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Asumisoikeusasumisessa on piirteitd sekd omistus- ettd vuokra-asumisesta ja se asettuu
asumismuotona ndiden kahden vélimaastoon. Opinnéytetyossa tarkasteltiin asumisoi-
keutta asumismuotona seké eriteltiin asumisoikeuteen liittyvaa lainsaddantéa kaytan-
nonlaheisestd ndkokulmasta. Liséksi tydssa vertailtiin vuokra-, omistus- ja asumisoi-
keusasumista seka tarkasteltiin asumisoikeusasumisen vahvuuksia ja jarjestelmén saa-
maa kritiikkid. Tydssé perehdyttiin myods asukkaiden kokemuksiin asumisoikeusasumi-
sesta. Opinnaytetydssa selvitettiin lisaksi jarjestelman taustaa ja historiaa, nykytilannet-
ta seké tulevaisuudennékymia.

Asumisoikeus on asumismuoto, jossa asukas maksaa sisddn muuttaessaan yleensa 15 %
asunnon hankintahinnasta asumisoikeusmaksuna asunnon omistavalle yhtidlle. Asumis-
oikeusmaksun liséksi asukas maksaa huoneistosta kuukausittaista kayttovastiketta, joka
on pienempi kuin vastaavantasoisista huoneistoista paikkakunnalla perittavien vuokrien
taso. Osuutta asunnosta ei voi kasvattaa eiké asuntoa voi lunastaa omaksi misséan vai-
heessa asumista. Poismuuttaessa asukas saa maksamansa asumisoikeusmaksun takaisin
rakennuskustannusindeksilld tarkistettuna. Nain ollen asumisoikeus on riskitén, jousta-
va, vaivaton ja turvallinen asumisen muoto eri eldmantilanteissa oleville ihmisille.
Asumisoikeusasukkaat ovat kokonaisuudessaan melko tyytyvéisid asumisoikeusasumi-
seen, mutta jarjestelm&a kohtaan on esitetty myos kritiikkid. Lainsdadantdéd on kehitetty
vastaamaan jarjestelméssa koettuihin puutteisiin. Asumisoikeus on suosittu asumismuo-
to ja se on vakiinnuttanut paikkansa asuntomarkkinoilla.

Tutkimusmenetelmat olivat lainopillisia ja empiirisid. Myos erilaisia tilastoja ja tutki-
mustuloksia kaytettiin aineistona. Asumisoikeusasumista selvitettiin tutustumalla uudis-
tettuun lainsdédantoon seka kayttaméalla hyddyksi Kirjoittajan omaa tietdmysta aiheesta.
Tyo6ta tehdessé seurattiin tiiviisti myos mediaa ja uutisointia aiheen ympérilla.

Opinndytetyon tuloksena luotiin TA-Asumisoikeus Oy:n markkinointihenkiloston kéyt-
toon asumisoikeusasuminen péahkinankuoressa —infolehtinen, josta asiakas 16ytda vas-
tauksia yleisimpiin asumisoikeusasumiseen liittyviin kysymyksiin. Tuotoksen tarkoituk-
sena on antaa yrityksen markkinointihenkilostélle paremmat valmiudet palvella asiakas-
ta, joka tuntee asumismuodon heikosti ja on harkitsemassa asumisoikeutta asumisvaih-
toehtona.

Asiasanat: asumisoikeus, asuminen
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The purpose of the thesis was to collect information on right of occupancy housing in
Finland. The thesis reviewed the details of right of occupancy housing from a practical
point of view. The thesis also compared right of occupancy housing to rental and owner
occupied apartments and explored the strengths of the system. The experiences of right
of occupancy inhabitants and criticism towards the system were also analyzed. The his-
tory of the system, present situation and the future were also reviewed. The information
of right of occupancy was gathered from legislation. The author’s professional
knowledge was also utilized in the process.

Right of occupancy housing is an intermediate form between a rental apartment and an
owner-occupied apartment in Finland. The occupants must first pay a right of occupan-
cy payment, generally 15 % of the purchase price of the apartment. In addition a resi-
dence charge is paid for the apartment monthly. The amount of the residence charge
cannot exceed the rental prices for apartments of similar quality in the same municipali-
ty. The right of occupancy payment will be returned to occupant when the contract is
terminated.

Right of occupancy housing is a risk-free, flexible, safe and easy form of housing. It is a
popular form of housing and is has established its place in the housing market in Fin-
land. Based on the thesis, a flyer called “Right of Occupancy FAQ” was created to help
the marketing staff of TA-Asumisoikeus.

Key words: right of occupancy, housing



SISALLYS
1 JOHDANTO .ottt bbbttt ettt b bbb e e 5
2 YRITYSESITTELY: TA-ASUMISOIKEUS O ....ccviiviiiiiiiiieiieieiiesiese et 7
3 ASUMISOIKEUSJARJESTELMAN HISTORIA, TAVOITTEET JA TAUSTAT.....9
3.1 Suomen asumisoikeusjarjestelman historia ja tavoitteet............ccceeveevveiieciieinnen, 9
3.2 Yleishyddyllinen asuntotuotanto taustalla...............ccccoevveveiieninene e, 10
3.3 Asumisoikeusasumisen malli RUOLSISTA .........cccueiiiiiiiiiinie e, 11
A ASUMISOIKEUS ... bbbt 13
4.1 ASUKASVAIINTA ...ttt bttt nne e 13
4.1.1 Asumisoikeuden hakijan edellytykSet ...........ccovveveiiveieiieiiese e, 13
4.1.2 Tulo- Ja VaralliSUUSTAJAL .........cceeiiieieiieiieeie e e 14
4.2 HaKUMENEIEIY .. ...ttt e neenne e 14
4.2.1 Jarjestysnumero ja ilmoittautuminen kunnan hakijarekisteriin ...................... 14
4.2.2 Hakemus asumisoikeustalon omistajalle ...........ccccceviveveiienienesie e, 15
4.3 ASUMISOIKEUSSOPIMUS .....evivieiieieesiie ettt te et et sreesre e sneesne e 16
4.4 ASUMISOTKEUSIMAKSU ..ottt 17
4.5 KEAYHOVASTIKE ..ottt 17
4.5.1 Kayttovastikkeen maaraytyminen ja perusteet .........ccoovveververvsieesveseseennnnn, 17
4.5.2 Kayttovastikkeen KOrottaminen ..........ccooceveiieiiin e 18
4.5.3 Yhtion tiedonantovelvollisuus vastikKKeesta .............ccoeverininiiinncicien 18
4.5.4 Vapautus kayttovastikkeen maksamiSesta............ccovvvererieniennciiinseeie e 19
4.5.5 Asumisen tuet asumisOiKeUSASUNTOON .........ccvvvrieierierie e 19
4.6 Asukastoiminta, asukkaan péatosvalta ja vaikutusmahdollisuudet....................... 20
4.7 IMUULOSTYOT. ..ottt ettt e e bn e e bn e e e be e e e 20
4.7.1 Huoneistoon tehtdvat muutostyot asumisaikana...........ccocevvereieeieenieneenien, 20
4.7.2 Huoneistokohtaisten parannusten korvaaminen asumisoikeuden haltijalle....21
4.8 Huoneiston valiaikainen IUOVULUS ............cocoiiiiiiieiiie e 22
4.9 Asumisoikeuden luovutus puolisolle, perilliselle tai lahisukulaiselle................... 22
4.10 Asumisoikeuden yhteisomistus, osuuden luovutus ja yhteisomistuksen
QLU T2V 11T o S S 23
4.11 Asumisoikeuden haltijan avioero tai Kuolema ..........cccooceveviiieniin e, 23
4.12 Asumisoikeusasunnon Vaintaminen ... 24
4.12.1 Asunnon vaihtaminen toiseen asumisoikeusasuntoon...........cccceveervereeennn. 24
4.12.2 Asukkaiden Keskindinen Vainto ...........c.ccooiiiiniiiiiene e 24
4.13 Asumisoikeusasunnosta IUOPUMINEN .........ccoooveiiriiiiiniieese e 25
4.13.1 Sopimuksen purku talon omistajan toimesta..........ccccceeverivereeeerieereseeneen, 25
4.13.2 Sopimuksen irtisanominen asukkaan toimesta...........ccoccevvereinneenieseenenn, 26
4.13.3 Asumisoikeusmaksun palauttamingn...........ccocveverieeresiesieese e, 26
4.14 Asumisoikeus verotuksen NEKOKUIMASTA..........ccceeiiririieniinie e 28
5 ASUMISMUOTOVERTAILU: MIKSI ASUMISOIKEUS? ......ccooiiiiiiiiiiicieiee, 30
5.1 ASumisSmuOto]en VErtailUa.........c.cocueueiiriiiie e 30
5.2 Asumisoikeusasukkaiden KOKEMUKSIA ..........ccocuiiiiiiriiiiene e 35
6 ASUMISOIKEUSJARIJESTELMAN KRITHKKIA .........coooeeeiieeeeeeveeeeee e, 39
7 ASUMISOIKEUSJARJESTELMAN NYKYTILANNE, TULEVAISUUS JA
KEHITTAMISTARPEET ..ottt ettt en st 42
B POHDINTA bbbttt bbbt bt e e e e e e 46
LAHTEET ..ottt ettt sttt a ettt en et en et et s 48

LITTEET Lo s 50



1 JOHDANTO

Henkild on nuori juuri opiskelunsa paattanyt tamperelainen, jolla ei ole sééstoja. Toita
nayttéisi kuitenkin olevan tiedossa ainakin hetkeksi, mutta tarkkoja tulevaisuuden suun-
nitelmia ei ole. Suuren pankkilainan ottaminen ei houkuta epdvakaan tilanteen vuoksi.
Vuokraiséntakin sattui juuri myyméaan henkilon vuokra-asuntona kayttdman asunnon ja
muuttaa pitéisi jonnekin. Vuokrat ovat korkeita, suurta lainaa ei saa, mutta jotain omaa-

kin ehkd haluaisi pelkan vuokran maksamisen liséksi. Mité vaihtoehtoja henkil6llg on?

Asumisoikeusasuminen tuo varteenotettavan vaihtoehdon perinteisen vuokra- ja omis-
tusasumisen valiin. Asukas péaésee pienelld padomalla kiinni omistusasumisen turvaa
vastaavaan asumiseen. Taulukoista 1 ja 2 huomataan, ettd asumisoikeusasunto olisi
kannattavampi vaihtoehto kuin vuokra-asuminen, mutta henkilon ei tarvitsisi ottaa mit-
tavaa asuntolainaa omistusasuntoa varten. Vuokran ja asumisoikeusasunnon vastikkeen
erotuksella henkild voisi esimerkiksi lyhentdd mahdollista asumisoikeusmaksua varten
otettua lainaa ja taten kerata itselle p4gdomaa.

TAULUKKO 11

. . . rakennuksen vuokra/ .
Asumismuoto alue | kaupunki| huoneisto vuosimalli koko vastike kk hinta
Vuokra- t
UOKra-asunto 1 33160 | Tampere | 2h+k+s+lp 19732 |54,5m2 | 715,00 € -

vapaarahoitteinen

Vuokra-asunto

. 33500 | Tampere | 2h+k+s+vh+p 1985 55,5m2 | 750,00 € -
vapaarahoitteinen

Vuokra-asunto

arava/korkotuki3 33100 | Tampere 2h+k+s 1997 55,0m2 | 687,50 € -

Asumisoikeusasunto | 33100 | Tampere 2h+k+s 1999 55,0m2 | 559,00 € | 15015 €

Omistusasunto 33100 | Tampere | 2h+k+s+vh+p 1999 50,0m2 | 140,00 € | 175 000€

TAULUKKO 2*
. . . rakennuksen vuokra/ .
Asumismuoto alue | kaupunki| huoneisto vuosimalli koko vastike kk hinta
Vuokra-asunto 33100 | Tampere 3h+k+s+p 2001 75m2 | 839,33 € -

Asumisoikeusasunto | 33100 | Tampere | 3h+k+s+vh+p 1999 74,5m2 | 749,84 €| 20192€

Omistusasunto 33100 | Tampere 3h+k+s+p 2001 78,5m2 | 184,48 €| 252 000€

! Vuokraovi.com, TA-Asumisoikeus Oy ja kiinteistomaailma.fi (liitteet)

2 Peruskorjattu v. 2005

* Arava-vuokra-asunnoilla tarkoitetaan valtion tukemia vuokra-asuntoja, joissa asukkaiksi on
valittava suurimmassa asunnontarpeessa olevat hakijat (myos varallisuus ja tulot vaikuttavat)
* Vuokraovi.com, TA-Asumisoikeus Oy ja etuovi.com (liitteet)
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Asumisoikeusasumisessa on piirteitd sek& omistus- ettd vuokra-asunnoista ja se asettuu

asumismuotona ndiden kahden vélimaastoon. Asumisoikeudella tarkoitetaan asumis-
muotoa, jossa asukas maksaa sisddn muuttaessaan yleensa 15 % asunnon hankintahin-
nasta asumisoikeusmaksuna asunnon omistavalle yhtiélle. Asumisoikeusmaksun lisaksi
asukas maksaa kuukausittain omakustannusperiaatteeseen perustuvaa kayttovastiketta,
jonka on aina oltava alueen vuokratasoa alhaisempi. Osuutta asunnosta ei voi kasvattaa
eikd sitd voi lunastaa omaksi missdén vaiheessa asumista. Poismuuttaessa asukas saa

maksamansa asumisoikeusmaksun rakennuskustannusindeksilla tarkistettuna takaisin.

Opinndytetytssa tarkasteltiin asumisoikeutta asumismuotona seka eriteltiin asumisoi-
keuteen liittyvaa lainsdédantod kaytdnnonlaheisesta nakokulmasta. Liséksi tydssd ver-
tailtiin vuokra-, omistus- ja asumisoikeusasumista seké tarkasteltiin asumisoikeusasu-
misen vahvuuksia ja jarjestelmén saamaa kritiikkid. Tyossa perehdyttiin myos asukkai-
den kokemuksiin asumisoikeusasumisesta. Opinnéytetydssa selvitettiin lisaksi jarjes-

telman taustaa ja historiaa, nykytilannetta seka tulevaisuudennakymia.

Taman opinnéytetyon tarkoituksena on tarkastella asumisoikeusasumista kaytannonla-
heisestd ndkokulmasta. TyOn tavoitteena on selvittdd millainen asumisen muoto asumis-
oikeus on, millainen se on verrattuna vuokra- ja omistusasumiseen ja mitka ovat sen
hyvia puolia. Tydssd perehdytddn myos jarjestelmad kohtaan esitettyyn kritiikkiin ja
asumisoikeusasukkaiden kokemuksiin asumismuodosta. Opinndytety0ssé selvitetdén
myos jarjestelmén historiaa ja taustoja seké& pohditaan jarjestelmén tulevaisuudennaky-
mid. Opinndytetyon tarkoituksena on hankkia ja kerata tietoa asumismuodosta yhteen
paikkaan, silla tietoa tasta verrattain tuntemattomasta asumisen muodosta oli hyvin

huonosti saatavilla.

Tyon tarkoituksena oli myds koota tulosten perusteella infolehtinen ”Asumisoikeus-
asuminen pahkinénkuoressa”. Lehtinen tulee TA-Asumisoikeuden markkinointihenki-
I6ston kayttoon toimistoille. Markkinointivaeltd puuttui tehokas keino auttaa asiakasta,
joka tuntee asumismuodon heikosti ja on harkitsemassa asumisoikeutta asumisvaihtoeh-
tona. Infolehtinen vastaa yleisimpiin asumisoikeusasumiseen liittyviin kysymyksiin.
Mukaan jaettava lehtinen parantaa toimistojen asiakaspalvelua kun asiakkaille ei tarvit-

se erikseen suullisesti selittdad, mitd asumisoikeusasuminen on.



2 YRITYSESITTELY: TA-Asumisoikeus Oy

TA-Asumisoikeus Oy on télla hetkelld Suomen toiseksi suurin asumisoikeusasuntojen
omistaja. TA-Asumisoikeus Oy on tuottanut asumisoikeusasuntoja jo vuodesta 1990
lahtien. Vuoden 2011 lopussa yhti0 omistaa 294 asumisoikeuskohdetta, joissa on yh-
teensd 7503 asuntoa. TA-Asumisoikeus Oy tarjoaa télla hetkelld kodin yli 13 000 asuk-
kaalle 30 eri kunnassa ympéri Suomen.

TA-Asumisoikeus Oy on osa TA-Yhtym& Oy -konsernia, joka on yksi TA-Yhtididen
kolmesta konsernista. TA-Yhtyma Oy muodostaa TA-Yhtiéiden yleishyddyllisen osan,
joka pitaa sisallaan 92 % yhtion asuntokannasta. TA-Yhtidilla on yleishyodyllisen asun-
totuotannon lisdksi myds vapaarahoitteisia asuntoja seka hotelli-, ravintola- ja matkailu-
toimintaa, joiden osuus on 8 % yhtion asuntokannasta. (Kuvio 1)

TA-Yhtididen paakonttori sijaitsee Espoossa ja aluetoimistot Oulussa, Tampereella,

Turussa ja Jyvéskyléssa. Lisaksi Lahdessa ja Hdmeenlinnassa on asiamiespisteet.

