekirjoitustilanteissa, perustuu eri materiaaleihin
ja minulle kerrottuihin kokemuksiin. Selvitysta tehdessa ymmarsin kaytanndssa tehtyjen ratkaisujen

ja toimenpiteiden pohjana olevan lainsd&adannon.

Mielestani olen onnistunut kokonaisuuden muodostamisessa hyvin. Myos minulla oli ennen opin-
naytetyon tekemistad vain mielikuvia yksittéisista tyovaiheista. Opinnaytetyéta tehdessani yksittéi-
sista asioista muodostui selkea kokonaisuus ja tehdyista toistd muodostui projekti, joka etenee
alusta loppuun. Ymmarran myos paremmin yksittaisten tyovaiheiden merkityksen koko projektiin.
Selvitys on kirjoitettu kaytannontasolla, joten siita voisi olla hydtya TA-Yhtyma Oy:n tydntekijGille
tulevissa osaomistusasumiseen tarkoitettujen taloyhtididen lunastuskaupoissa. Selvitys antaa ko-
konaiskuvan projektista, joten siita voisi olla apua asioiden organisoinnin suunnittelussa ja toteut-

tamisessa.

Kokonaisuudessaan opinnaytetyon tekeminen kesti noin kolme kuukautta. Haastavaksi osoittautui
teoriaosuuden tydstaminen, koska tietopohjaa esimerkiksi valtion korkotukilainoista ei juuri ollut.
Selvitysosion tekeminen on mielekka@mpaa, koska kaytanndssa olin tehnyt tyon jo aikaisemmin,

ja tarkoituksenani oli kirjoittaa kaytantd kokonaisuudeksi.

47



LAHTEET

Aravalaki 17.12.1993/1189.
Aravarajoituslaki 17.12.1993/1190.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014. Opas arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukas-
valintoihin 2014. Hakupaiva 12.2.2016, http://www.ara.fi/ldownload/noname/%7B03C4AF98-
9E29-4A8E-8512-D637DF5FD187%7D/52566

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2013a. Toimeenpanee valtion asuntopolitikkaa. Haku-
paiva 12.2.2016, http://lwww.ara.fi/fi-FI/ARANn_esittely

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2013b. Yleishyddylliset yhteisot. Hakupaiva 12.2.2016,
http://www.ara.fiffi-fi/Ohjaus_ja_valvonta/Omistajayhteisojen_ohjaus_ja_valvonta/Yleishyodylli-

set_yhteisot)
Asumistukiasetus 949/1993.
Asuntokauppalaki 23.9.1994/843.

Hallituksen esitys korkotuettua osaomistusasuntojarjestelmaa koskevaksi lainsaadannoksi vuosi.
HE 221/2001 vp. Hakupéiva 29.4.2016, http://www.finlex.fifi/esitykset/he/2001/20010221.pdf

Kasso, M. 2014. Asunto- ja kiinteistosakkeen kauppa ja omistaminen. Helsinki: Talentum.
Laki asumisoikeusasunnoista 16.7.1990/650.
Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi 30.12.2004/1281.

Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen vapautumisesta kayttorajoituksista
291/2005.

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeuslainojen korkotuesta 604/2001.
Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232.
TA.fi 2016. TA-yhtiét. Hakupaiva 13.3.2016, http:/ta.filta-yhtiot

TA-Yhtyma Oy:n vuosikertomus 2014. Hakupaiva 13.3.2016, http://www.ta.fi/julkaisut/TA_vuosi-
kertomus_2014/#4/z.

48


http://www.ara.fi/fi-FI/ARAn_esittely
http://www.ta.fi/julkaisut/TA_vuosikertomus_2014/#4/z
http://www.ta.fi/julkaisut/TA_vuosikertomus_2014/#4/z

Valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin 166/2008.
Varainsiirtoverolaki 29.11.1996/931.

Yhtiokokouksen poytakirja 20.1.2016. Tekijan hallussa.

