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Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli tutkia asumisoikeutta ja selvittada, mita
asumisoikeus kaytanndssa tarkoittaa. Tavoitteena oli tuottaa helppolukuinen
seka kaytannon laheinen opas asumisoikeusasunnon asukkaalle tai asumisoi-
keutta harkitsevalle.

Asumisoikeus tarkoittaa oikeutta asunnon hallintaan. Kaytannéssa asumisoi-
keusasuminen voidaan lokeroida vuokra- ja omistusasumisen valiin, silla siita 10y-
tyy viitteitd ndistd molemmista asumismuodoista. Asumisoikeuden saadakseen
tulee asumisoikeuden haltijan maksaa asumisoikeusmaksu, joka on enintaén 15
% asunnon hankinta-arvosta. Tata varten osa tulevista asukkaista joutuu hake-
maan pankista lainaa, kuten omistusasunnoissakin. Asumisoikeusasunnosta
maksettava kuukausittainen kayttdévastike on taas kaytdnnossa vuokran kaltai-
nen.

Tutkimuksessa kaytettiin lainopillisia sek& empiirisia tutkimusmenetelmia. Naiden
edellda mainittujen menetelmien lisdksi aineistoa kerattiin tutkimalla erilaisia tutki-
mustuloksia seka tilastoja. Myds henkildhaastattelu sekd median seuraaminen
laajensivat nakokuimaa tutkimuksen lopputulokseen.

Taman opinnaytetydn lopputuloksena saatiin aikaan kattava tietopaketti asumis-
oikeudesta kiinnostuneelle. Tutkimuksen perusteella voitiin todeta, ettd asumis-
oikeus on erittdin kilpailukykyinen asumismuoto omistus-, seké vuokra-asumisen
rinnalla. Erityisesti taloustilanteen laskusuhdanteessa asumisoikeusasunnot vain
kasvattavat suosiotaan.
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The purpose of this study was to investigate housing rights and to find out the
meaning of the right-of-occupancy housing in practice. The aim was to produce
an easily to read and practical guide for the right-of-occupancy housing. The tar-
get audience of this study is resident or someone who maybe considers the suit-
ability of right-of-occupancy housing rights for himself/herself.

Right of occupancy means the right to housing. In practice, right-of-occupancy
can be compartmentalized between the rental and owner-occupied housing be-
cause it has similarities with both these patterns of living. A resident gets right of
occupancy after he/she pays a right-of-occupancy payment. To this end, some of
the future inhabitants will have to apply for a bank loan, such as ownership apart-
ments. When a resident gets a right of occupancy he/she also has to pay monthly
compensation which is practically similar to paying rent.

The study used legal and empirical research methods. In addition to these meth-
ods, the above-mentioned data were collected by examining a variety of research
and statistics. Also, a personal interview, as well as following media broadened
perspective on the outcome of the investigation.

The final result of this thesis was a comprehensive guide for the people interested
in the subject. On the grounds of the investigation it was found that the right-of-
occupancy housing is highly competitive form of housing owner-occupied and
rental housing in parallel. In particular, during the economic situation downturn,
the right-of-occupancy housing is only growing in popularity.

Keywords: Right-of-occupancy, housing, guide
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1 Johdanto

Asumisoikeus tarkoittaa oikeutta asunnon hallintaan. Kaytanndssa asumisoi-
keusasuminen voidaan lokeroida vuokra- ja omistusasumisen valiin, silla siita I0y-
tyy piirteitd naistd molemmista asumismuodoista. Asumisoikeuden saadakseen
tulee asumisoikeuden haltijan maksaa asumisoikeusmaksu, joka on enintaén 15
% asunnon hankinta-arvosta. Tata varten osa tulevista asukkaista joutuu hake-
maan pankista lainaa, kuten omistusasunnoissakin. Asumisoikeusasunnosta
maksettava kuukausittainen kayttovastike on taas kaytannossa vuokran kaltai-

nen.

Opinnaytetydni kasittelee asumisoikeusasumiseen liittyvid keskeisia asioita, ku-
ten sen historiaa seka hankintaa ja luovutusta koskevia kaytanteita. Aihe on erit-
tain ajankohtainen, silla huonon taloustilanteen vuoksi ty6ttdmyys rasittaa monia
leip@kuntia ja sen vuoksi pankit eivat pysty myéntdmaan suuria lainoja kaikille
kotitalouksille. Asumisoikeusasunnon hallintaan vaadittava asumisoikeusmaksu
on huomattavasti pienempi panos kuin omistusasuntoa varten vaadittava oma

paaoma.

Lahtbkohtaisen ajatuksen opinnaytetyoni aiheesta keksin kesalla 2014 suoritta-
essani opintoihini sisaltyvaa ammattiharjoittelua kiinteistonvalitysfirmassa. Eraan
keskustelun lomassa kollegojeni kanssa tuli puheeksi asumisoikeusasuminen.
Tiedustellessani tarkemmin asumisoikeusasumisen seka vuokra- ja omistusasu-
misen eroista eivat kokeneetkaan kiinteistonvalittdjat osanneet maaritella naiden
eroavaisuuksia sen tarkemmin. Lappeenrannassa kasvukeskuksena on paljon
asumisoikeusasuntoja, joten mielestani kiinteistonvalittdjand asiasta kuuluisi tie-
taa kaytannossa edes perustasolla. Ideoin oppaan asumisoikeusasumisen kay-
tanteista, silla haluan itse oppia tietamaan, mita se todellisuudessa on seka jakaa
tietoani myds muiden kayttd6n. Pian koulutukseni suorittaneena juridiikan tra-
denomina sekd tydssani kiinteistonvalityksen myyntineuvottelijana minun tulisi
omasta mielestani osata tarvittaessa neuvoa asiakasta ja kertoa talle erilaisista

asumismuodoista.