‘ TA-YHTIOT \

TA-Yhtyma Oy Maapohjola Oy Kassiopeia

H ~l

|
TA-Asunnot Tarveasun-

R Hotelli/
ravintola/
matkailu-

TA S

- Rakennuttaja

Yleishyodyllinen osa

KUVIO 1. Yhtidtkaavio TA-Yhtiot.



Yleishyodyllisen TA-Yhtymé& Oy:n asuntokanta ylitti 10 000 asunnon rajan
vuonna 2011 (kuvio 2). TA-Asumisoikeus Oy:n osuus TA-Yhtyma Oy:n asunnoista on

noin 70 %.
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KUVIO 2. TA-Yhtyma Oy:n asuntokannan (kpl) kehitys 1993-2012(arvio).

TA-Yhti6illa on asuntokantaa ympéari Suomen. Eniten rakentaminen on keskittynyt kas-
vukeskuksiin ja niiden ymparistoon. Lukumaéardisesti eniten asuntoja on paakaupunki-

seudulla. (Kuvio 3)

Kassiopeia Finland Oy
— 2 hotellia,
— kongressikeskus

Kohteita 4 -

-—
Asuntoja 104 \rxitﬁg

Kohteita 18

Asuntoja 550
Kohteita 104
Asuntoja 2328

Oulu

Kohteita 41

Asuntoja 879

Kohteita 13 Jyviiskyl Kohteita 16

Asuntoja 274 Asuntoja 470

Tampere
tahti Kohteita 178

Kohteita 45 P / Asuntoja 3963
Asuntoja 820 Turku ®

Hameenlin

Espoo ja Helsinki

KUVIO 3. TA-Yhtididen asuntokanta Suomessa (tilanne 31.12.2010).



3 ASUMISOIKEUSJARJESTELMAN HISTORIA, TAVOITTEET JA TAUSTAT

3.1 Suomen asumisoikeusjarjestelman historia ja tavoitteet

Suomalaisen asumisoikeusjarjestelmén syntyhetket ajoittuvat 1980-luvun ja 1990-luvun
taitteeseen. Suomessa vallitsi 1980-luvun lopulla nousukausi. Samaan aikaan asuntojen
hinnat nousivat rajusti ja korkotaso asuntolainoissa vaihteli 10 - 15 % valilla. Varsinkin
paakaupunkiseudulla asunnot olivat niin kalliita, ettd tavallisten palkansaajien tai nuor-
ten henkildiden oli mahdotonta hankkia itselleen riittavan suuri omistusasunto.® Omis-
tusasuminen ajautui kustannuskriisiin, joka muutti asunnon omistamisen hyvésta sijoi-

tuskohteesta taloudelliseksi taakaksi’.

Myo0s vuokra-asuntoja oli vaikea saada, sill& niit4 oli markkinoilla vuokrasaantelyn ta-
kia melko vahan®. Tarvittiin vaihtoehtoja. Uusista vaihtoehdoista vain asumisoikeus-
asuminen johti kaytannon tuloksiin. Asumisoikeusasumisesta tulikin 1990-luvun me-
nestystarina, koska asukkaan pieni omarahoitus, kohtuulliset asumismenot, asumisturva,
osallistuminen ja asunnon laatu yhdistettiin toimivalla tavalla valtion rahoitusosuuteen
ja lainaehtoihin, kuntien tontinluovutuksen intresseihin seka omistajan kohtuulliseen

tuottoon ja riskien hallintaan®.

Asumisoikeusasuminen tuli Suomessa mahdolliseksi elokuussa vuonna 1990 voimaan
tulleella lailla asumisoikeusasunnoista (16.7.1990/650).*° Jarjestelman luomisen taustal-
la oli halu luoda asuntomarkkinoille uusi kohtuuhintainen ja vaihtoehtoinen asumismuo-
to omistusasumiselle ja vuokra-asumiselle. Tavoitteena oli synnyttdd asumismuoto, jos-
sa asunnon hankinta olisi yksinkertaista ja jossa asumiskustannukset voitaisiin pitaa
kohtuullisina. Alun perin asumisoikeusjarjestelman avulla oli tarkoitus parantaa erityi-

sesti nuorten asuntotilannetta.*

> Vapaavuori 2010

® Asokodit

’ Fredriksson 2003

8 Asokodit

% Fredriksson 2003

19 Jaljempana asumisoikeuslaki
1 vapaavuori 2010
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3.2 Yleishyddyllinen asuntotuotanto taustalla

Asumisoikeusasuntoja omistavat kunnat ja yleishyodylliset yhteisét. Suurimmat kunnal-
liset tai seudulliset asumisoikeustalojen omistajat ovat Helsingin Asumisoikeus Oy,
VAV-Asumisoikeus Oy ja Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy. Suurimmat yleis-
hyodylliseksi asuntoyhteisoksi nimetyt asumisoikeustalojen omistajat ovat Asokodit
(Suomen Asumisoikeus Oy), TA-Asumisoikeus Oy ja Avain Asumisoikeus Oy.** Suo-
messa on my6s muutamia asukkaiden muodostamia vapaarahoitteisia asumisoikeusyh-
distyksid, mutta niiden vahaisyyden vuoksi perehdyn vain valtion tuella tuotettuihin

asumisoikeusasuntoihin.

Valtion tuella rakennettavien asumisoikeustalojen hankkiminen rahoitetaan asukkailta
kerattavilla asumisoikeusmaksuilla (15 %) ja loppuosa kohteen hankintahinnasta rahoi-
tetaan valtion arava- tai korkotukilainalla. Valtion tuella rakennetut asumisoikeustalot
ovat osa valtion yleishyddyllista asuntopolitiikkaa. Valtion myontdmia arava- tai korko-
tukilainoja voivat saada kunnat ja julkisyhteisot tai Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen (jaljempéna ARA) yleishyodylliseksi yhteisoksi nime&dmat tahot. Lainan
saamiseksi yhteisolta edellytetdan, ettd se tayttda aravalain (1189/93) 15 a §:ssa tai
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 24 §:ssa
(604/2001) tarkoitetut edellytykset.** Nama yleishyddyllisyyssaannokset rajoittavat
yhteisOn toimintaa. Yleishyoddylliseksi nimetyn yhteison toimialana taytyy olla vuokra-
tai asumisoikeusasuntojen rakennuttaminen tai hankkiminen. Yhteison tulee vuokrata
niitd sosiaalisin perustein tai luovuttaa kéytettdvaksi asumisoikeusasuntona, joiden ta-
voitteena tulee olla tarjota asukkaille hyvit ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustan-
nuksin. Yhteiso on liséksi velvollinen ilmoittamaan asunnot julkisesti haettaviksi. Myos
omistajien sijoituksille maksettavia tuottoja on rajoitettu kohtuullisiksi. (Korkotukilaki
248 ja Aravalaki 15 a 8)

Y leishyodyllisyyssadnnosten tavoitteena on asukkaiden aseman turvaaminen, taloudel-
listen riskien pienentdminen, omistajien toiminnan sailyttdminen terveell& pohjalla, seka
kilpailun vaaristymisen estaminen.** ARA toimii valvovana viranomaisena valvoen, etta

yleishyodylliset yhteis6t toimivat yleishyddyllisyyssaannosten edellyttdmalla tavalla.

12 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2009
3 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2011
' Rainio 2011, 11
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Kaikkien arava- ja korkotukilainoitettujen asuntojen tapaan myds TA-
Asumisoikeuden asunnot kuuluvat valtion asuntorahaston laatu- ja kustannusvalvonnan

piiriin®®.

Asumisoikeusasuntoja on ympéri Suomea, mutta ne sijoittuvat p&dosin suurimmille
kasvuseuduille. Padkaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa on noin puolet asumisoikeu-
sasuntokannasta. Valtion lainoittamia tai korkotuettuja asumisoikeusasuntoja oli Suo-
messa vuoden 2010 lopussa yhteensa 35 648 kappaletta.’® Asumisoikeusasunnot muo-

dostavat reilun prosentin asuntokannasta Suomessa*”.

3.3 Asumisoikeusasumisen malli Ruotsista

Osuustoiminnallisella asumisella on ollut tarked merkitys Ruotsin, Norjan ja Tanskan
asuntopolitiikassa. Osuustoiminnallinen asuminen pohjautuu aatteellisesti 1800-luvun
lopussa syntyneeseen osuustoiminnalliseen liikkeeseen ja sen perusajatuksena oli asuk-
kaiksi aikovien pyrkimys ratkaista ja helpottaa itse omia asunto-ongelmiaan seké turva-
ta jasenten mahdollisuus kohtuuhintaisiin asuntoihin. Ruotsissa ensimmaéiset asumista
varten perustetut taloudelliset yhdistykset ovat peréisin jo 1870-luvulta. Tanskan en-
simmaéinen osuustoiminnallinen asumisyhteisd perustettiin vuonna 1911 ja Norjassa
vuonna 1929. Yhteisestd aatteellisesta lahtokohdasta huolimatta osuustoiminnallinen
asuminen on saanut eri Pohjoismaissa erilaisen siséllon ja samoilla késitteilla voi olla
eri maissa erilainen merkitys.*® Suomalaista asumisoikeusjarjestelma luodessa otettiin
mallia erityisesti ruotsalaisesta asumisoikeusjarjestelméastd. Suomessa kuitenkin paadyt-

tiin perusteiltaan huomattavasti erilaiseen jarjestelmaan.

Ruotsalaisessa asumisoikeusjérjestelméssé asukkaat omistavat talonsa taloyhti6ta hallit-
sevan asumisoikeusyhdistyksen kautta. Talon rakentamista varten otettu laina on otettu
yhdistyksen nimissé ja asukkaat lyhentavét lainaa vastikkeissaan. Ruotsalaisessa asu-
misoikeusjarjestelmassé lainan lyhentyessa myds asukkaiden vastike pienenee. Remont-
teja varten otetaan uutta lainaa, joka puolestaan nostaa vastiketta. Ruotsissa ei ole ase-

tettu ika-, tulo- tai varallisuusrajoja asumisoikeuden saamiselle. Asunnon vuokralle an-

> TA-Asumisoikeus Oy 2009

18 Rainio 2011, 9

7 Tilastokeskuksen mukaan 1,2% vuonna 2009
' HE 16/1994 luku 3
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tamista on rajoitettu.’® Toisin kuin suomalaisessa asumisoikeusjarjestelmassé, Ruot-

sissa bostadsratt-asumisoikeuden voi nykyddn myydé vapailla markkinoilla ja hinta on
ostajan ja myyjan keskendan sopima eika sité ole sdénnelty. Asuntojen hinnat vaihtele-
vat voimakkaasti yhdistyslainan maardn mukaan. Ruotsin asunnoista lahes viidesosa

perustuu asumisoikeuteen®.

¥ HE 16/1994 luku 3.2
20 Backman 2008
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4 ASUMISOIKEUS

4.1 Asukasvalinta

4.1.1 Asumisoikeuden hakijan edellytykset

Asumisoikeuden saajan on oltava henkild, joka tayttdd asumisoikeuslaissa séadetyt
edellytykset:

e Asumisoikeuden hakijan tulee olla 18 vuotta tayttanyt henkil®
e Hakijalta edellytetddn, ettei hdn omista kohtuullisen asumistason mukaista
asuntoa eik& hénelld ole riittavia varoja sellaisen hankkimiseen

e Hakijalla on liséksi oltava asumisoikeusasunnon tarve.

Hakijalla ei katsota olevan asumisoikeusasunnon tarvetta, jos hanelld on

1) hakualueella omistusasunto, joka sijainniltaan, kooltaan, varustetasol-
taan, asumiskustannuksiltaan ja muilta ominaisuuksiltaan kohtuudella vas-

taa haettua asumisoikeusasuntoa (Laki asumisoikeusasunnoista 4 a §).

2) varallisuutta siind madrin, ettd hakija voi rahoittaa vahintdan 50 % ha-
kemansa tai hakemaansa vastaavan asunnon kayvasta vapaasta hinnasta tai
peruskorjata hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa hakemaansa asun-

toa vastaavaksi (Laki asumisoikeusasunnoista 4 a 8).

Kéytdnnossé tdama tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi 5-henkisen perheen hakupaikkakun-
nalla omistaman 30m? yksion (esim. sijoitusasunto) ei katsota tayttavan perheen asumis-
tarvetta, joten perhe on oikeutettu hakemaan asumisoikeusasuntoa samalta paikkakun-
nalta muiden ehtojen tayttyessd. Mydské&éan esimerkiksi Helsingista asumisoikeusasun-
toa hakevaa ei voida hylata sen takia, ettd h&nell4 on omistusasunto Oulussa, sill& asun-
to ei sijaitse hakualueella eika néin ollen tayta hakijan asunnon tarvetta paikkakunnalla.

Talléin hakijan ei ole pakko myyda asuntoa, mutta varallisuus ei saa silloinkaan ylittya.
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Velkaisesta omistusasunnosta voi vaihtaa asumisoikeusasuntoon edellyttéen, etté sa-

malla paikkakunnalla sijaitseva omistusasunto myydaan.

4.1.2 Tulo- ja varallisuusrajat

Asumisoikeusasunnoissa ei ole tulorajoja, mutta alle 55-vuotiaiden asumisoikeuden
hakijoiden tulee selvittdd mahdollinen varallisuutensa ennen asumisoikeuden hyvéksy-
mistd. Varallisuuden selvitykselld pyritdé&n siihen, ettd hakijat, joilla on tarpeeksi varal-
lisuutta ostaa vastaavanlainen asunto omaksi, eivat veisi asuntoja vahemman varakkailta
henkil6ilta. Puolisoiden yhteenlaskettu varallisuus ei saa ylittda puolta asunnon sen het-

kisesta todellisesta arvosta.

Esimerkki:

Asunnon X asumisoikeusmaksu on 20 000,00 € (eli 15 % asunnon X arvosta)
Asunnon arvo on: 20 000,00€ /0,15 =133 333,33€

Asunnon arvosta puolet on: 133 333,33/ 2 =66 666,67€

Puolisoiden yhteenlaskettu varallisuus ei saa ylittd4 66 666,67 euroa

Varallisuusselvityksessa hakija ilmoittaa muun muassa omistamansa asunnot ja osak-
keet. Autoa, moottoripy6rda tai muuta irtainta omaisuutta ei tarvitse ilmoittaa. Hakijan
taytyy selvittdd myos mahdolliset lainat kuten esimerkiksi asuntolaina. Hakemuksen
liitteeksi on toimitettava kopiot viimeksi vahvistetusta verotustodistuksesta ja verotus-
paatoksestd erittelyosineen. Yhteisomistuksista, kuten esimerkiksi osuudesta kuolin-
pesééan, on annettava erillinen selvitys. Varallisuusselvitys toimitetaan yhtion kautta
kirjallisesti sille kaupungille tai kunnalle, jonka alueella asunto sijaitsee.

4.2 Hakumenettely

4.2.1 Jarjestysnumero ja ilmoittautuminen kunnan hakijarekisteriin

Jarjestysnumero on edellytys asumisoikeusasunnon hakemiselle sill4 sen suuruus méa-

réa hakijan aseman asunnonhakujonossa. Numeroa haetaan sen kunnan asuntotoimistos-

ta, jonka alueelta henkild hakee asuntoa nyt tai tulevaisuudessa. Yleensé kaupungilla on
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oma jarjestysnumerohakijarekisteri, mutta esimerkiksi Helsingillg, Vantaalla ja Es-
poolla on yhteinen hakijarekisteri. Nykyaan useiden kuntien internetsivuilta voi hakea

numeroa sahkoisesti. Jarjestysnumeron hakeminen on maksutonta.

Jarjestysnumeroa haetaan niiden henkildiden nimiin, joiden nimiin varsinainen asumis-
oikeussopimuskin on tarkoitus tehda. Jarjestysnumeron hakeminen ei velvoita hakijaa
mihinkdan ja niitd voi hakea halutessaan usealta paikkakunnalta. Nama eivat sulje pois
toisiaan mill&én lailla. Jarjestysnumero ei mydskaan vanhene - mitd vanhempi, sita pa-
rempi numero. Jarjestysnumero katsotaan kaytetyksi jos silla on tehty sopimus asumis-
oikeudesta tai asiakas on Kieltdytynyt tarjotusta asunnosta kolme kertaa samalla nume-
rolla?*. Kaikkien asumisoikeusasumista harkitsevien kannattaisikin hakea numero ha-
luamalleen paikkakunnalle valmiiksi mahdollisimman aikaisin saadakseen parhaan

mahdollisen aseman asunnonhakujonossa.

4.2.2 Hakemus asumisoikeustalon omistajalle

Jarjestysnumeron hankkimisen jalkeen hakijan tulee toimittaa asumisoikeushakemus
talon omistavalle yhti6lle. Hakija voi halutessaan hakea asuntoa useilta yhtioiltd saman-

aikaisesti. Riittad, kun on haettuna yksi asianmukainen jérjestysnumero.