49



KUTSU INFOTILAISUUTEEN LITE 1

Arvoisa osaomistaja

Asunto Oy Oulun Koivu on yhtiomme ja osaomistajien yhteisomistuksessa oleva ta-
loyhti®, jonka rakentaminen on rahoitettu vuokra-asuntojen pitkaaikaisella rakenta-
miskorkotukilainalla.

Korkotukilaina eraantyy takaisinmaksettavaksi 1.12.2015. Maksamanne lyhennysen-
nakoiden maksaminen péaattyy 30.11.2015

Yhtién korkotukilainan tilalle otetaan uusi yhtidlaina Nordeasta, joka antoi lainojen
kilpailutuksessa edullisimman indikatiivisen tarjouksen. Tarjouksen mukaan yhti6lai-
nan korko on

12Kk Euribor -korko lisattynéa 1,60 prosenttiyksikdn marginaalilla. Uusiyhtidlainaon
maksettava pois lunastuksen yhteydessa.

Vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun lain (867/1980) 10 §:n mukaan asuntoja
on kaytettava vuokra-asuntona vahintaan 20 vuotta korkotukilainan ensimmaisen
eran nostamisesta lukien. Taloyhtiébn ensimmainen lainaera on maksettu lainansaa-
jalle 5.1.1996, joten asuntojen vuokrauskayttovelvoite paattyy osaltanne 5.1.2016.
Vuokrasopimukset ovat voimassa 1.6.2016 asti joten tdssa yhteydessa irtisanomme
vuokrasopimuksen paattyvaksi 6.1.2016. Lyhennysennakoiden maksaminen paattyy
siis osaltanne 30.11.2015. Ohessa maksusiirrot vuoden 2015 vuokrista ja lyhen-
nysennakoista, joissa lyhennysennakoiden péaattyminen on huomioitu. Maksusiirrot
ovat vainvuoden 2015 loppuun asti.

Kerrommetarkemmin lunastukseen liittyvista asioista ja vastaamme kysymyk-
siinne 19.2.2015klo 16.30 alkavassa tiedotustilaisuudessa, joka pidetdan Ravintola
Perlassa, osoitteessa Ly6tynkatu 7, 90100 Oulu.

Ystavallisin terveisin,
TA-Yhtymé Oy

Jouko Knuutinen

aluejohtaja

50



TIEDOTE LIITE 2

Arvoisa osaomistaja,

As Oy Oulun Koivun lunastusaika lahenee. Lunastuskauppakirjojen allekirjoittaminen hoide-
taan Oulun toimistolla osoitteessa Rautatienkatu 28, Oulu. Kauppakirjojen allekirjoittami-
nen tapahtuu joulukuun alussa. Olen yhteydessa Teihin [ahempéana ja varataan sopimusten
allekirjoitusaika jokaisen kanssa erikseen.

Isdnnoitsija toimittaa isdnnoitsijantodistuksen, energiatodistuksen, tilinpaatdstiedot yms.
kauppakirjassa mainitut paperit suoraan osaomistajille lokakuun alussa.

Kauppahinnan maksamisjarjestelyjen kannalta on sovittu seuraavaa. Kauppahinta eraantyy
22.12.2015. Annan kauppakirjoja allekirjoittaessa viitteellisen tilisiirron loppuosuuden kaup-
pahinnasta. Maksun voi sitten jokainen suorittaa omassa pankissaan. Samoin kauppakirjo-
jen laatimisesta tuleva lasku (550,00 €) annetaan mukaan, erdpaiva myo6s 22.12.2015. Tama
kaytantd on sen vuoksi, ettd saamme helpommin seurattua saapuvia kauppahinnan mak-
suja, kun ne tulevat viitteellisind suorituksina.

Teen asuntokaupasta aiheutuvat varainsiirtoverolaskelmat ja ilmoitukset kaikille valmiiksi.
Jos haluatte laskea itsellenne veron maaraa, niin se on lyhennyksista ja loppuosuudesta yh-
teensd 2 %. Tarkistan viela onko poikkeustapauksia, joissa on maksettu veroa eri perustein
jo alkuvaiheessa.

Osakekirjat luovutetaan rajoitusten paattymista seuraavana arkipaivana. Rajoitukset paat-
tyvat 5.1.2016 ja seuraava paiva sattuu olemaan loppiainen. Taman vuoksi osakekirjat luo-
vutetaan 7.1.2016. Jos osakekirjat pantataan, toimitamme ne suoraan pankkiinne.

Kaantopuolella on malli osakekirjan sdilytys- ja luovutussitoumuksesta. Annamme pankil-
lenne mallin mukaisen sitoumuksen, mikali tarvitsette lunastuskaupassa lainaa ja panttaatte
asuntonne osakkeet sen vakuudeksi. Pankin tulee ilmoittaa TA-Yhtyma Oy:lle panttauksesta,
jotta heti kauppakirjat allekirjoitettuamme voimme antaa mallin mukaisen sitoumuksen
pankillenne. limoitukset tulee toimittaa allekirjoittaneelle, joko kirjeitse tai sahkdpostilla.
Osakekirjat toimitetaan nadiden ilmoitusten ja antamiemme sitoumusten mukaisesti suoraan
pankeille 7.1.2016. Ellei lainaa tarvita, sovitaan osakekirjan luovutuksesta suoraan osakkeen
omistajalle.

ystavallisin terveisin,

Sanni Toppinen
myyntineuvottelija
puh. 045 7734 3815
sanni.toppinen@ta.fi
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LUNASTUSKIRJE LITE 3

Arvoisa osaomistaja

Kuten jo varmaan tiedattekin, Asunto Oy Oulun Koivun korkotukilainan takaisinmaksupaiva ja
osaomistusasuntonne loppuosuuden lunastamisajankohta Idhenevat. Sen johdosta kerromme
vaihtoehdoista kaytto- ja luovutusrajoitusten paattyessa.

Vaihtoehdot kaytto- ja luovutusrajoitusten paattyessa

Taloyhtion korkotukilaina eraantyy takaisinmaksettavaksi 1.12.2015. Laina maksetaan pois
Nordea Pankista otetulla tilapaisellad yhtitlainalla. Yhtidlaina maksetaan pois loppukauppahin-
tojen suorituksilla.

Kauppahinta erdaantyy maksettavaksi 22.12.2015. Osakekirjat luovutetaan vasta 7.1.2016 asun-
tojen kaytto- ja luovutusrajoitusten paatyttya, loppiaisen jalkeen. Mikali tarvitsette lainaa, an-
taa yhtiomme télle aikavalille pankillenne osakekirjan luovutussitoumuksen, jossa sitoudumme
toimittamaan osakekirjan pankkiinne lainan vakuudeksi 7.1.2016, rajoitusten paatyttya.

Tarjoamme osaomistajille tdman kirjeen liitteena olevassa ilmoituksessa lunastusoikeuden
kdyttamisesta kerrotut vaihtoehdot kaytt6- ja luovutusrajoitusten paattyessa. Pyydamme tayt-
tdmaan ja allekirjoittamaan ilmoituksen ja palauttamaan sen oheisella palautuskuorella
30.9.2015 mennessa.

Taman kirjeen liitteena l6ydatte myos luonnoksen loppuosuuden kauppakirjasta. Loppuosuu-
den kauppakirjojen tekemisestd perimme 550 euron palkkion, joka erdaantyy maksettavaksi
22.12.2015.

Arviomme lunastuksen jdlkeen tulevasta yhtiovastikkeesta on 4,20 €/m?2.

Autohallipaikoista TA-Yhtyma Oy luovuttaa luovutuskirjalla 37 hallipaikkaa As Oy Oulun Koi-
vulle. Tama tapahtuu tammikuun alussa 2016. Taman jalkeen naiden autohallipaikkojen vuok-
rauksesta vastaa asunto-osakeyhtio. TA-Yhtyma Oy:lle jaa siten 16 autohallipaikkaa, joista 5 on
merkitty toimistotiloille (kaavassa).