Hakemuksen siséltd ja hakemisen k&ytannot vaihtelevat yhtidittain. Esimerkiksi TA-
Asumisoikeudella hakemuksen voi téyttdd henkil6kohtaisesti toimistolla, séhkoisesti
internet-sivuilla tai lahettdd postin valitykselld. TA-Asumisoikeuden kohteisiin haetta-
essa hakemukseen merkitdan hakijan ja mahdollisen kanssahakijan tiedot, kunnalta saa-
tu jarjestysnumero ja kohdeluettelosta niiden kohteiden nimet, talo- ja huoneistotyypit,
joita halutaan hakea. Asunnonsaannin mahdollisuus paranee, jos jaetaan samanaikaisesti
useampaan kohteeseen, kuitenkin enintddn kymmeneen kohteeseen/kunta. Asumisoike-
utta voidaan hakea jatkuvasti tai madarattyind hakuaikoina (Asumisoikeuslaki 4 d §
1.mom.). Ké&ytdnnossé tdma tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi TA-Asumisoikeus ilmoittaa
rakenteilla olevien asuntojen hakuajat paikallisessa sanomalehdessa. Muihin asuntoihin

on jatkuva haku.?

21 TA-Asumisoikeus Oy 2009
22 TA-Asumisoikeus Oy 2009
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Asuntohakemus on voimassa yleensd 6-12kk. Hakemuksen voimassaoloaika riippuu

talon omistajasta, joten hakijan kannattaa varmistaa voimassaoloaika aina tapauskohtai-
sesti. Hakija voi tarvittaessa peruuttaa hakemuksensa tai muuttaa sité tarpeidensa mu-
kaan. Jos hakija haluaa muuttaa voimassaolevaa hakemustaan, hdnen tulee toimittaa
uusi hakemus, joka korvaa voimassa olevan hakemuksen.? Hakemuksen voimassaolon

voi uusia puhelimitse, sahkdpostitse tai henkilokohtaisesti toimistolla®.

TA-Asumisoikeus tarjoaa asuntoja hakijoille heidéan hakutoiveidensa mukaisesti. Haki-
jaan otetaan yhteytta tarjouskirjeelld, kun yhtio voi tarjota asuntoa hakemuksen kohtee-
na olevasta kohteesta. Hakijalla on kaksi viikkoa aikaa vastata tarjoukseen. Jos samaa
asuntoa on hakenut useampi hakija, asumisoikeuden saa asuntoa pienimmalla jarjestys-
numerolla hakenut asiakas. Hakijan maksettua 200 euron suuruisen varausmaksun va-

rauksesta tulee sitova. Varausmaksu hyvitetddn taysiméaaraisesti asumisoikeusmaksusta.

4.3 Asumisoikeussopimus

Asumisoikeusasunnon haltija ja talon omistaja tekevat kirjallisen asumisoikeussopi-
muksen, jossa maaritellddn sopimuksen osapuolet, kohteena oleva asuinhuoneisto seké
mahdollinen muu rakennuksen tai kiinteistdn osa, jota asumisoikeus koskee, asumisoi-
keusmaksun suuruus ja sen maaraytymisen peruste, asunnon kayttovastike ja sen maa-
raytymisperusteet sekd muut mahdolliset ehdot. Asumisoikeussopimus on lain mukaan
tehtava Kirjallisesti, sill& suullinen sopimus tai sopimusehto ei sido asumisoikeuden saa-

jaa (Asumisoikeuslaki 2 8 1 mom.).

On huomioitava, ettd mikali asumisoikeuden haltija asuu huoneistossa puolisonsa kans-
sa eli puolisot kayttavéat huoneistoa yhteisend asuntonaan, he vastaavat yhteisvastuulli-
sesti asumisoikeussopimuksesta johtuvista velvollisuuksista. Puolisolla tarkoitetaan
henkilod, joka eldd asumisoikeuden haltijan kanssa avioliiton omaisessa suhteessa.
(Asumisoikeuslaki 418) Eli vaikka vain toinen puolisoista olisi sopimuksen mukaan
asumisoikeuden haltija, molemmat ovat vastuussa vastikkeen maksamisesta ja mahdol-

lista velkaa voidaan perida molemmilta.

2 TA-Asumisoikeus Oy 2011a
 TA-Asumisoikeus Oy 2009



17

Asumisoikeussopimuksen kohteena olevan asunnon omistajana sdilyy aina talon

omistaja. Asumisoikeuden saaja ei voi lunastaa asuntoa omakseen missdin vaiheessa.
Asukas siis omistaa asumisoikeuden rakennuttajayhtion omistamaan asuntoon. Asumis-
oikeusjarjestelma on tiukasti sadnnelty asumisoikeuslaissa, joten pelisdannét talon omis-

tajan ja asukkaan kesken ovat selkeat.

4.4 Asumisoikeusmaksu

Asumisoikeusasukkaat maksavat kertamaksuna 15 % asunnon hankinta-arvosta sisaan-
muuton yhteydessd. Asumisoikeuslain 3 8 mukaan asumisoikeusmaksuina voidaan ke-
rata enintddn 15 % asuntolainoituksen perustana olevasta hankinta-arvosta. Asumisoi-
keusmaksu on siten sidottu asunnon rakentamishintaan eika se saa vaihdella markkinati-

lanteen mukaan.

Asukas voi saada asumisoikeusmaksua varten lainaa rahoituslaitokselta. Asumisoi-
keusmaksua varten otetun lainan korko on verovahennyskelpoinen. Lainan vakuutena
voi kéyttaa asumisoikeusmaksun arvoa.” Asukas saa maksamansa asumisoikeusmaksun
takaisin rakennuskustannusindeksilla korjattuna poismuuton yhteydessé (ks. luku 4.13.3

Asumisoikeusmaksun palauttaminen).

4.5 Kéyttovastike

4.5.1 Kayttovastikkeen maaraytyminen ja perusteet

Asumisoikeuslain 16 8 mukaan asumisoikeuden haltijalta voidaan peri&d kohtuullista
kayttovastiketta. Kayttovastike ei saa olla paikkakunnalla kayttdarvoltaan samanveroi-
sista huoneistoista yleensa perittavia vuokria korkeampi. Kayttovastikkeeseen voi kuu-
lua erilaisia menoerid. Esimerkiksi vuokra, vesimaksu ja autopaikkamaksu voidaan

maadritell erikseen. Erilaiset maksuperusteet kirjataan asumisoikeussopimukseen.

% Kuluttajavirasto 2010
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Kéyttovastikkeen tulee maaraytya siten, ettd vastiketuloilla voidaan kattaa asumisoi-

keusyhteisoon kuuluvien asuntojen ja niihin liittyvien tilojen kohtuullisen taloudenhoi-
don mukaiset hoito- ja padomamenot (Asumisoikeuslaki 16 8). Kayttovastikkeen tulee
siis pohjautua omakustannusperiaatteeseen. Hoitomenoilla tarkoitetaan kiinteiston hoi-
dosta ja yllapidosta aiheutuneita kuluja ja pddomamenoilla talon hankintaa varten otetun

lainan hoitokuluja.

Asumisoikeusyhteisdilla on yleishyddyllisyyssaannoksista johtuen velvollisuus jérjestaa
asuntojen omistus niin, etta kayttovastikkeita voidaan tasata yhtion omistamien talojen
kesken. Tasauksella taataan se, ettd kayttovastikkeet vastaavat asuntojen kayttéarvoa ja
etta kayttovastikkeiden kehitys on tasaista. Ennen lakimuutosta yhteisot pystyivét ta-
saamaan kaikki menot yhteison talojen kesken. Lakimuutoksen 1.1.2011 ansiosta asuk-
kaat voivat nyt myos itse vaikuttaa asumiskustannuksiinsa silld hoitomenoja, joihin
asukkaat voivat itse vaikuttaa kuten veden- ja séhkon kulutus, ei saa enédé tasata saman
yhteison omistamien asumisoikeustalojen kesken. Sen sijaan talojen lainanhoitokulujen
tasaaminen on edelleen sallittua. P&&omamenojen tasauksen kieltdminen voisi johtaa
siihen, ettd uudistuotanto voisi lamaantua ja vanhojen kohteiden korjauskustannuksista
voisi tulla liian iso taakka yksittaiselle talolle.?

4.5.2 Kayttovastikkeen korottaminen

Kéyttovastikkeen korottamisesta paattdad asunnon omistava yhtid. Vastikkeen korotuk-
sista ilmoitetaan asukkaalle Kirjallisesti viimeistdan kaksi kuukautta ennen korotuksen
voimaanastumista. Korotuksen yhteydessa on ilmoitettava korotuksen peruste ja uusi
kayttovastike. (Asumisoikeuslaki 17 §)

4.5.3 Yhtion tiedonantovelvollisuus vastikkeesta

Asumisoikeuslain muutoksella (1256/2010) parannettiin 1.1.2011 alkaen asumisoikeus-

talokohtaista valvontaa antamalla asumisoikeuden haltijoille entistd paremmat tiedon-

saantioikeudet ja s&datamalla selkedt saannokset kayttovastikkeiden eli hoitovastikkeen

%6 Rainio 2011, 23
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ja padomavastikkeen maaraytymisestd. Asumisoikeustalon omistajan on annettava

asumisoikeustalon asukkaille tiedot ké&yttovastikkeen maaraytymisen ja sen tasaamisen
perusteista, tasauksen vaikutuksesta kayttovastikkeeseen seka kayttovastikkeilla keréatty-
jen varojen kaytosta (Asumisoikeuslaki 16 d §). Lakimuutoksella annettiin myos asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle valvontaoikeudet. ARA valvoo asumisoi-
keushuoneistojen kayttovastikkeiden méardytymisté ja niista 16 d 8:n nojalla annettavia

tietoja (Asumisoikeuslaki 16 e §).

4.5.4 Vapautus kayttovastikkeen maksamisesta

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus saada vapautus kayttovastikkeen maksamisesta tai
kohtuullinen alennus kayttovastikkeen maaraan siltd ajalta kun asukas ei ole voinut
kayttdd huoneistoa sopimusaikana. Asukkaalla ei kuitenkaan ole oikeutta vapautua vas-
tikkeen maksusta mikéli kysymys on asiasta, joka kuuluu haltijan vastuulle. (Asumisoi-
keuslaki 8 8) Taten esimerkiksi taloyhtion remonttien ajalta voi saada vapautuksen vas-
tikkeen maksamisesta silt4 ajalta jolloin asukas ei ole voinut kéyttd4 asuntoa. Jos asukas
on omalla toiminnallaan aiheuttanut esimerkiksi vesivahingon, ei hyvitysta makseta.
Myos osittaisen hyvityksen maksaminen on mahdollista. Jos esimerkiksi kylpyhuonetta
ei ole voitu kayttaa taloyhtion remontin vuoksi, mutta asukkaat ovat asuneet normaalisti
muissa tiloissa, vastiketta voidaan hyvittdd remontin ajalta pois kaytosta olleiden nelioi-
den suhteessa.

4.5.5 Asumisen tuet asumisoikeusasuntoon

Asiakas voi hakea asumisoikeusasuntoonsa Kelan maksamaa asumistukea. Asumisoi-
keusasunto rinnastetaan tukien osalta vuokra-asuntoon, koska ruokakunta ei omista
asuntoa. Asumisoikeusasunnossa Kelan hyvaksymié asumismenoja ovat kayttovastik-
keen liséksi erilliset lammitys- ja vesimaksut. Asumisoikeusmaksua varten otetun lainan
korkoja ei hyviksyta asumismenoiksi.?” Opiskelija voi hakea asumisoikeusasuntoonsa

opintotuen alaista asumislisaa?.

2T Kela 2012
% Kela 2012
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4.6 Asukastoiminta, asukkaan pééatdsvalta ja vaikutusmahdollisuudet

Asukkailla on oikeus osallistua asumisoikeustalon hallintoon ja kédyttdvastiketta koske-
vaan paatoksentekoon vahintdan samalla tavoin kuin kaupunkien ja kuntien vuokrata-
loissa”®. TA-Asumisoikeudella kohteissa jérjestetaan asukaskokous kerran vuodessa.
Kokouksessa asumisoikeustalon asukkaat valitsevat keskuudestaan asukastoimikunnan.
Asukastoimikunta voi tehdé tarvittaessa aloitteita epédkohtien ja puutteiden korjaamisek-
si. Asukastoimikuntien toiminta perustuu asukkaiden vapaaehtoisuuteen ja aktiivisuu-
teen. TA-Asumisoikeuden yhteyshenkilond asukastoimikunnassa toimii kohteen isan-

noitsija.

4.7 Muutostyot

4.7.1 Huoneistoon tehtdvat muutosty6t asumisaikana

Asumisoikeuden haltijalla on oikeus tehda tai teettdd asunnon sisatiloissa kohtuullisia
asumistasoa parantavia muutostoitd. Parannuksiksi ei kuitenkaan katsota hyvékuntoisen
pinnoitteen tai kalusteen vaihtamista toiseen vastaavantasoiseen tyyliseikoista johtuen.
Asunnon on my0s vastattava seuraavan asukkaan tarpeita, joten asuntoon ei sallita sel-
laisia muutostditd, jotka heikentdvét asuttavuutta tai aiheuttavat haittaa talon muille
asukkaille.*

Vastuu huoneistoon tehtyjen muutostdiden laadusta ja muutostdistd aiheutuvista vahin-
goista on asumisoikeuden haltijalla muutostyon teettdjand. TA-Asumisoikeus voi edel-
Iyttad, ettd vaativa muutostyd tulee teettdd ammattiurakoitsijalla. Muutostoissa tulee
my0s noudattaa viranomaismaarayksia. Asumisoikeuden haltijan on aina ennen ty6hon

ryhtymista hankittava TA-Asumisoikeuden kirjallinen lupa muutostdille.®*

Sallittuja lis&- ja muutostoitd, joista on myohemmin mahdollista saada hyvitys, ovat
muun muassa parketti- tai laminaattilattian asennus, parvekelasien ja lattialammityksen

asentaminen tai seina- ja lattialaatoitusten lisddminen. Sindnsé sallittuja muutostoitd,

2 Kuluttajavirasto 2010
%0 TA-Asumisoikeus Oy 2011b
31 TA-Asumisoikeus Oy 2011b
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joista ei kuitenkaan ole mahdollista saada hyvitysta, ovat esimerkiksi ulkondkoseik-
kojen vuoksi muutetut laatat, seinien tapetointi tai maalaus, turvalukon ja salekaihtimien

asennus tai kasvi-istutuksien hankkiminen pihalle.*?

Huoneistossa ei saa tehdd sellaisia muutostditd, jotka alentavat kiinteiston arvoa, hei-
kentavat rakennuksen &&neneristysominaisuuksia, nostavat kiinteiston kayttokustannuk-
sia tai vaikuttavat haitallisesti rakennuksen runkoon tai LVI- ja sahkdt6ihin tai muutoin
heikentavéat huoneiston asuttavuutta. N&it4 ovat esimerkiksi kantaviin rakenteisiin koh-
distuvat muutokset, valiseinien siirto tai poisto tai ikkunoiden paikkojen tai koon muu-
tokset. Mikéli asukas on luvatta tehnyt edell& mainittuja muutostoitd, TA-Asumisoikeus
palauttaa asunnon ennalleen viimeistain poismuuton yhteydessa. Asukas on velvollinen
korvaamaan luvattomasta muutostyostd johtuvan korjaustyon kustannukset. Korvatta-
vaksi vahingoksi katsotaan myads sellaiset sindnsé laadukkaasti tehdyt muutostyot, jotka
heikentdvat asuttavuutta seuraavien asukkaiden kannalta esimerkiksi materiaalien poik-
keuksellisen rdikedt vérit. Muutostyd on aina huoneistokohtainen eiké sita voi siirtda

toiseen huoneistoon.*

4.7.2 Huoneistokohtaisten parannusten korvaaminen asumisoikeuden haltijalle

Muutostoistd syntyvét kustannukset asukas on aina velvollinen suorittamaan itse tyon
tekemisen yhteydessa. Asumisoikeuden haltija voi kuitenkin asumisoikeudesta luopues-
saan saada korvauksen sellaisista lisé- ja muutostdistd, jotka vield luovutushetkellé pa-
rantavat huoneiston asuttavuutta. Tarkoituksena on korvata asumisoikeuden luovuttajal-

le se hydty tehdyista parannustdista, joka siirtyy luovutuksensaajalle.®*

Parannusten arvo luovutushetkelld maaréytyy parannustoista aiheutuneiden kustannus-
ten, téiden ajankohdan ja jéljella olevan hyddyn perusteella. Muutostdiden korvattava
osuus vahenee siis ajan myota ja on myos riippuvainen luovutusajankohdasta. Lisé- ja

muutostoitd teettdva asukas voi kayttdd hyodykseen kotitalousvahennysta.

32 TA-Asumisoikeus Oy 2011b
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Padsaantoisesti muutostyohyvitys lasketaan ainoastaan materiaaleista, ei esimerkiksi

rahti- tai henkilokohtaisista tyokuluista. Yritykselld teetetystd tyostd voidaan kuitenkin
maksaa myo6s tyon osuudesta. Yleisperiaatteena on, ettd muutostdiden hyvitys on enin-
tddn 80 % muutostdiden hyvaksytysta hankintahinnasta. Hyvitettdvien muutostdiden
hankintahinnan yldraja on 42 € /m2, kuitenkin enintd&n 5050 € asuntokohtaisesti. Hyvi-
tettavien muutostdiden korvaus vahenee 3 vuoden kuluessa 50 % korvattavien muutos-
toiden lahtotasosta, 5 vuodessa 30 % ja kymmenen vuoden jélkeen hyvitysta ei suoriteta
lainkaan.® Lisa- ja muutostdihin ei sovelleta asumisoikeusmaksusta poiketen rakennus-

kustannusindeksia.