Ystavallisin terveisin

TA-YHTYMA OY

Jouko Knuutinen
aluejohtaja
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ILMOITUS LUNASTUSOIKEUDEN KAYTTAMISESTA LITE 4

llmoitus lunastusoikeuden kayttamisesta

Osaomistaja/-t: Elli Esimerkki

Huoneisto: Isokatu XX A X, 90100 Oulu

Osakkeet n:ot: X-XXX

IImoitus: Valitsen kaytto- ja luovutusrajoitusten paattyessa seuraavan vaih-
toehdon:

Vaihtoehto 1

Osaomistaja ilmoittaa lunastavansa itselleen 90 %:n loppuosuu-
den osakkeista ja suorittaa TA-Yhtyma Oy:lle alkuperdisessa kaup-
pakirjassa sovitun loppuosuuden kauppahinnan viimeistaan
22.12.2015. Asunnon osakkeisiin ei kohdistu osuutta korkotukilai-
nan takaisinmaksuun otetusta taloyhtidlainasta.

Vaihtoehto 2

Osaomistaja tarjoaa 10 %:n omistusosuuttaan TA-Yhtyma Oy:lle,
joka lunastaa sen takaisin alkuperdisella ostohinnalla tarkistettuna
rakennuskustannusindeksin muutoksella. Omistusosuuden tarkis-
tettua hintaa voi tiedustella Sanni Toppiselta Idhettamalla sahko-
postia osoitteeseen sanni.toppinen@ta.fi tai soittamalla nume-
roon 045 7734 3815. Osaomistaja voi halutessaan jaada vuokra-
laiseksi asuntoon, jolloin vuokra maaritellaan kayvan vuokratason
mukaiseksi. Arvioitu vuokra on 12,60 €/m?2.

Haluan jaada vuokralle En halua jaada vuokralle

Paikka ja aika:

Allekirjoitukset:

Nimenselvennykset:

puhelinnumero(t), joista tavoittaa asioiden hoitoa varten:
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KAUPPAKIRJA

KAUPPAKIRJA

Myyja [Nimi] Oy

Y-tunnus [XXXXXXXXX]

LITES

Sinikalliontie 14 B, 02630 ESPOO

Ostaja [Nimi] [x %]

Kaupan kohde

Kauppahinta

Henkildtunnus [XXXxXXxxx]

[osoite]

[Nimi] [x %]
Henkildtunnus [XXXxXxxx]

[osoite]

Myyjan 90 %:n omistusosuus [Nimi] osakkeista numerot
[xx-xx], jotka oikeuttavat hallitsemaan asuinhuoneistoa

osoitteessa [osoite].

Kauppa perustuu osakkeiden 10 %:n osuudesta tehtyyn
kauppaan, jonka mukaan ostaja lunastaa loput 90 %

osakkeista.

Kauppahinta on [xx,xxx] euroa, joka maksetaan
[pv.kk.vvvv] mennessa myyjan pankkitilille [tilinu-

mero].
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Ennakkomaksut

Omistusoikeuden siirtyminen

Hallintaoikeuden siirtyminen

Rasitteet ja rasitukset

Vuokravakuus

Osakkeisiin ei kohdistu osuutta asunto-osakeyhtion

lainoista.

Vuokra-aikana ostaja on maksanut lainanlyhennysra-

hastoon ennakkomaksuina [xx,xx] euroa.

Omistusoikeus kaupan kohteeseen siirtyy ostajalle
[pv.kk.vvwvv] edellyttden, etta koko kauppahinta ja
mahdolliset viivastyskorot ja perintakulut on mak-

settu.

Huoneiston hallintaoikeus siirtyy ostajalle tdman kaup-
pakirjan perusteella [pv.kk.vvvv] edellyttden, ettd koko
kauppahinta ja mahdolliset viivastyskorot ja perintaku-

lut on maksettu.

Asunto-osakeyhti6lla on kirjanpidosta ja taseesta ilme-
nevat asumisaikaisesta toiminnasta johtuvat velat ja

vastuut.

Mikali 10 %:n osuuden kauppakirjassa on sovittu, etta
ostaja panttaa myyjalle ostamansa 10 %:n osakeosuu-
den sekd muut sopimukseen perustuvat oikeutensa
vuokranmaksun ja muiden sopimusvelvoitteidensa va-
kuudeksi, myyja vapautta pantin [pv.kk.vvvv] sen jal-
keen, kun ostaja on tayttanyt kauppakirjan ja vuokra-

sopimuksen mukaiset velvoitteensa myyijalle.