4.8 Huoneiston véliaikainen luovutus

Asumisoikeuslain 27 § mukaan asumisoikeuden haltijan tulee kaytt44 huoneistoa vaki-
naisena asuntonaan tai hanen ja hanen perheensa vakinaisena asuntona. Asumisoikeu-
den haltijalla on kuitenkin oikeus luovuttaa huoneisto valiaikaisesti toisen kaytettavaksi,
mikali hanell& on siihen perusteltu syy. Luovutus voidaan tehda, jos han tydnsa, opinto-
jensa tai muun vastaavan syyn takia tilapaisesti oleskelee toisella paikkakunnalla tai
luovuttamiseen on muu erityinen syy. Huoneiston voi luovuttaa enintddn kahdeksi vuo-
deksi. Tatd pidemmaksi ajaksi valiaikainen luovutus onnistuu vain silloin jos talon
omistajalla ei ole perusteltua syyté vastustaa luovutusta pidemmaksi ajaksi. Mikali talon
omistaja vastustaa luovutusta, asia saatetaan tuomioistuimen ratkaistavaksi.
(Asumisoikeuslaki 28 8)

Véliaikaisessa luovutuksessa vuokralainen on sopimussuhteessa asumisoikeuden halti-
jaan, ei talon omistajaan. Asumisoikeuden haltija vastaa edelleen hédnelle kuuluvista
velvollisuuksista eli kayttovastikkeen maksamisesta ja mahdollisista vuokralaisen ai-

heuttamista vahingoista.

4.9 Asumisoikeuden luovutus puolisolle, perilliselle tai l1ahisukulaiselle

Asumisoikeuden voi siirtdd samassa taloudessa asuvalle puolisolleen tai suoraan etene-

vassa tai takenevassa polvessa olevalle sukulaiselleen tai muulle sellaiselle perheenjése-

% TA-Asumisoikeus Oy 2011b
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nelle, joka luovutushetkelld vakinaisesti asuu huoneistossa (Asumisoikeuslaki 23 8§).

Asumisoikeus voi siirtyd my0s avio-oikeuden, perintdoikeuden tai testamentin perus-
teella. Luovutus tapahtuu ilman jarjestysnumeroa toisin kuin normaalissa hakuproses-
sissa. Asumisoikeuden voi luovuttaa myos alle 18-vuotiaalle. Talléin on kuitenkin otet-

tava huomioon alaikaisen edunvalvontaan ja uskottuun mieheen liittyva lainsaadants.

4.10 Asumisoikeuden yhteisomistus, osuuden luovutus ja yhteisomistuksen purkaminen

Asumisoikeussopimus voidaan tehdd myds useamman kuin yhden henkildn nimiin.
Yleisin yhteisomistuksen muoto on puolisoiden yhteisomistus. Mikéli asumisoikeus
kuuluu yhteisesti kahdelle tai useammalle henkil6lle, osuus siitd voidaan luovuttaa vain
toiselle osaomistajalle tai luvussa 4.9 mainituille henkilGille (Asumisoikeuslaki 34 §)
Luovutus muulle henkilélle on mit&tén (Asumisoikeuslaki 34 8).

Asumisoikeuden yhteisomistus voidaan kuitenkin maarata purettavaksi jos

e asumisoikeus kuuluu yhteisesti kahdelle tai useammalle henkil6lle
e joku heista haluaa purkaa yhteisomistuksen

e 0saomistajat eivat padse keskenddn sopimukseen luovutuksesta.

Osaomistajan hakemuksesta voidaan talloin maarété, ettd koko asumisoikeus on luovu-
tettava normaalin luovutusmenettelyn mukaisesti. Luovutuksensaajaksi voidaan talléin
valita toinen osaomistaja, tai jos omistajia on useita, muut osanomistajat. Osaomistajilla

on oikeus tulla luovutuksensaajaksi ennen muuta henkiléa. (Asumisoikeuslaki 35 8)

4.11 Asumisoikeuden haltijan avioero tai kuolema

Puoliso, jolla on oikeus saada osituksessa avio-oikeuden nojalla toisen puolison omai-
suutta, saa tasinkona vaatia itselleen toiselle puolisolle kuuluvan asumisoikeuden. Tama
edellyttad, ettd asuntoa kaytettiin puolisoiden yhteisend kotina ja tasinkoa saava puoliso

on enemman asunnon tarpeessa. (Asumisoikeuslaki 30 8§)

% TA-Asumisoikeus Oy 2009
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Asumisoikeuden haltijan kuoltua asumisoikeus kuuluu kuolinpesééan. Kuolinpeséa vastaa
sopimuksen velvoitteista, esimerkiksi vastikkeen maksamisesta, kunnes asunto on irti-
sanottu ja sopimus paattynyt. Asumisoikeus on myds mahdollista jattaa perintona tai
testamentata. Eloonjaéneelld puolisolla on oikeus j4&dd asuntoon asumaan ja pitad kuo-
linpesd jakamattomana. T&llgin asumisoikeuslain sddnndksid asumisoikeuden siirtymi-
sestd perinnon tai testamentin nojalla ei sovelleta niin kauan kuin eloonjaaneella puo-
lisolla on oikeus hallita huoneistoa perintdkaaren sdédnndsten mukaan (Asumisoikeusla-
ki 31 §).

Mikali asumisoikeus saadaan tasinkona, perintoné tai testamentin nojalla, talon omista-
jan on laadittava uusi asumisoikeussopimus luovutuksen saajan kanssa. (Asumisoikeus-
laki 23 § 3 mom. & 32 §)

4.12 Asumisoikeusasunnon vaihtaminen

4.12.1 Asunnon vaihtaminen toiseen asumisoikeusasuntoon

Asumisoikeusasukas voi vaihtaa nykyisen asumisoikeusasunnon toiseen asumisoi-
keusasuntoon joko yhtion sisalld tai toisen yhtion asumisoikeusasuntoon. Asuntojen
vaihdot tapahtuvat uudella kayttaméattomalla jarjestysnumerolla normaalin menettelyn
mukaan. Asunnon vaihdon yhteydessé on voimassa normaali kolmen kuukauden luo-
pumisaika, joten hakijan on hyvé ottaa huomioon mahdollisten péaéllekkaisten kaytto-
vastikkeiden maksuvelvollisuus. Asumisoikeusmaksu voidaan sopimuksen mukaan siir-
t44 uuden asunnon asumisoikeusmaksuksi. Mikali uudessa asunnossa on pienempi asu-
misoikeusmaksu, erotus palautetaan asiakkaalle. Jos uudessa asunnossa on suurempi

asumisoikeusmaksu, asiakas maksaa erotuksen verran lisaa.

4.12.2 Asukkaiden keskindinen vaihto

Asukkaat voivat vaihtaa asuntoja myos keskenddn ilman uutta hakumenettelya. Asunto-
jen keskindisissa vaihdoissa luopumisaikaa ei ole eikd uutta jarjestysnumeroa tarvita.

Asukkaiden keskinéinen vaihto onnistuu vanhalla, sen hetkiseen asuntoon sidotulla jar-
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jestysnumerolla.®” Useilla asumisoikeustalojen omistajilla on internetsivuillaan ny-
kyisille asukkaille suunnattuja vaihtoporssejd, joissa asukkaat voivat ilmoittaa tahdos-
taan vaihtaa asuntoa halutunlaiseen. Jos toiveet kohtaavat, voivat asukkaat vaihtaa asun-

toja keskenaan.

4.13 Asumisoikeusasunnosta luopuminen
4.13.1 Sopimuksen purku talon omistajan toimesta

Talon omistaja ei voi irtisanoa asukasta kuin poikkeustapauksissa. Mikéli sopimusehto-
ja noudatetaan, asukkaalla on elinikdinen asumisoikeus sopimuksen kohteena olevaan

huoneistoon.

Talon omistajalla on oikeus purkaa asumisoikeussopimus

1) jos asumisoikeuden haltija laiminlyd asumisoikeusmaksun tai kéyttovastikkeen
suorittamisen

2) jos asumisoikeuden haltija on luovuttanut huoneiston tai sen osan hallinnan
sédanngstenvastaisesti

3) jos huoneistoa kéytetddn muuhun tarkoitukseen kuin laissa ja asumisoikeusso-
pimuksessa on edellytetty

4) jos asumisoikeuden haltija viettad tai sallii huoneistossa vietettdvan hairitsevaa
elamaa

5) jos asumisoikeuden haltija laiminlyd velvollisuutensa pitd4 huolta huoneistosta

6) jos asumisoikeuden haltija huoneistossa rikkoo, mité terveyden tai jarjestyksen
séilyttamiseksi on sdddetty tai maaratty. (Asumisoikeuslaki 36 8)

Asumisoikeuden haltijalle on annettava kirjallinen varoitus ja mahdollisuus korjata me-
nettelynsa tai tayttdd velvollisuutensa kun kyse on kohdissa 3-6 mainituista rikkeista.
Mikali asukas varoituksen saatuaan viivytyksetta tayttada velvollisuutensa, talon omista-
jalla ei ole oikeutta purkaa sopimusta. Varoitusta ei kuitenkaan tarvita, jos asukkaan

kohdassa 1 mainittu menettely on toistunut ja hanelle on jo aikaisemmin annettu sen

¥ TA-Asumisoikeus Oy 2011a
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vuoksi varoitus tai jos asumisoikeuden haltija on 1,4 tai 6 kohdassa tarkoitetussa ti-
lanteessa menetellyt erittdin moitittavalla tavalla. (Asumisoikeuslaki 37 §)

Jos oikaisua ei tapahdu, asukkaalle annetaan varsinainen purkuilmoitus, jossa on mainit-
tava purkamisperuste ja sopimuksen paattymisen ajankohta (Asumisoikeuslaki 38 8).
Seké varoitus ja purkamisilmoitus on annettava tiedoksi niin kuin haasteen antamisesta

on saadetty tai muuten todistettavasti (Asumisoikeuslaki 37 8).

4.13.2 Sopimuksen irtisanominen asukkaan toimesta

Asukas voi irtisanoa asumisoikeussopimuksen kolmen kuukauden irtisanomisajalla.
Sopimus paattyy péivalleen kolme kuukautta siitd pdivasta kun talon omistaja vastaan-
ottaa kirjallisen irtisanomisilmoituksen. Luovutusajankohtaa ei siis ole sidottu kuun
viimeiseen pdivaan kuten yleisesti vuokra-asunnoissa. Luovutuksen yhteydessd on
huomioitava mahdollisen puolison suostumus puolisoiden yhteisend kotina kédytettavan
asunnon luovuttamiseen, vaikka sopimus olisikin vain toisen puolison nimissa (Avioliit-
tolaki 38 8). Asukkaalla ei ole jalleenmyyntiriskia asunnosta, vaan TA-Asumisoikeus
etsii asunnolle seuraavan asukkaan ja ottaa asunnon hallintaansa irtisanomisajan paatyt-

tya.

Poismuuttajan kayttovastikkeen maksuvelvollisuus jatkuu koko kolmen kuukauden luo-
vutusajan huolimatta siitd asuuko henkild huoneistossa vai ei. Huoneiston aikaisempi
tyhjeneminen ei siis vapauta poislahtevad asukasta vastikkeen maksamisesta. Asukas
voi halutessaan antaa asunnon luovutettavaksi jo ennen sopimuksen pdattymispaivaa.
Mikali asuntoon muuttaa uusi asukas ennen sopimuksen paattymispéaivad, vanhan asuk-

kaan kéyttévastikkeen maksuvelvollisuus paattyy uuden sopimuksen alkamispéivaan.

4.13.3 Asumisoikeusmaksun palauttaminen

Asumisoikeusmaksu palautetaan asiakkaalle sopimuksen paattymisen jalkeen rakennus-

kustannusindeksilla tarkistettuna. Asumisoikeusmaksua ei kuitenkaan voida palauttaa
asukkaalle ennen kuin huoneiston hallinta on péaattynyt, huoneisto on siivottu, avaimet
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luovutettu takaisin talon omistajalle ja isannéitsija on tarkastanut huoneiston®®. Mika-
li ehdot tayttyvat, asumisoikeusmaksu palautetaan asiakkaalle seuraavana arkipéivana

sopimuksen péattymisesta.

Asumisoikeusmaksu korjataan rakennuskustannusindeksilla ennen palauttamista. Ra-
kennuskustannusindeksi kuvaa rakennustéiden, rakennusmateriaalien ja muiden raken-
nuskustannusten hintakehityksen suhteellista muutosta. Tilastokeskus maarittad kerran
kuukaudessa sen hetkisen rakennuskustannusindeksin, jonka mukaan asumisoikeusmak-
sulle lasketaan indeksikorjaus. Asumisoikeuden maksupdivan indeksié siis verrataan
luovutusilmoituksen jattopaivan indeksiin. Pitkalla aikavélilla tarkasteltuna indeksi on
nouseva, mutta yleisesta taloustilanteesta riippuen indeksi voi myos laskea (kuvio 4).
Pitkélla aikavélilla tarkasteltuna asumisoikeusmaksua palautetaan takaisin asiakkaalle

yleensd enemman kuin mitd asiakas on maksanut sisédnmuuton yhteydessé.

Rakennuskustannusindeksi
Indeksit
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KUVIO 4. Rakennuskustannusindeksin muutos vuosina 1990-2011. Tilastokeskus.
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Asiakkaalle palautettava asumisoikeusmaksu mééraytyy seuraavalla tavalla:

Esimerkki:
Asiakas on maksanut sisdédnmuuttaessaan asumisoikeusmaksuna 20 038,00 euroa péi-

vamaaralla 21.12.2005. Maksupéivan rakennuskustannusindeksi on ollut 127,2.

Asukas luovuttaa asumisoikeuden 30.9.2011, jolloin viimeisin kdytdssé oleva rakennus-

kustannusindeksi on ollut 149,5.

Viimeisimmastd rakennuskustannusindeksistd vahennetdan alkuperdisen asumisoikeus-
maksun maksuajankohdan rakennuskustannusindeksi. Luku jaetaan alkuperdisen mak-
sun ajankohdan rakennuskustannusindeksilla ja saatu luku kerrotaan alkuperdisella

asumisoikeusmaksulla.

((149,5-127,2) 1 127,2) * 20 038,00 € = 3512,95 €

Saatu luku 3512,95 euroa on indeksikorotus alkuperdiselle asumisoikeusmaksulle. In-
deksikorotus lisatdan alkuperdiseen asumisoikeusmaksuun, jolloin saadaan asukkaalle
palautettavan rakennuskustannusindeksilla korjatun asumisoikeusmaksun kokonaismaa-

ra.

Asiakkaalle palautetaan siis yhteensa 23550,95 euroa sopimuksen paattymista seuraa-

vana arkipaivana.

4.14 Asumisoikeus verotuksen ndkokulmasta

Asiakas voi saada pankista lainaa asumisoikeusmaksua varten. Asumisoikeuden hank-
kimisesta johtuvan velan korot rinnastetaan verotuksessa asuntolainan koroksi, joten
velan korot ovat véhennyskelpoisia verotuksessa (Tuloverolaki 588 1 mom.). Asiak-
kaalle palautettu asumisoikeusmaksu on verovapaata padomatuloa, silld se rinnastetaan
verotuksessa padomapanokseen (Tuloverolaki 53 § 3 mom.). Asumisoikeuden siirtami-
sessd tai asukkaan luopuessa asumisoikeudesta ei ole kyse arvopaperin tai kiinteiston

omistusoikeuden luovutuksesta, joten asumisoikeuden siirrosta tai luopumisesta ei ole
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suoritettava varainsiirtoveroa. Asumisoikeusasunto ei myoskaan vie oikeutta en-

siasunnon verovapauteen.*

Indeksikorotus puolestaan on oman asunnon luovutuksesta saatua voittoa, joka on ve-
ronalaista tuloa, jos asuminen on kestanyt alle kaksi vuotta. Kun asumisoikeussopi-
muksen voimassaoloaika on kestéanyt véhintdan kaksi vuotta ja huoneistoa on kéytetty
omana tai perheen vakituisena asuntona yhtajaksoisesti vahintdan kahden vuoden ajan,
on asumisoikeusasunnon luovutuksesta saatu voitto verovapaata (Tuloverolaki 488 1 &

3 mom.).

%9 \/erohallinto 2010
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5 ASUMISMUOTOVERTAILU: MIKSI ASUMISOIKEUS?

5.1 Asumismuotojen vertailua

Asumisoikeusasumisessa on piirteitd sekd vuokra- ettd omistusasumisesta ja se on hyva
vaihtoehto muiden asumismuotojen rinnalle. Asumisoikeusasunto on riskiton vaihtoeh-
to, silla asunnon hankkiakseen asukkaan ei tarvitse sitoutua suureen henkilokohtaiseen
pankkilainaan toisin kuin omistusasunnon hankkiakseen. Asukas saa myds sijoittamansa
asumisoikeusmaksun takaisin rakennuskustannusindeksilla korjattuna poismuuttaessa.
Kun indeksi nousee, asumisoikeusmaksua palautetaan enemman kuin mitd asiakas si-
sddnmuuttaessaan on maksanut. Riskittomyydestd kertoo myds se, ettd asumisoi-
keusasukkaalla ei ole asunnon jalleenmyyntiriskid. Omistusasunnoissa asunnon myynti
voi joskus olla haastavaa ja aikaa vievdd. Asumisoikeusasumisessa yhtio etsii huoneis-
toon uuden asukkaan ja lunastaa asumisoikeuden viimeistddn 3 kuukautta irtisanomis-

paivasta.