Osakekirjan sailyttdminen ja luovuttaminen
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Huoneistosta aiheutuvat kustannukset

Osakekirjaa sdilytetddan omistusoikeuden siirtymiseen
asti ostajan ja myyjan lukuun myyjan hallussa. Osake-
kirja luovutetaan ostajalle korkotukilainaan liittyvan
rajoitusajan paatyttya [pv.kk.vvwv] sen jalkeen, kun os-
taja on tayttanyt kauppakirjan ja vuokrasopimuksen

mukaiset velvoitteensa myyjalle.

Ostaja maksaa huoneiston kaytosta vuokraa myyjalle
erillisen vuokrasopimuksen mukaisesti [pv.kk.vvvv]

asti.

Huoneistosta maksettavat yhtiévastikkeet

Huoneiston kunto

Vaaranvastuu

Myyja vastaa huoneistosta maksettavista yhtidvastik-
keista [pv.kk.vvvv] saakka, jonka jalkeen niistd vastaa

ostaja.

Ostaja on hallinnut huoneistoa osapuolten vilisen
vuokrasopimuksen perusteella ja ostaja on siten tar-
koin tietoinen huoneiston kunnosta. Ostaja ottaa huo-
neiston vastaan siina kunnossa, kuin se kaupanteko-

hetkelld on.

Myyjan vastuu kaupan kohteesta maaradytyy asunto-
kauppalain 6 luvun (= kdytetyn asunnon kauppa) mu-

kaisesti.

Vaaranvastuu siirtyy ostajalle tdaman kauppakirjan alle-

kirjoituksella.
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Ostajalle annetut tiedot ja asiakirjat

Ostajalla on ollut tilaisuus tutustua 10 %:n osuuden
kaupan yhteydessa yhtiota ja kaupan kohdetta koske-
viin asiakirjoihin ja saada niistd haluamiansa jaljennok-

sia.

Ostajalle on ennen kaupantekotilaisuutta luovutettu
isdnnditsijatodistus ja energiatodistus seka jaljennok-
set asunto-osakeyhtion tuloslaskelmasta ja taseesta,
talousarviosta, yhtitjarjestyksesta ja kaupparekiste-

riotteesta.

Varainsiirtovero ja muut veroseuraamukset

Korvaus kaupasta

Ostaja maksaa kaupasta suoritettavan varainsiirtove-

ron.

Ostaja vastaa myds muista mahdollisista veroseuraa-
muksista. Veroseuraamuksista saa tietoa verotoimis-

toista.

Ostaja maksaa myyjalle kaupasta aiheutuneesta tyosta
sen kulloinkin voimassa olevan hinnaston mukaisen

korvauksen.

Kauppakirjan allekirjoittaminen ja hyvdaksyminen

Tata kauppakirjaa on laadittu kaksi samasanaista kap-

paletta, yksi kummallekin sopijapuolelle.

[paikka ja paivays]
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[Nimi] Oy

[valtuutus/asemal]

[paikka ja paivays]

Ostaja

[nimi] [nimi]
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OSAKEKIRJAN SAILYTYS- JA LUOVUTUSSITOUMUS LITE 6

OSAKEKIRJAN SAILYTYS- JA LUOVUTUSSITOUMUS

TA-Yhtyma Oy sitoutuu sadilyttamaan Asunto Oy Oulun Koivun osakkeista numerot [x — x] an-
nettua osakekirjaa [ostajan] ja [pankin] lukuun sekd luovuttamaan osakekirjan [pankille] korko-
tukilainaan liittyvan rajoitusajan paatyttya 7.1.2016, kun [ostaja] on tayttanyt kauppakirjan ja
vuokrasopimuksen mukaiset velvoitteensa TA-Yhtyma Oy:lle.

Oulussa xx.xx.2015

TA-YHTYMA OY

Sanni Toppinen

valtakirjalla
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