Asumisoikeus on my0s turvallinen vaihtoehto, silld asumisoikeusasunto pysyy lain mu-
kaan aina asumisoikeusasuntona. Asumiskustannukset ovat hyvin ennakoitavissa. Asu-
misoikeusasunnon asumisturvaa voi verrata omistusasunnon asumisturvaan, silla vel-
vollisuuksistaan huolehtivalla asukkaalla on elinikdinen asumisoikeus asuntoon. Yhti6
voi irtisanoa sopimuksen vain poikkeustapauksissa, esimerkiksi silloin jos asiakas lai-
minly6 vastikkeen maksamisen. Asumisoikeusasuntojen asumisturva on huomattavasti
parempi kuin vuokra-asunnoissa, jossa asunnon omistaja voi esimerkiksi myyda asun-

non ja irtisanoa asukkaan sopimuksen.

Asumisoikeusasunnoissa kayttdbmukavuus on turvattu ja asuminen on vaivatonta, silla
asumisen ammattilaiset huolehtivat asunnon kunnossapidosta, lumi- ja pihatoistad seka
jatehuollosta toisin kuin omistusasunnoissa, jossa asukas on itse vastuussa kaikesta. TA-
Asumisoikeus huolehtii padsaantoisesti huoneistojen kunnossapidosta. Asiakas on itse
vastuussa vain huoneiston siivoamisesta ja pienista huoltotoistd kuten esimerkiksi ras-
vasuodattimen ja lattiakaivojen puhdistuksesta, lukon ja saranoiden voitelusta ja oven
edustan lumitdistd. Yhtio puolestaan vastaa esimerkiksi rasvasuodattimen ja lattiakaivo-

jen korjauksesta tai uusimisesta ja yleisen piha-alueen lumitdistd. Noin 12 % Suomen



31

asumisoikeusyhteisot ry:n kartoitustutkimukseen (2010, 10) vastanneista kokee asu-

mismuodon helppouden olleen suurin syy asumisoikeusasunnon valintaan. Asumisoi-
keusasukas voi myos halutessaan remontoida asuntoa mieleisekseen kuten omistusasun-
toakin. Asunnon arvoa parantavista lisa- ja muutostoista on mahdollista saada korvausta

poislahtiessa®.

Asumisoikeus on lahell& vuokra-asumista joustavuudellaan. Eldmantilanteen muuttues-
sa asumisoikeusasukas voi helposti vaihtaa toiseen sopivampaan asumisoikeusasuntoon,
vuokrata asunnon tilapdisesti toiselle tai luopua asunnosta vaivatta kolmen kuukauden
irtisanomisajalla. Asumisoikeusasuminen antaa myds valinnanvaraa asunnon hankkimi-
sen yhteydessa. Asukas voi hankkia asunnon tulevaisuuden tarpeitaan, esimerkiksi per-
heenlisdystd, ajatellen, sill& haettavan asunnon kokoa ei ole rajoitettu. Sopivankokoisen
omistusasunnon hankinta voi olla haastavaa hintatason vuoksi. Asumisoikeuden voi
myo0s jattad perinnoksi tai siirtdd etenevassa tai takenevassa polvessa olevalle 1dhisuku-

laiselle tai samassa taloudessa asuvalle perheenjésenelle.

TAULUKKO 3. Asumismuotojen vertailua.

Omistusasunto: hyvat puolet huonot puolet

Yleispiirteet:

hankkiminen vaatii yleensa

asumisturva on hyva
W alkupddomaa

omistusasunnonhankinta vaatii
yleensa myds suuren
henkilokohtaisen asuntolainan

omaisuus kasvaa lainaa
lyhennettdessa

mahdollisen takauksen

yleens& asunnon arvo séilyy hankkiminen lainalle

korkotason vaihtelu vaikuttaa
asumismenoihin (+/-),
vaikeuttaa menojen ennakointia

lainan poismaksun jélkeen
asumismenot pienet

asuntolainan korkovahennys- asunnon arvo voi laskea
oikeus verotuksessa taloussuhdanteen heikentyessa

omistajalla on asunnon
jalleenmyyntiriski,

asunnon myynti voi vieda aikaa,
kahden asunnon loukkuun jadminen

asukkaan oma péatdsvalta
suurempi kuin muissa
asumismuodoissa

asuntoa voi remontoida riittavan kokoisen asunnon hankinta
mieleisekseen voi olla haastavaa taloudellisesti

0 Ks. kohta 4.7.2 Muutostdiden korvaaminen




Erityispiirteet:

Asunto-osake:

Omakotitalo:
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yhti vastaa rakenteiden
korjaamisesta

osakkeenomistajalla vain
hallintaoikeus huoneistoon

yhti6 huolehtii kunnossapidosta,
jatehuollosta ja lumitoista

padtosvalta heikompi kuin
omakotitalossa,
yhtio paattéa asioista

osakkaiden yhteisty0 yhtidssa
voi joskus olla vaikeaa

omistus vielakin itsendisempaé
kuin asunto-osakkeiden
omistajalla

asukas huolehtii itse remonteista,
kunnossapidosta, jatehuollosta
sekd lumi- ja pihatdista

suurempi paatosvalta kuin
asunto-osakkeiden omistajalla

suuri vastuu, omistaja vastaa itse
kaikista rakennukseen ja kiinteis-
toon liittyvistd kustannuksista

ostaminen monimutkaisempaa kuin
asunto-osakkeiden ostaminen

hankinnan riskit
esim. rakennusvirheet

ostajan ennakkoselvitys-
velvollisuus tuo vastuuta

Asumisoikeus-
asunto:

hyvat puolet

huonot puolet

asunnon hankkiminen ei vaadi
niin suurta padomaa kuin
omistusasunnon hankinta
(asukas maksaa vain 15 %
asunnon hankintahinnasta)

mikaéli asumisoikeusmaksua varten
on otettu lainaa, asumismenot
voivat olla suhteellisen korkeat
lainan takaisinmaksun ajalta

elinikdinen pysyvéa asumisoikeus

varallisuusrajat rajoittavat

haettavan asunnon kokoa ei ole
rajoitettu, asukas voi varautua
tulevaisuuteen ja hakeutua heti
sopivan kokoiseen asuntoon

kayttovastike on korkeampi kuin
vastaavan omistusasunnon
hoitovastike

talon omistaja huolehtii asunnon
kunnossapidosta seka lumi- ja
jatehuollosta

asuntoihin voi olla jonoa

asuntoa voi remontoida
mieleisekseen ja saada siitd
hyvitysta

asunnon voi vaihtaa toiseen
asumisoikeusasuntoon

asunnosta luopuminen vaivatonta
(3kk irtisanomisaika)

ei asunnon jalleenmyyntiriskia

asumisoikeuden voi siirtaa
puolisolle tai lahisukulaiselle
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asumisoikeuden voi halutessaan
jattaa perintond tai testamentata

vaikuttaminen talon asioihin
asukastoimikunnan kautta

asuntoihin ei ole tulorajoja

kayttovastike alhaisempi kuin
vastaavassa vuokra-asunnossa

asumiskustannukset pysyvét
ennustettavina

Vuokra-asunto: hyvat puolet

huonot puolet

Yleispiirteet:

asunnon hankinta vaatii vain
vahan pddomaa (vuokratakuu)

omaisuus ei kasva

asunnosta luopuminen helppoa,
1kk irtisanomisajalla (toistaiseksi
voimassa olevissa vuokrasopi-
muksissa)

vuokranantaja voi tarjota vain
madraaikaista sopimusta,
jota ei voi irtisanoa

riskiton vaihtoehto (vuokralainen
ei vastaa rakennusvirheista tai
arvon alenemisesta)

asumisturva heikompi kuin muissa
asumismuodoissa

asuntoj €n Saatavuus

paikoin korkea vuokrataso

Erityispiirteet:

Arava vuokra-asunnot: *

parempi asumisturva kuin vapaa-
rahoitteisissa vuokra-asunnoissa

asuntoihin on varallisuusrajat,
tuloilla myds merkitysté

vuokrataso edullisempi kuin
vapaarahoitteisissa vuokra-
asunnoissa

vuokrannousua helpompi
ennakoida kuin vapaarahoitteisissa

asuntoihin voi olla jonoa

Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot:

heikompi asumisturva
(vuokranantaja voi myydéa asunnon)

vuokrataso korkeampi kuin
aravavuokra-asunnoissa

vuokrannousua vaikeampi
ennakoida kuin arava-
vuokra-asunnoissa

* Aravavuokra-asunnoilla tarkoitetaan valtion tukemia vuokra-asuntoja, joissa asukkaiksi on
valittava suurimmassa asunnontarpeessa olevat hakijat (myos varallisuus ja tulot vaikuttavat)
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Perinteisesti on ajateltu, ettd omistusasuminen on edullisin asumismuoto. Tdm4 ase-

telma ei kuitenkaan ole endé niin pitdva mitéd on luultu. Esimerkiksi paédkaupunkiseudul-
la asuntojen hinnat ovat jo hyvin korkeita, ja kaikilla ei vélttdmatta ole mahdollisuutta
ostaa omaksi sopivankokoista asuntoa. VVuokra-asunnoissa asumisturva on heikompi ja
vuokrapyynnot ovat myos paikoin korkeita. Liséksi varsinkin suurimmissa kaupungeis-
sa vuokra-asunnoille on paljon kysynt&d4. Asumisoikeusasuminen tuo helpottavan vaih-
toehdon perinteisen vuokra- tai omistusasumisen rinnalle. Verrattain pienelld pddomalla
asiakas padsee kiinni turvattuun ja kohtuuhintaiseen asumiseen. Taloussanomien Suo-
men Rahatiedolla teettdmassa tutkimuksessa selvisi, ettd asumisoikeusasunto on asu-
miskustannuksiltaan edullisin seka pitkalla ettd lyhyelld tdhtdimelld verrattuna omistus-

ja vuokra-asuntoon (taulukko 4)*.

TAULUKKO 4. Hintavertailu.

Velaksi asuntonsa ostaneen kuukausimenot selvésti suurimmat
75m< 3 h+ k + s Espoossa Yuokra Asumisaikeus Omistus
“uokratakuu/omarahoitus, € 920 22303 34 500
Lainaa, € 0 0 195 500
Yuokra/kayttdvastike / 920 750 178
yhtidvastike, €/kk
Lainamaksu 2,2 %/ 20 v, €/kk 0 0 1008
Lainamaksu 5 % / 20 v, €/kk 0 0 1290
Asumiskulut yhteensa, €/kk 920 760 1 186-1 468
Alijgamahyvitys ei lainakorot saa kylld
vahentag =" (B7—225 €/kk) **

Asumiskulut vuodessa € 11 040 9003 13184-14 918
Asumisturva “uokra- Omistusasuntoa Omistus-

sSopimMus vastaava asuminen
Omistusosuus alussa 0 % 16 % 15 %
Omistusosuus 0 % 15 % + 100 %
20 v jdlkeen indeksikorotus
Peruskorjaus- Vuokran- | Omistajayhteiso Asunnon
kustannukset antaja omistaja
Asukkaalle pois Vuokratakuu | Omarahoitus- Myyntihinta
muutettasssa OSuUS
* + mahdollinen vakuusmaksu 1 500 €
“*Oman asunnon maksamista tai asumisocikeusasunnon omarahoitusosuutta
varten otetun lainan korot ovat verotuksessa vahennyskelpoisia.

ahde Suomen Rahatietc

“2 Taloussanomat 2010
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5.2 Asumisoikeusasukkaiden kokemuksia

Suomen asumisoikeusyhteisot ry:n kartoitustutkimukseen (2010, 10) osallistuneet asu-
misoikeusasukkaat olivat valinneet nykyisen asumismuotonsa pééasiassa raha- ja ela-
méantilanteen sopivuudella sek& asumismuodon helppouden perusteella. Asumisoi-
keusasuntoja on pééasiassa kasvukeskuksien l&heisyydessd, joten asunnon hyva sijainti

on vaikuttanut myds asumismuodon valintaan. (Kuvio 5)

sopil elBmantilanteeseeni 41, 9% (424)

sopil rahatilanteeseeni 46,3% (469)
paras asumismuato mielestani 6,3% (84)
sopil eldkeldiselle 5,1% (52)
helppo asumismuoto 11,8% (119)

asunnot ovat laadukkaita 4, 7% (48)

ei muita vaihtoshtoja 3, 1% (31)

rryin omistusasuntoni 6, 9% (70)
paras tarjonta 2,8% (28)

asunto sjaisi hyvalla alueella 12,5% (127)
jokin muu 16, 1% (163)

T T T T Y T T T T '

0% 20% 40% 60% 0% 100%

KUVIO 5. Miksi olet valinnut asumisoikeuden nykyiseksi asumismuodoksi?

Suomen asumisoikeusyhteisot ry:n kartoitustutkimukseen (2010, 14) vastanneiden
asukkaiden mielestd asumisoikeusasuminen on hyvin tarpeellinen asumisvaihtoehto.
Asukkaat kokivat, ettd asunnoissa on turvattu oikeus asumiseen. Vastaajat kokevat
asumisoikeusasumisen myos helppona ja riskittémana asumismuotona verrattuna omis-
tus- ja vuokra-asumiseen. Véhiten vastaajat ovat samaa mieltd siing, ettd asumisoikeus
olisi arvostettu asumismuoto ja ettd asumisoikeusasuminen on edullinen asua. (Kuvio 6)
Edullisuuden pienempad palkkia voi osaltaan selittdd se, ettd vastanneista asumisoi-
keusasukkaista 49 % oli asunut nykyisessa asunnossaan vain 0-2 vuotta. Asumisoi-
keusasumista ei valttaméttd aluksi koeta edulliseksi asumismuodoksi, silla asumismenot
mahdolliselta asumisoikeusmaksua varten otetulta laina-ajalta voivat kohota korkeam-
maksi. Kun asumisoikeusmaksu on maksettu pois, jadvat kuukausittaiset menot kuiten-
kin pienemmiksi kuin vuokra-asumisessa, silla asumisoikeusasuntojen vastiketaso on

vastaavaa vuokra-asuntoa pienempi.
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Asumisoikeusasuminen on tarpeellinen vaihtoehto, 1009 kpl 6,2
Turvattu oikeus asumiseen, 1011 kpl 6,2
Riskitén asumismuoto, 1011 kpl 5,9
Asumisoikeus on helppo asumismuoto, 1012 kpl 58
Asunnosta paasee helposti eroon tarvittaessa, 1010 kpl 5,7
Asumisoikeusasuntoja pitdisi rakentaa enemmén, 1010 kpl 5,7
Asumisoikeusasunnot rakennetaan hyville alueille, 1012 kpl 5,3
Asumisoikeusasunnoissa ovat hyviad perheasuntoja, 1007 kpl 5,2
Jarjestysnumerokayténto on tarpeellinen asunnon haussa, 1009 kpl 5,2
Asumisoikeusasunnosta voi vaihtaa toiseen asumisocikeusasuntoon helposti, 1007 kpl 4,9
Asumisoikeusasuminen on laadukas asumismuoto, 1012 kpl 4,8
Asuntoja on hyvin tarjolla eri eldméntilanteisiin, 1007 kpl 4,7
Asumisoikeusasunnoista huolehditaan hyvin, 1012 kpl 4,6
On arvostettu asuinmuoto, 1007 kpl 4,3
Asumisoikeusasuminen on edullinen asumismuoto, 1011 kpl 4,0

0 max 7

KUVIO 6. Mielikuvat asumisoikeusasumisesta.

Suomen asumisoikeusyhteisot ry:n kartoitustutkimuksessa tutkittiin myos suosittelisi-
vatko asukkaat asumismuotoa tuttavilleen (2010, 27). Kartoitustutkimukseen mukaan
asukkaiden suositteluaste on korkea (kuvio 7). Haastatelluista vastaajista 25 % on jo
suositellut asumisoikeusasumista tuttavilleen. Liséksi yhteensa 68 % vastaajista voisi
suositella asumisoikeusasumista tuttavilleen, néistd 34 % tietyin varauksin. Tutkimuk-
sessa annetuista vapaista kommenteista k&vi ilmi, etta tietyin varauksin suositteleminen
tarkoittaa 1&hinnd, ett4 vastaaja suosittelisi, jos tietdisi asumismuodon sopivan tuttavan
elaméntilanteeseen. Erityisesti seniori-ikdiset asukkaat ovat jo suositelleet asumisoi-
keusasumista. On erityisesti huomioitava, ettd ainoastaan 6 % vastaajista ilmoittaa, ettd

ei suosittelisi asumisoikeusasumista tuttavilleen. (Kuvio 7)

kylld, olen jo suositellut 25,1% (254)

kylld, suosittelisin lampimasti 34,3% (346)

kylla, tietyin varauksin 34,4% (347)

en suosittelisi 6,2% (63)

f ¥ T Y T g T T T T Y ¥ T ¥ ¥ Y T g T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

KUVIO 7. Suositteleminen.
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Suomen asumisoikeusyhteisot ry:n kartoitustutkimuksessa kartoitettiin myds asuk-

kaiden mielipiteitd vaikutusmahdollisuuksistaan (2010, 24). Kartoitustutkimuksen mu-
kaan 65 % vastaajista kokee vaikutusmahdollisuutensa asuntoon liittyvissé asioissa va-
hintdén kohtuulliseksi. Kiinteistoon liittyvissé tekijoissa vaikutusmahdollisuuksia kokee
omaavansa hieman yli puolet (53 %). (Kuvio 8) Yleisesti ottaen asukkaat kaipaavat li-
s&4 avoimuutta ja tiedonkulkua seké laheisempéé vuorovaikutusta asumisoikeusyhteiso-

jen ja asukkaiden valille.*®

minulla on hyvat mahdollisuudet vaikuttaa 13,7% (135)

minulla on jonkinlaiset mahdollisuudet vaikuttaa 51,1% (502)
Asunto
minulle ei ole juurikaan mahdollisuuksia vaikuttaa 27,5% (270)

minulla ei ole lainkaan mahdollisuuksia vaikuttaa 7,7% (76)

minulla on hyvat mahdollisuudet vaikuttaa 7,4% (72)

minulla on jonkinlaiset mahdollisuudet vaikuttaa 45,1% (442)
Kiinteisto
minulle ei ole juurikaan mahdollisuuksia vaikuttaa 33,9% (332)

minulla ei ole lainkaan mahdollisuuksia vaikuttaa 13,6% (133)

e ———rr
0% 20% 40% 60% 80% 100%

KUVIO 8. Osallistuminen ja vaikuttaminen.

Kokonaisuutena voidaan sanoa, ettd Suomen asumisoikeusyhteisét ry:n kartoitustutki-
mukseen vastanneet asumisoikeusasukkaat ovat kokonaisuudessaan melko tyytyvaisié
asumisoikeusasumiseen. Vastaajat kokivat erityisesti asumismuodon turvallisuuden ja
riskittomyyden térkedksi. Asumisoikeusasuntojen suositteluaste on myos korkea. Ny-
kyisellaan asukkaat kokevat vaikutusmahdollisuutensa melko hyviksi, parannettavaakin

tosin olisi.**

Eri elamantilanteissa asumisoikeus on hyva vaihtoehto vuokra- ja omistusasumiselle.
Asumisoikeusasuminen sopii erityisesti nuorille aikuisille, juuri opiskelunsa paattaneille
henkildille, ja nuorille lapsiperheille, joilla ei ole valmiiksi suuria pddomia omis-

tusasunnon hankkimista varten. Maksamalla pientd asumisoikeuslainaa pelkén vuokran

* Suomen asumisoikeusyhteisét ry 2010, 24
* Suomen asumisoikeusyhteisot ry 2010, 42
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maksamisen sijaan nuoret voivat keratd itselleen pddomaa. Asumisoikeusasuminen

sopii erittédin hyvin myos senioreille, sill& asumisoikeusasunto osaltaan vapauttaa omis-
tusasuntoon sidottua varallisuutta eldmiseen ja antaa siten ikaantyville ihmisille mahdol-
lisuuden elaméanlaadun parantamiseen. Asumisoikeus on hyva vaihtoehto myds kaikille
muillekin henkildille, joilla on sopiva rahasumma sijoitettavaksi asumisoikeusmaksuun,

mutta ei kuitenkaan tarpeeksi omistusasunnon hankintaan.
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6 ASUMISOIKEUSJARJESTELMAN KRITIKKIA

Suomen Asumisoikeusasukkaat Ry*® (jaljempana SASO) on ollut nakyvin asumisoi-
keusjarjestelman kritisoija mediassa. SASO on kritisoinut erityisesti asumisoikeusasuk-
kaiden &&nivallan puuttumista. SASO:n puheenjohtajan Jukka Kilven mukaan olisi de-
mokraattista ja oikeudenmukaista, ettd asumisoikeusasukkaat saisivat saman &ani- ja
puhevallan asumisoikeusyhtididen hallinnossa kuin asumisoikeusyhteisét omistavilla
sijoittajilla on*. Asumisoikeustalot on rahoitettu asukkaiden asumisoikeusmaksuilla (15
%) ja valtion aravalainalla, jonka asukkaat lopulta maksavat takaisin vastikkeissaan.
SASO:n mukaan asukkailla ei kuitenkaan ole paatosvaltaa yhtion toimintaan.*” Suomen
Asumisoikeus Oy:n toimitusjohtaja Marko Pyykkdsen mukaan asukkaan maksama
asumisoikeusmaksu ei ole osakesijoitus eika siihen rinnastettava mydskaan taloudellis-
ten riskien nakékulmasta katsottuna. Pyykkdsen mukaan todellinen riski on yhtiolla.*®
Asumisoikeusyhteisd esimerkiksi vastaa mahdollisesta tyhjakaytosté ja on aina velvol-
linen maksamaan asiakkaan asumisoikeusmaksun takaisin asiakkaalle. Yhteiso ei
mydsk&an voi myyda ikééantyvia kiinteistdja ”pois alta” vaan vastaa kaikista vanhenevi-

en talojen kustannuksista.

SASO on myos kritisoinut asumisoikeusyhtididen kulurakenteen lapindkyvyyttd. Sen
mukaan asumisoikeusasukkaat eivét tiedd, onko heidén kotiensa hallinto ja hoito jarjes-
tetty edullisesti ja tehokkaasti.*® Asumisoikeustalot omistavilla yhtisilla on ollut asu-
misoikeuslain muutoksen 1.1.2011 jélkeen velvollisuus selvittda asukkaalle mistd hanen
maksamansa vastike muodostuu. Asumisoikeuslain 16d 8§ mukaan asumisoikeustalon
omistajan on annettava asumisoikeustalon asukkaille tiedot kayttovastikkeen maaray-
tymisen ja sen tasaamisen perusteista, tasauksen vaikutuksesta kayttOvastikkeeseen seka
kayttovastikkeilla keréttyjen varojen kéaytostd. Lakimuutoksen tarkoituksena oli nimen-
omaan lisaté jarjestelman l&pindkyvyyttd. Toisena esimerkkind jarjestelmén lapinéky-
vyyden parantamisesta voidaan mainita 1.1.2011 lakimuutoksen tuoma ostopalveluiden
Kilpailuvelvoite. Jatkossa asumisoikeustalon omistajan on kilpailutettava myds esimer-

** Saso edustaa joitakin satoja asumisoikeusasukkaita. Suomessa asumisoikeusasuntoja on noin
36 000 kpl.

*® Kilpi 2011a

*" Suomen Asumisoikeusasukkaat ry 2011

*8 pyykkénen 2011a

“Kilpi 2011b
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kiksi huoltopalvelut, joiden kattamista varten peritddn kayttovastiketta asukkailta.

Sadannoksella varmistetaan yhtion omien yhtididen hintojen lapindkyvyys.

SASO on myos sitd mieltd, ettd vastikkeiden taso on karannut kasista ja ylittdéd laissa
saadetyn enimmaistason.”® Asumisoikeuslain 18 § mukaan asumisoikeuden haltija voi
saattaa asuntonsa kayttOvastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden tuomioistuimen
tutkittavaksi. Yhtioilla on myos tiedonantovelvollisuus vastikkeen muodostumisen pe-
rusteista. Asumisoikeuslain muutoksella 1.1.2011 myds ARA:lle annettiin valtuudet
valvoa, ettd asumisoikeustalojen kayttovastikkeet ovat omakustannusperiaatteen mukai-
sia ja ettd tiedonanto vastikkeista toteutuu.®® Asumisoikeusyhteisét ovat myds voitonja-
korajoitteisia. Yhteis6on kertynyt muu varallisuus on kéytettava yhteison hyvéksi kuten
esimerkiksi kohteiden yll&pitoon ja perusparantamiseen. Yhteisot eivét saa tulouttaa
omistajalleen muuta kuin omistajan yhteisoon sijoittamille varoille lasketun kohtuulli-

sen tuoton, joka on talla hetkella 8 %.°2

Vastikkeiden korotuksista keskusteltaessa on myds otettava huomioon, ettd asumisen
kustannukset ovat nousseet samaa ennéatyksellistd vauhtia kaikissa asumismuodoissa
viime vuosina®. Monet asumiskustannuksia nostavat menoerat kuten esimerkiksi kiin-
teistoveron tai sdhkon hintaan vaikuttavien verojen korotus seké energian yleinen kallis-

tuminen vaikuttavat yhta lailla kaikkiin asumismuotoihin hintoja nostavasti. (Kuvio 9)

145 Fisteluku 145
140 - 140
135 - - 135
130 - - 130
125 4 - 125
120 - 120
115 A - 115
110 - 110
105 = 105
100 - 100
95 4 T Tarvegineat s Kokonaisindaksi - 95
S0 g g i g g T a0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
KUVIO 9. Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi (2005=100).

0 Kilpi 2011b

5! Rainio 2011, 23

52 Rainio 2011, 11

% Tilastokeskus 2011
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Monet asumisoikeusjarjestelmén kritisoijat haluaisivat Suomen jarjestelméé kehitet-

tdvan Ruotsin bostadsratt-mallin mukaiseksi, eli ettd asukkaat omistaisivat itse talot
suurten yhtiéiden sijaan. Ajatus valikasien puuttumisesta houkuttaisi, mutta on myds
muistettava, ettd riskit ovat my6s mittavat. Tand paivana Ruotsin asumisoikeusjarjes-
telmaa uhkaa hintakupla®*. Ruotsissa asuntojen hinnat ovat karanneet tavallisten ihmis-
ten ulottumattomiin. Esimerkiksi Tukholmassa voi joutua maksamaan asumisoikeu-
sasunnosta 6000 euroa nelidltd. Ruotsissa lopetettiin 1990-luvun alussa my6s valtion
melko laaja tuki asumisoikeusasumiselle. Se johti siihen, ettd asukkaiden hallinnoimista
yhdistyksistd suurin osa paatyi isojen toimijoiden hallintaan vélttddkseen konkurssin.
Asukkaiden vaihtoon liittyvét rahoitusongelmat ja korjaustoiminnan riskit olivat liian
suuria valtion tuen loppumisen jalkeen.>® Ruotsin jarjestelmassa asukkaiden maksetta-
vaksi tuleva osuus pienenee ajan myo6td, kun lainanhoitokulut pienenevat. Suomessa
asumisoikeustaloja omistavat yhteisot kerddvéat vastikkeissa lainanhoitokulujen liséksi

myads varoja tulevaisuuden remontteja varten, toisin kuin Ruotsissa tehtiin.

> pyykkonen 2011b
> pyykkonen 2011b
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7 ASUMISOIKEUSJARJESTELMAN NYKYTILANNE, TULEVAISUUS JA KE-
HITTAMISTARPEET

Omalaatuinen suomalainen asumisoikeusjérjestelmé on téna pdivana jo yli 20 vuotta
vanha. Asumisoikeusasunnot ovat l0ytdneet oman kayttajdkuntansa, silld asumisoikeu-
sasuminen on edelleen suosittu ja ilmeisen pidetty asumismuoto. Asumisoikeusasunnot
ovat ldhes sataprosenttisessa kéytdssd ja asukkaiden vaihtuvuus on hyvin vahaista.
Suomen Asumisoikeusyhteisot ry:n mukaan sen jasenyhteisGjen asuntojen keskimaarai-
nen k&yttdaste oli vuoden 2010 vaihteessa 98,5 %. Keskimé&éardinen vaihtuvuus puoles-
taan oli 12,7 %. Tama tarkoittaa sitd, ettd keskimaaraisesti kaikissa suomalaisissa asun-
noissa vaihtuu asukas joka viides vuosi, kun asumisoikeusasunnoissa asukas vaihtuu
keskimadrin joka kahdeksas vuosi. Suomen Asumisoikeusyhteisot ry:hyn kuuluvat
isoimmat asumisoikeusasuntoja omistavat yhtiét. Niiden omistukseen kuuluu yli 95 %

kaikista Suomen noin 36 000 asumisoikeusasunnosta.>®

Yhteiskunnassa on havaittavissa ihmisten ajattelutavan muutosta. Ty0 ja raha eivat valt-
tdmatta ole endé elaman keskipiste, vaan halutaan varata aikaa entistd enemmén per-
heelle, ystaville ja harrastuksille. Omistaminen ei valttdamatta ole tulevaisuudessa enéda
itseisarvo vaan halutaan myos joustavia vaihtoehtoja perinteisten vaihtoehtojen rinnalle.
Kaikki eivat myoskaan vélttamatta halua ”sdil6é varallisuuttaan seiniin”. Asumisen vai-
vattomuus ja riskittémyys tulevat varmasti olemaan tulevien asunnon hankkijoiden toi-
velistalla my6s tulevaisuudessa. Asumisoikeusasunnoissahan asumisen ammattilaiset
hoitavat kunnossapidon asukkaan puolesta. Monet eivat valttaméattd tule ajatelleeksi,
etta jos tilaat yksityishenkilon& jonkun esimerkiksi auraamaan pihaasi tai puhdistamaan
talosi vesikourut, palvelun hinta voi yllattdd. Asumisoikeusasumisessa kaikki tama si-

séltyy vastikkeeseen ja asuminen on vaivattomampaa.

Kaupungistuminen on liséksi ollut jo pitk&&n vallitseva trendi asuntomarkkinoilla. Kas-
vukeskuksissa kaupungistuminen ndkyy erityisesti asuntojen suurena kysyntana. Asu-
misoikeusasumisen tarjoama kohtuuhintainen ja turvattu asuminen tulee varmasti ole-
maan suosittua kasvukeskuksissa myos tulevaisuudessa. Vaikka Suomen asuntokannas-

ta vain hieman yli 1 % on asumisoikeusasuntoja, on huomattava, ettd valtion tuella ra-

*® Suomen asumisoikeusyhteisét ry
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kennettuja asumisoikeusasuntoja on rakennettu nimenomaan vain suurimpiin kasvu-
keskuksiin ja kaupunkeihin. Kasvukeskuksissa asumisoikeusasuminen onkin varteen-
otettava vaihtoehto muiden asumismuotojen rinnalla vaikka asumisoikeus on tuntema-

ton asumismuoto maaseudulla.

Asumisoikeusjarjestelmé on yleisesti ottaen melko huonosti tunnettu asumismuoto. Kun
jarjestelman kehitystarpeita tiedusteltiin, Suomen asumisoikeusyhteiséjen kartoitustut-
kimukseen (2010, 26) osallistuneista asumisoikeusasukkaista noin 25,5 % piti tarkedana
asumisoikeuteen liittyvan tiedon ja mahdollisuuksien jakamista ja lisdksi 18,5 % toivoi-
si yhteisen asumisoikeusasumiseen liittyvan tietopankin luomista. Lisaksi selvasti suu-
rin osa vastaajista (65,6 %) kokee tarkedksi kohtuullisen vastiketason turvaamisen valti-
on lainaehtoihin vaikuttamalla, silla lainanhoitokulut ovat asumisoikeustaloja omistavi-
en yhteisojen suurin yksittdinen menoerd. Hieman yli puolet (55,2 %) on sitd mieltg,
etta yhteisia pelisaantojé tulisi luoda ja asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia parantaa.
Hieman vajaa kolmasosa (30,6 %) kokee térkedksi jarjestelméaén liittyvéan lainsdadannon

kehittdmisen. (Kuvio 10)

jarjestelmén lainsaddanndn kehittdminen (esim. jarjestysnrokdyténtd pois, asunnon vaihtamisen helpottaminen) 30,6% (308)
asumisolkeusasumiseen littyvan tiedon ja mahdoliisuuksien jakaminen 25,5% (257)
yhteisten pelisaantdjen luominen asukkaiden mahdollisuuksiin vaikuttaa asumiseensa 55,2% (556)
asumisoikeusasumiseen littyvan yhteisen tietopankin luominen internetiin 18,5% (186)

yrittda vaikuttaa valtion méarittelemiin lainaehtoihin (yhtién lainanhoitokulut pysyvat kohtuullisina) 65, 6% (661)

jokin muu asia 1,9% (19)

KUVIO 10. Asumisoikeusjarjestelmén kehittdmistarpeet.

Tulevaisuudessa kenties suurimman haasteen asumisoikeusjarjestelmalle aiheuttaa
suomalaisen yhteiskunnan muutos vaeston ikaantyessa®’. Talla hetkella on syntymassa
uusi aktiivisten elékel&isten ik&polvi, joka haluaa ja jolla on varaa nauttia lisd&ntyneesté
vapaa-ajastaan. He mahdollisesti haluavat luopua omakotitalon pitdmisen vaivasta ja
kuluttaa aivan uudella tavalla palveluita.”® Asumisoikeusjarjestelméassa onkin pyritty
huomioimaan ik&&ntyvan vdeston asema jo nyt niin, ettd yli 55-vuotiaita asunnon haki-

joita ei enad koske muille asetettu varallisuuden selvitysvelvollisuus.>® Asumisoi-

> VVapaavuori 2010
%8 Etuovi.com 2010, 14
> Vapaavuori 2010
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keusasuminen on edullinen ja helppo asumismuoto, joka sopii erittdin hyvin myos

senioreille.

Véeston ikaantyessa myods rakennuskanta ikaantyy. Korjausrakentamisen tarve tulee
ldhivuosina lisddntymaan Suomen koko rakennuskannassa. Yksi lahitulevaisuuden
haaste asumisoikeusjarjestelmalle onkin asuntokannan lisd&ntyvé peruskorjausten tarve.
Jarkeva Kkiinteistonpito edellyttdd varautumista tuleviin peruskorjauksiin. Korjauksiin
varautuminen on sekd asumisoikeusyhteisdjen ettd asukkaiden yhteinen intressi, jotta
asunnot voidaan pitéd4 kohtuuhintaisina asua eika tyhjakaytt6a synny. Asumisoikeustalo-
jen taloudenhoito on tasapainoilua toisaalta kustannustehokkaan ja elinkaareltaan talou-
dellisen kiinteistonpidon ja toisaalta asukkaiden kohtuullisten asumiskustannusten kes-
ken. Asumisoikeusjarjestelmén tulevaisuuden kannalta on vélttamatonta, ettd asumisoi-
keusyhteisot ja -asukkaat tiedostavat riittavasti odotettavissa olevat korjaustarpeet ja
varautuvat niihin etukdteen. Myos rakennusten energiatehokkuuden parantaminen lis&é

korjaustarpeita.®

Suomalainen asumisoikeusjérjestelma ei ole kuitenkaan jaanyt menneisyyteen. Jarjes-
telmd on elényt ajassa ja asumisoikeuslainsdéddantdd on vuosien varrella useaan ottee-
seen muutettu. Muutosten tavoitteena on ollut saada asumisoikeus asumismuotona en-
tista kilpailukykyisemmaksi, asukkaiden vaikutusmahdollisuudet paremmiksi, ja turvata
asumiskustannusten pysyminen kohtuullisena.®* Oikeansuuntaisena askeleena on pidet-

tdva myos ARA:lle annetun valvontavaltuuden saatamista.

Jarjestelmaé tulee edelleen pyrkié kehittdméaén siind koettujen puutteiden korjaamiseksi.
Tallakin hetkelld on havaittavissa paineita uudistaa asukasvalinnan saadoksia ja erityi-
sesti jaykéksi ja hankalaksi koettua jonotusnumerojérjestelméa. Nykyinen jarjestelma ei
ota riittdvdn hyvin huomioon hakijan todellista asunnontarvetta. Varsinkin nuorten
asunnonhakijoiden osalta tilanne on hankala, sill& jarjestysnumeron saa hakea vasta 18-
vuotiaana. Nykyinen jarjestysnumerokédytantd on usein johtanut siihen, ettd vanhempi
sukupolvi menee pienemmalld jarjestysnumerolla nuorten hakijoiden ohi asuntojonossa.
On mahdollista, ettd joillain vanhemmilla hakijoilla voi olla esimerkiksi kymmenen
vuotta vanha kayttdmaton jarjestysnumero. Tilanne on koettu epéoikeudenmukaiseksi,

koska nuori hakee usein vasta ensimmaista asuntoaan. Jarjestysnumerokéaytantoa tulisi

% Rainio 2011, 21
® Rainio 2011, 8
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muuttaa kuntakohtaisesta ja ikuisesta jarjestelmé&sta joustavammaksi, selkedmmaéksi

ja tasapuolisemmaksi mahdollisimman pian.

On siis tarkead séilyttad asumisoikeusjarjestelma kiinnostavana ja vetovoimaisena asu-
mismuotona vuokra-asumisen ja omistusasumisen valissa myos tulevaisuudessa. Tdman
tavoitteen toteuttamiseksi suomalaisen asumisoikeusjarjestelmén tulee tayttdd seka
asukkaiden ettd omistajayhtididen tarpeet ja tavoitteet, silla yhtididen taloudelliset toi-
mintaedellytykset sekd asukkaiden asumiskustannusten kohtuullisuus ovat molempien
osapuolten etu. Monipuolisesta asukasrakenteesta johtuen myds asumisoikeusasukkailla
on erilaisia intressejd. Naiden intressien huomioonottamista ja yhteensovittamista tulee
edelleen jatkaa tulevaisuudessa.®> Myds asumisoikeusjarjestelmaa koskevaa tiedotta-
mista olisi tehostettava ja lisattava, jotta asumisoikeuden haltijoilla olisi tarpeeksi selkea

kasitys itse jarjestelmasta seka asukkaiden oikeuksista ja velvollisuuksista®.

%2 \Vapaavuori 2010
% Rainio 2011, 22
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8 POHDINTA

Tamperelaisella nuorukaisella on siis varteenotettavana vaihtoehtona myds asumisoi-
keusasuminen perinteisen vuokra- tai omistusasumisen rinnalle. Nuoren kannattaisikin
vertailla eri asumisvaihtoehtoja ja niiden kuluja keskendén ennakkoon. Mikéli asumis-
oikeusasuminen kuulostaa hyvalta ja nuoren eldmantilanteeseen sopivalta vaihtoehdolta,

liikenteeseen kannattaa lahted jarjestysnumeroa hakemalla.

Asumisoikeusasuminen on nyt tayttanyt erilaisissa eldmantilanteissa olevien ihmisten
asumistarpeita jo yli 20 vuoden ajan. Asumisoikeusasuminen on selkedsti 16ytanyt oman
kayttdjakuntansa ja on edelleen tarpeellinen ja haluttu asumismuoto, sill& asunnot ovat
ldhes sataprosenttisessa kaytossa. Asukasrakenne on monipuolinen ja asumisoikeus on
joustava asumisen vaihtoehto kaikenikaisille. Asumisoikeusasuminen on asukkaan kan-
nalta riskitdn, joustava, vaivaton, turvallinen ja kohtuuhintainen asumismuoto. Asumis-
oikeuden hankkiminen on pyritty tekemaén helpoksi ja monelle kansalaiselle mahdolli-
seksi silla, ettd asumisoikeuden saa maksamalla verraten alhaisen prosenttiosuuden
asunnon koko hankintahinnasta. Jarjestelma koetaan perusteiltaan kestavaksi ja hyvéksi,
mutta jarjestelmad ja lainsaadantoa tulee edelleen pyrkia kehittdmaéan edelleen siina

havaittujen puutteiden parantamiseksi.

Asumisoikeusasumisessa on monia hyvié puolia ja vahvuuksia. Asumisoikeusasuminen
ei kuitenkaan sovi — eika pidakaan sopia — kaikille pelkéstdén jo varallisuusrajojen ja
asuntojen sijaintien puolesta. On kuitenkin hyva, ettd kysytyilla ja hintatasoltaan muu-
tenkin korkeilla alueilla on vaihtoehtoja eri eldmantilanteissa oleville henkildille. Usein
asumisoikeusasunto voi olla asukkaille vain vélivaihe siirryttdessd omistusasuntoon,
mutta on myo6s asukkaita, joille asumisoikeus on sopiva pysyva ratkaisu. Asumisoikeu-
sasuminen on kiistdméattd vakiinnuttanut paikkansa osana suomalaisia asuntomarkkinoi-

fa.

Tydssa esitetyt tiedot ovat luotettavia, silla ne ovat suurimmaksi osaksi lainsdéddannosta,
valtion toimijoilta ja virastoilta hankittuja. Ty6 on my6s oikoluetettu TA-
Asumisoikeuden edustajilla tydssé olevien tietojen paikkaansa pitdvyyden varmistami-
seksi. Varsinainen ty6 on Kirjoitettu neutraalista tarkkailijan roolista kasin ja tydssa on
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otettu huomioon sek& asukkaan, ettd asumisoikeustaloja omistavien yhtididen néko-

kulmat. Opinnéytety0 antaa kattavan kuvan asumisoikeusasumisesta Suomessa.
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Sivu 1/2

VUOKRAQVI" com

2h+k+s+lp, kerrostalo, Tampere, Jirvensivu

Kohdenumero: 975932, vuokra 715 €/kk

Loistohuoneisto integroiduilla keittitskoneilla.

Kohdetta vuokraa

Mika Miesméki
Puh: 0504019188
mika.miesmaki@miesmaki.com

Perustiedot

Sijainti: ;ﬂirgﬁlgiﬁégzrﬁ;; Tampere

Koordinaatit: 61.489226 23.801541

Vuokratyyppi: vuokrahuoneisto

Tyyppi: kerrostalo

Asumismuoto: vapaarahoitteinen

Kerros: 1/3

Vapautuminen: heti vapaa

Vuokrasopimus: toistaiseksi

Kuvaus: 2h+k+s+lp

Huoneiden lukumééra: Kaksio

Rakennusvuosi: 11973

Peruskorjausvuosi: 2005

Asuinpinta-ala: 54,5 m?

Tilat ja varustelu: oma sauna, parveke

Yleiskunto: hyva
Ensimmainen irlisanomispaiva 12 kk kuluttua. Vuokralaisella oltava

Erityisid ehtoja: voimassa laaja kolivakuutus. Luottotiedot tarkistetaan ja oltava
moitteettomat.

Kustannukset

Vuokra 715 €/kk

Vuokranmaksupiivi: 4

Vakuus: 1440 €

Vesimaksu: 20 €/Mlb/kk

Lisétietoja kustannuksista: vuokralainen tekee oman séhkésopimuksen

Kohteen kuvaus

Auton sdilytys: sdhkdpistokepaikka
Asuntoon kuuluu: jaéhdytetty kellari, vaatehuone
Tietoliikenneyhteydet: tv-liiténtd, puhelinliitdnta
TV-liitdntsja: 2 kpl

Puhelinliitdntsja: 2 kpl

http://www.vuokraovi.com/vuokraovi/main/showrental.action?id=256228 &print=yes 10.1.2012




51

LITE 1: 2 (7)

Sivu 1/2

VUOKRAOVI: oM

2h + k + s + vh + p, kerrostalo, Tampere, Tammela

Kohdenumero: 974985, vuokra 750 €/kk

Vuokrataan kalustettuna hyvékuntoinen saunallinen kaksio Tammelasta. Hissitalon 4/5 kerroksen valoisa
kulmahuoneisto, jossa toimiva keittio, tilava olohuone ja erillinen makuuhuone, Kylpyhuoneessa suiku ja
pusukone sekéd oma sauna. Erillinen we. Tilava parveke keskustanakymin. Lisamaksusta autokatospaikka

séhkdpistokkeella. Heti vapaa.

Ald maksa liikaa valityspalkkiota!
www.vuokraturva.fi

Kohdetta vuokraa

Vuokraturva Oy LKV [A]
hakijapalvelu@vuokraturva.fi
limalankuja 2, 00240 HELSINKI

Puh: 010 2327 303

Perustiedot

Sliaint: liﬂ}ﬁflrﬁklﬁ” 3 A, 33500 TAMPERE
Koordinaatit: 61.505468 23.774551
Vuekratyyppi: vuokrahuoneisto

Tyyppi: kerrostalo

Asumismuoto: vapaarahoitteinen

Kerros: 4/5

Vuokrasopimus: toistaiseksi

Kuvaus: (2h+k+s+vh+p

Huoneiden lukum&irs: Kaksio

Rakennusvuosi: 1985

Asuinpinta-ala: 555 m2

Kokonaispinta-ala: 55,5 m?

Tilat ja varustelu: oma sauna, parveke, kalustettu, hissi
Yleiskunto: hyva

Tilan kuvaus:

ei erillists varastotilaa

Kustannukset

Vuokra 750 €/kk
Vakuus: 1500 e €
Vesimaksu: 19 €/hldfkk
Autopaikka: 100 €/kk

Lisdtietoja kustannuksista:

Esittelyajat

Laaja kotivakuutus vastuuosineen, Lammitys sisaltyy vuokraan

http://www.vuokraovi.com/vuokraovi/main/showrental action?id=255792 &print=yes 10.1.2012
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Sivu 1/2

VUOKRAOVI " coM

2h+k+s, kerrostalo, Tampere, Jirvensivu

Kohdenumero: 976783, vuokra 687,5 €/kk

Keskinainen Eldkevakuutusyhtis limarisen omistama kohde. Tampereen ydinkeskustaan on matkaa pari
kilometrid. Kaikki asukasvalinnat tehd#n hakemusten perusteella. Tarjoamme asuntoja yhdelle hakijalle
kerrallaan. Kohteessa ei ole yleisndyttta vaan mahdollisesta asuntoesittelystd sovitaan erikseen Ovenian
asuntovuokrauksen kanssa asuntohakemuksen téyttamisen jalkeen. Asuntohakemuksen voit tayttas
osoitteessa www.ilmarinen.filasunnot. Korkotukikohde/varallisuusrajat kéytéssa.

KATSO KAIKKI ILMARISEN VAPAAT ASUNNOT

Kohdetta vuokraa

Qvenia (co. Keskindinen Elikevakuutusyhtit limarinen)
asunnot@ovenia.fi

Valimotie 27, 00380 Helsinki

Puh: 020 130 260

Tiina Kaitainen

Puh: 020 130 2542

Gsm: 0400 132 379

etunimi.sukunimi@ovenia.fi

Perustiedot

Sijainti: s 4,33100 TAMPERE
Koordinaatit: 61.491080 23.786840
Vuokratyyppi: vuokrahuoneisto

Tyyppi: kerrostalo

Asumismuoto: arava/korkotuki
Vapautuminen: 31.1.2012

Vuokrasopimus: toistaiseksi

Kuvaus: 2h+k+s

Huoneiden lukum&4ri: Kaksio

Rakennusvuosi: 1997

Asuinpinta-ala: 55 m?

Tilat ja varustelu: oma sauna, parveke
Yleiskunto: hyva

Lisdtietolinkki: http:!.rvuokraus,ilmarlnen.fi.‘vuokrausNapaaMsunnot.php
Kustannukset

Vuokra "B87.5 €/kk

Vakuus: 1kk€

Kohteen kuvaus

http://www.vuokraovi.com/vuokraovi/main/showrental.action?id=256643 &print=yes 10.1.2012
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“TAA

Sivu 1/1

mnol | Os Vuokra-gsunnot | Senio

2 Etusivu Tampere, Jirvensivu, Kerrostalo

.

= Etsi vapaita ja vapautuvia
= Rakenteilla

# Hae TA-asuntoon

| & Laajakaistapalvelut

'a Avoimet tydpaikat

= Yhieystiedot

TA-ASUMISPALVELUT QY

Tulustu 18318 silvous- ja
kedinhoitopalveluihimme

TAPARTIA OY i
Sijainti

Varasto- ja hankintayhlién Osoite

yiestipdot Postinumero
Talotyyppi
Huoneisto
Pinta-ala
Valmistunut
Kerros
Hissi
Nettiyhteys

Parveke
Asumisoikeusmaksu
Vakuusmaksu
Kiyttéivastike
Vesimaksu
Autopaikkamaksu
Autopaikkatyyppi
Muuta

Vapaa

Takaisin

http://www.ta.fi/kohde_aso/index.php?id=8946

Tampere, Jarvensivu
lidesranta 24

33100

Kerrostalo

2h+k+s

55,0 m*

1999

16

Kylia

Kohteessa on kiinted Internet-yhteys, jonka kaytts on asukkaille
avausmaksun jélkeen,

Kyl
15015,00 euroa

1110,00 eurca

559,00 euroa / kk

14,00 euroa / his f kk

15,00 euroa / kk .

Ulkopalkka lammityspistokkeella, autokatospaikka 25,00e/kk

Hi i sekd kiinteistén yh tiloissa on tupakointi k
5.3.2012

Tulosta sivu

10.1.2012
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Kiinteistomaailma.fi » Haku » Kohde 267203

50 m> 2h, k, kph, s, vh, p, 174 000 €
POSTIKATU 7, 33100 TAMPERE

2h, k, kph, s, vh, p, Postikatu 7, Keskusta, Tampere - Kiinteistomaailma Siva 1

B Kerrg kavenille
Suositele Twed
Huoneluku . 2h, k, kph, s, vh, p
Asuinpinta-ala 50 m?, yhtigjarjestyksen mukainen
Kokonaispinta-ala - 50'm?
Kerros 7/8
Hissi kylla
Parveke kylld
Parvekkeen suunta eteld, lansi
Huoneiston kunto hyva
Rakennusvuosi 11999
Hinta ja asumiskustannukset
Lahtohinta ilman 174 000 € St
velkaosuutta { s/} "]
Velkaosuus 0€E '\‘:_ /f
Velaton I8htéhinta 174 000 € Sk

Uusin tarjous
Aiemmat tarjoukset

Hoitovastike
Yhtiovastike yhteensa
Autopaikka
Vesimaksu

(175 000 € (20.12.2011)

175 000 € (04.01.2012)
175 000 € (20.12.2011)
Katso kaikki tarjoukset...,
140 €/kk

140 €/kk

25 €/kk

16 €/hld/kk

http://www.kiinteistomaailma.fi/267203

ko

Tarjouskaupassa tarjoukset
tehdaén lahtohinnasta ylospain.

Tarjoukset nakyvat kaikille
netissé ja ovat voimassa
vahintadn 48 tuntia. Liittyméala
kohteen seuraajaksi saat

10.1.2012
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Sivu 1.

VUOKRAOVI® o™ =

3h+k+sauna, kerrostalo, Tampere, Jarvensivu

Kohdenumero: 974211, vuokra 839,33 €/kk

Vuokra-asuntohakemuslomakkeen ldydéatte osoitteessa www keva.fi. Lomakkeen voitte toimittaa liitteineen
s-postin liilteend oscitteeseen taru.koskela@pamisoy.fi tai poslilse Pirkanmaan Ammatti-lsdnndinti Oy, Taru
Koskela, Takojankatu 15 B, 33540 Tampere lai faksilla (03) 447 5099.

Kohdetta vuokraa

Keva
asunnot@keva.fi

PL 425, 00101 HELSINKI

Puh: +35820 614 2542 | Fax: +35820 614 2526

Perustiedot

Sijainti:

Koordinaatit:

~ Tampere Jarvensivu
~Lokintaival 13 C 43, 33100 TAMPERE

61.489769 23.786118

Vuokratyyppi: rwuokrahuoneisto
Tyyppi: kerrostalo
Asumismuoto: «vapaarahoitteinen
Kerros: 2/4
Vapautuminen: 1.2.2012
Vuokrasopimus: toistaiseksi
Kuvaus: 3h+k+sauna
Huoneiden lukuma&ri: 3 hugnetta
Rakennusvuosi: 2001
Asuinpinta-ala: 75 mé

Tilat ja varustelu: oma sauna, parveke, hissi
Yleiskunto: hyvé

Erityisii ehtoja:

Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin.

Kustannukset

Vuokra 839,33 €/kk
Vakuus: 251799 e €
Kohteen kuvaus

Materiaalit

Keittign seinit: maalattu
Keittio

Liesi: sahkdliesi

Materiaalien ja varusteiden

http://www.vuokraovi.com/vuokraovi/main/showrental action?id=255352&print=yes

5.1.2012




LITE 1: 7 (7)

Kohdenumero: 9835878
3h,k,s,p , 78,5 m?, 252 000 €

Fulartettv 6-1.2017

ETUOVI.com

Kerrostalo, Tampere, Tampella, Alaverstaanraitti 6

Téma on Etuovi.comista tulostettu
kohteen esittelysivu. Etuovl.comin
ilmoituksessa ei ole vaIHBEMEHE aina
kaikkia lieloja kohteasla. Varmista
kohdefiedot kinteisivalitisjan tai
rakennuslikkesn omasta
myyntiesitieestd.

Perustiedot
Sijainti:

Tyyppi:
Ornistusmuoto:
Welaton hinta:
Myyntininta:
Meliohinta:
Vapautuminen:
Rakennusvuosi:
Kayttotnottovuosi:
Kuvaus:

Titat ja varustelu:
Koko:

Huoneiden maara:
Pinta-ala:
Kokonaispinta-ala:
Lisatietoja pinta-alasta:
Yleiskunto:
Kerros:

Kustannukset
Hoitovastike:
Yhtigvaslike:
Wesimaksu:

Lisdtietoa maksuista:
Tontti ja kaavoitus
Tontin omistus:

Siistikuntoinen kaupunkiasunts vilhtyisélld Tampallan aluealla. Tastd 1-kerroksen huoneisiosta
vehreat nakymat yhiicn suojaosalle piha-alueella.Lahikauppa kulman takana ja kaikki
keskustan palvelut kivelymatkan etaisyydelld Autot paikoitettu alueella maan alle josta kylla
tilma |oytyy. Tilava lasitettu parveke auringon pudlella.

Fampere Tampella
Alaverstaanraitti 8, 33100 Tampere
Kerrostale
erisiusasunto |
=252:0000€"
252000 €
321019 €4m?
- sopimuksen mukaan
w2oon
2001
wdhksp
parveke, hissi, oma sauna
3 huonetta
3
aTHEmLE
8.5 m?
Yhiidjarnestyksen mukainen.
hywa
1/4

1B448 € Mkk

184,48 € [ kk

16,00 €/ hld / kk
Tiatolikennamaksy 10#kkK..

Oma

56
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ASUMISOIKEUSASUMINEN
PAHKINANKUORESSA




Tasta lehtisesta I6ydat vastauksia yleisimpiin asumisoikeusasumiseen
liittyviin kysymyksiin.

TA-Asumisoikeus Oy on tuottanut asumisoikeusasuntoja jo vuodesta 1990 Iéihtien ja on Suomen
toiseksi suurin asumisoikeusasuntoja omistava yhtié. Vuoden 2012 alussa omistamme 294
asumisoikeuskohdetta, joissa on yhteensd yli 7500 asuntoa. Asunnoissamme asuu télld hetkelld yli
13 000 asukasta 30 eri kunnassa. TA-Asumisoikeus Oy on osa yleishyédyllistd TA-Yhtymd -konsernia.

Mitad on asumisoikeusasuminen?

Asumisoikeusasumisessa on piirteita seka omistus- etta vuokra-asunnoista ja se asettuu asumismuotona
naiden kahden valimaastoon. Asumisoikeudella tarkoitetaan asumismuotoa, jossa asukas maksaa sisaan
muuttaessaan 15 % asunnon hankintahinnasta asumisoikeusmaksuna asunnon omistavalle yhtidlle.
Asumisoikeusmaksun lisdksi asukas maksaa huoneistosta kuukausittaista kayttovastiketta, joka on pienempi
kuin vastaavantasoisista huoneistoista paikkakunnalla perittavien vuokrien taso. Osuutta asunnosta ei voi
kasvattaa eika sita voi lunastaa omaksi missdan vaiheessa asumista. Asunnon voi irtisanoa koska tahansa 3 kk
irtisanomisajalla. Poismuuton yhteydessa asukas saa maksamansa asumisoikeusmaksun takaisin
rakennuskustannusindeksilla tarkistettuna.

Mitka ovat asumisoikeusasumisen hyvia puolia?

e Asumisoikeus on riskiton asumisvaihtoehto, silla sinun ei tarvitse sitoutua suureen pankkilainaan
ja asunnosta luopuessa sinulla ei ole asunnon jalleenmyyntiriskia.

e Asumisoikeus on turvallinen vaihtoehto, silld asumisoikeusasunto pysyy aina asumisoikeusasuntona
ja asumiskustannukset pysyvat ennustettavina. Asukkaalla on elinikdinen asumisoikeus asuntoon.

e Asumisen kdyttémukavuus on turvattu, silla asumisen ammattilaiset huolehtivat asunnon
kunnossapidosta. Voit myos remontoida asuntoa mieleiseksesi.

e Asumisoikeus on joustava asumismuoto. Haettavan asunnon kokoa ei ole rajoitettu, voit siis hankkia
asunnon tulevaisuuden tarpeitakin ajatellen. Elamantilanteesi muuttuessa voit vaihtaa toiseen
sopivampaan asumisoikeusasuntoon, vuokrata asunnon tilapaisesti toiselle tai luopua asunnosta
vaivatta kolmen kuukauden irtisanomisajalla.

e Asumisoikeuden voi jattda myos perinndksi tai siirtda etenevassa tai takenevassa polvessa olevalle
lahisukulaiselle tai samassa huoneistossa vakinaisesti asuvalle perheenjasenelle.

Sovinko hakijaksi? Mita hakijalta edellytetdan?

e Hakijan on oltava 18 vuotta tayttanyt.

e Hakijalla tai hdnen ruokakunnallaan tulee olla asumisoikeusasunnon tarve, eli hakijalla
ei saa olla hakualueella asumistarpeen kohtuudella tyydyttavaa omistusasuntoa.

e Hakijalla ei myoskaan saa olla varallisuutta sellaisen hankkimiseen (ks. varallisuusrajat).

e Hakijalla tulee olla voimassaoleva jarjestysnumero hakualueelle (ks. jarjestysnumero).

Onko asumisoikeusasuntoihin tulorajoja?
Asumisoikeusasuntoihin ei ole tulorajoja.

Onko asumisoikeusasuntoihin varallisuusrajoja? Mitd varallisuusraja tarkoittaa?

Vaikka tulorajoja ei ole, tulee alle 55-vuotiaiden hakijoiden selvittda varallisuutensa ennen asumisoikeuden
hyvaksymista. Varallisuusrajat eivat kosketa yli 55-vuotiaita hakijoita. Hakijan, tai jos hakijoita on useita
hakijoiden yhteinen, varallisuus ei saa ylittda puolta haettavan asunnon todellisesta arvosta.

Selvityksessa hakija ilmoittaa omistamansa asunnot, osakkeet sekd muun varallisuuden kuten esimerkiksi
talletukset ja rahastot. Autoa, moottoripyoraa tai muuta irtainta omaisuutta ei tarvitse ilmoittaa. Selvittaa
taytyy myos mahdolliset lainat kuten asuntolaina yms. Hakemuksen liitteeksi on toimitettava kopiot viimeksi
vahvistetusta verotustodistuksesta ja verotuspaatoksesta erittelyosineen.



Mika on jarjestysnumero? Mihin sita tarvitaan?

Jarjestysnumeroa haetaan sen kunnan asuntotoimesta, jonka alueelta hakija hakee asuntoa nyt tai
tulevaisuudessa. Useiden kuntien internetsivuilta voi hakea jarjestysnumeron sahkoisesti. Jarjestysnumero-
hakemuksen taytettyaan hakija saa kunnalta jarjestysnumeron, jonka suuruus maaraa hakijan aseman
asunnonhakujonossa. Mitd vanhempi - sitd parempi numero, silla asumisoikeuden saa tarjouskierroksella
pienimmalla numerolla hyvaksytyn vastauksen palauttanut hakija. Jarjestysnumeroja voi hakea halutessaan
useita ja usealta paikkakunnalta. Numeron hakeminen on maksutonta eika sido mihinkadan.

Miten haen asuntoa?

Jarjestysnumeron hakemisen jalkeen toimitetaan hakemus talojen omistajalle. TA-Asumisoikeudella
hakemuksen voi tayttaa henkilokohtaisesti toimistolla, sahkdisesti internetsivuillamme tai postittaa
toimistolle. Hakemukseen merkitaan hakijan ja mahdollisen kanssahakijan tiedot, kunnalta saatu
jarjestysnumero ja kohdeluettelosta niiden kohteiden nimet, talo- ja huoneistotyypit, joita halutaan hakea.
Asunnonsaannin mahdollisuus paranee, jos haetaan samanaikaisesti useampaan kohteeseen, kuitenkin
enintaan kymmeneen kohteeseen/kunta.

Miten hakumenettely etenee?

Otamme sinuun yhteytta tarjouskirjeelld, kun voimme tarjota asuntoa hakemastasi kohteesta. Sinulla on
kaksi viikkoa aikaa vastata tarjoukseen. Jos samaa asuntoa on hakenut useampi hakija, asumisoikeuden
saa asuntoa pienimmalla jarjestysnumerolla hakenut ja hyvaksytyn vastauksen palauttanut asiakas. Hakijan
maksettua 200 euron suuruisen varausmaksun varauksesta tulee sitova. Varausmaksu hyvitetaan
taysimaaraisesti asumisoikeusmaksusta.

Milloin hakemus kannattaa jattaa?
Asuntoa voidaan hakea jatkuvasti tai
maadrattyina hakuaikoina. Hakemus on
voimassa 6 kk. Hakija voi tarvittaessa
uusia tai peruuttaa hakemuksensa tai
muuttaa sitd tarpeidensa mukaan. Paras
aika asunnon hakemiselle on silloin kun
olet valmis vastaanottamaan asunnon
noin kolmen kuukauden sisalla
hakemuksen jattamisesta.

Kauanko asunnon saaminen kestaa?
Asuntojen jonotusajat vaihtelevat
suuresti tapauskohtaisesti. Suosituimmissa kohteissa jonotusajat ovat pidempia kuin muissa, joskus asunnon
voi saada jopa heti. Lisdtietoa vapaista ja vapautuvista asunnoista saat markkinointisihteereilta.

Mika on asumisoikeusmaksu?

Asumisoikeusmaksu on suuruudeltaan 15 % asunnon hankintahinnasta. Asukas suorittaa
asumisoikeusmaksun kertamaksuna yhtiélle ennen muuttoa. Poismuuttaessa asukas saa maksamansa
asumisoikeusmaksun takaisin rakennuskustannusindeksilla tarkistettuna.

Voinko saada lainaa asumisoikeusmaksua varten?

Asumisoikeusmaksua varten voit saada pankista lainaa. Lainan vakuutena voi kayttaa alkuperdisen
asumisoikeusmaksun arvoa. Asumisoikeusmaksua varten otetun lainan korkomenot ovat vahennyskelpoisia
verotuksessa.

Huom! Asumisoikeusasunnon osto ei vie asunnon ensiostajan veroetua.

Mita maksuja asumisoikeusasuntoon tulee maksaa muuton yhteydessa ja asumisaikana?
Sisddnmuuttovaiheessa peritdan kahden kuukauden kayttovastikkeen suuruinen vakuusmaksu.
Kuukausittain suoritetaan lisdksi kayttovastiketta ja erilliskorvauksia (vesi- ja autopaikkamaksu)
asumisoikeussopimuksen mukaisesti.



Miten vastike maaraytyy?

Vastikkeen suuruus perustuu omakustannusperiaatteeseen eikd se saa ylittaa vastaavantasoisista
huoneistoista paikkakunnalla perittavien vuokrien tasoa. Yleishyodyllinen TA-Asumisoikeus ei

tavoittele voittoa yhtiona. Vastiketta varten voi hakea Kelan asumistukea ja opintotuen alaista asumislisaa
mikali olet sellaiseen oikeutettu.

Elamaéntilanteeni on muuttunut ja tarvitsisin isomman/pienemman/toiselta paikkakunnalta asunnon?
Asumisoikeusasuminen on joustava asumismuoto. Voit vaihtaa asuntoa eldmantilanteesi mukaan. Asunnon
vaihtaminen onnistuu kahdella tavalla; voit hakea uutta asuntoa joko kayttamattémalla jarjestysnumerolla
tai vaihtaa asuntoa asukkaiden keskindiselld vaihdolla. Asukkaiden keskindinen vaihto onnistuu ilman uutta
jarjestysnumeroa. Sopivaa vaihtokumppania voi etsia esimerkiksi TA-Asumisoikeuden asunnonvaihto-
porssista internetsivuiltamme. Varallisuusrajat eivat koske asumisoikeusasunnosta toiseen vaihtavia
asukkaita. Asunnon voi myds vuokrata tilapaisesti toiselle esimerkiksi eri paikkakunnalla opiskelun tai
tyoskentelyn vuoksi. Vuokraukseen tarvitaan kuitenkin aina perusteltu syy ja vuokraus onnistuu vain
madraajaksi (maksimissaan kahdeksi vuodeksi).

Kuka huolehtii asuntoni kunnossapidosta?
TA-Asumisoikeus huolehtii pddsdantoisesti
huoneiston kunnossapidosta. Lisatietoja
kunnossapidon vastuunjaosta saat
markkinointisihteereiltd ja TA-Asumisoikeuden
internetsivuilta vastuunjakotaulukosta.

Voinko remontoida asuntoa mieleisekseni?
Huoneistoon voi tehda asumisviihtyvyytta ja -tasoa
lisddvia muutostoitd muutosohjeidemme puitteissa.
Osasta muutoksia voi saada hyvityksen poismuuton
yhteydessa. Hyvaksyttyjen muutostdiden korvattava
osuus on riippuvainen luovutusajankohdasta ja se
vahenee ajan myota. Lisatietoja muutostoista ja
niiden korvaamisesta saat markkinointisihteereiltd ja TA-Asumisoikeuden internetsivuilta lisa- ja
muutostydohjeista.

Huom! Muutostoiden tekemiseen tulee aina ensin pyytaa lupa TA-Asumisoikeudelta.

Miten asunnosta luopuminen tapahtuu?

Asunnosta voit luopua vaivattomasti koska tahansa toimittamalla kirjallisen irtisanomisen
markkinointisihteerille. Irtisanomisaika on paivalleen kolme kuukautta irtisanomisilmoituksen
vastaanottamispaivasta eika sinun tarvitse huolehtia asunnon jalleenmyynnista. Asumisoikeusmaksu
palautetaan sopimuksen loppumista seuraavana arkipdivana rakennuskustannusindeksilla ja mahdollisilla
muutostyokorvauksilla tarkistettuna.

Mita rakennuskustannusindeksi tarkoittaa? Mika on indeksikorjaus asumisoikeusmaksulle?
Tilastokeskus maarittdaa kerran kuukaudessa sen hetkisen rakennuskustannusindeksin, jonka mukaan
asumisoikeusmaksulle lasketaan indeksikorjaus. Rakennuskustannusindeksi kuvaa rakennustoéiden,
rakennusmateriaalien ja muiden rakennuskustannusten hintakehityksen suhteellista muutosta.
Markkinointisihteerit osaavat kertoa lisda indeksikorotuksesta ja sen laskemisesta.

Tervetuloa TA-Asumisoikeus Oy:n asukkaaksi!

TA-ASUMISOIKEUS OY Tampere Hameenlinna Jyvaskyla Lahti
TOIMISTOJEN YHTEYSTIEDOT: Tuomiokirkonkatu 34 A 2. krs Sahratie 5A 19 Vainonkatu 15 B Hameenkatu 5
SISA-SUOMI: 33100 Tampere 13500 Hameenlinna 40100 Jyvaskyla 15110 Lahti
www.ta.fi p. 032712 200 p. 032712218 p. 032712222 p.03 2712217

etunimi.sukunimi@ta.fi f.032712211 .03 682 1122 f. 014 4499 999 f. 03 7818 233
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