11 Tyobn tavoite

Taman opinnaytetydn tavoitteena on tuottaa asumisoikeusasunnon hankintaa ja
muita kaytanteita sisaltava opas asukkaan nakdkulmasta. Haluan tehdd selkean
ja johdonmukaisen kasikirjan, josta jokainen asumisoikeusasunnon hankintaa
suunnitteleva tai sita hallitseva henkil voi l6ytaa helposti vastauksia itseaan kiin-

nostaviin kysymyksiin.

Asumisoikeusasumista lahden tutkimaan eri tutkimuskysymysten pohjalta. Kes-
keisin tutkimuskysymys tassé tydssa onkin yksinkertaisesti "Minkéalainen asumis-
muoto suomalainen asumisoikeus on?” Haluan selvittdd, miksi asumisoikeus

saapui Suomeen ja mita se kaytannodssa tarkoittaa.

Edella mainitun tutkimuskysymyksen tueksi haluan tarkastella asumisoikeus-
asunnon hankinnan eri vaiheita, eli sitd, kuinka asumisoikeusasunnoista kiinnos-
tunut voi hankkia itsellensa unelmien asumisoikeusasunnon ja kuinka asumisoi-

keudesta tarvittaessa paasee eroon.
1.2 Tutkimusmenetelma ja tydn toteuttaminen

Tassa opinnaytetydssa laki asumisoikeusasunnoista (16.7.1990/650) toimii teo-
reettisena viitekehyksend. Koska asumisoikeus on Suomessa verrattain uusi
asumismuoto, on aiheesta I6ytyvaa tietoa tai varsinkin kirjallisuutta suhteellisen
vahan. Taman opinnaytetyon tarkoituksena onkin tuottaa asumisoikeusasuk-
kaille helppolukuinen tietopaketti asumismuodosta, jonka he jo ovat valinneet tai
kenties tulevat valitsemaan. Keskeisend lahdemateriaalina kaytan tassa tyossa
lain lisaksi alan kirjallisuutta seké aiheesta Ioytyvia artikkeleita eri julkaisuista
sekd internetista.

Opinnaytetydn tarvoitteesta johtuen toteutan tdman opinnaytetyén laadullisena
tutkimuksena. Pyrin selvittdmaan asumisoikeudesta todellista tietoa, joten tallGin
tiedon laadulla seka oikeellisuudella on keskeinen merkitys tulosten aikaansaa-

miseksi.

Opinnaytetyd kasittelee keskeiset kaytanndn asiat asumisoikeusasunnon han-
kinnasta luovutukseen aikajarjestyksessa, joka on looginen valinta ja tiedon etsi-

minen vastauksia etsivan nakokulmasta on helpompaa.



1.3 Kasitteet

Asumisoikeusasunnoista maaraava laki (16.7.1990/650, 1 §) luonnehtii asumis-
oikeuden olevan pysyvaa, yksityishenkildlle luovutettua cikeutta hallita asuinhuo-
neistoa. Kaytannossa se tarkoittaa sita, ettd asukkaalla on elinikdinen asumisoi-
keus kyseiseen huoneistoon. Asumisoikeuden saadakseen tulee asukkaan en-
nen muuttoaan maksaa talon omistajalle asumisoikeusmaksu. Suomessa asu-
misoikeusmaksu saa lain mukaan olla enintddn 15 % asunnon hankinta-arvosta
ja asukas saa tata hintaa vasten pysyvan oikeuden hallita asuinhuoneistoa (Laki
asumisoikeudesta, 3 §).

Asumisoikeustaloja rakennuttavat ja omistavat kunnalliset tai seudulliset asumis-
oikeustaloyhtiét Suomen suurimmissa kaupungeissa ja kasvukeskuksissa. Nama
yhtiot saavat hankkeiden rahoitusta varten lainaa Suomen valtiolta. Aravalaissa
(1 §) maarataan, etta asuntolainoja voidaan mydntaa valtion asuntorahaston va-
roista omistus-, vuokra- ja asumisoikeusasuntojen uudisrakentamista, hankintaa
ja perusparannuksia varten. Taman liséksi rakennus- ja korjaushankkeiden ra-
hoitusta varten on mahdollista hakea korkotukilainaa, josta on clemassa oma la-
kinsa  vuokra-asuntolainojen ja  asumisoikeustalolainojen  korkotuesta.
(29.6.2001/604, 1 §.)

Asumisoikeuden haltija on huoneiston asukas, joka on maksanut asumisoikeus-
maksun talon omistajalle ja tehnyt asumisoikeussopimuksen omistajan kanssa.
Asumisoikeusasunnon haltijana voi olla vain luonnolliinen henkild. Han on vas-
tuussa huoneistoa koskevista kayttovastikkeista seka asunnon kunnon yleisesta
yllapidosta. Huoneiston rakenteellinen yllapito kuuluu kuitenkin lahinna omistajan
vastuualueisiin. Asukas sitoutuu noudattamaan asumisoikeustaloyhtion saantja
ja iimoittamaan omistajalle kaikista mahdollisista epakohdista ja hairiotekijoista.

2 Asumisoikeus

Asumisoikeus on pysyva oikeus asuinhuoneiston hallintaan. Fredriksson (1993,
62) kertoo asumisoikeuden perustuvan asumisoikeustalon omistajan seka asu-
misoikeuden saajan valiselld asumisoikeussopimuksella. Sopimuksessa paate-
tdan asumisoikeuden ehdoista. Kun asukas asumisoikeusmaksun suorittamisen



seka sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen saa huoneiston hallintaansa, aletaan
hanelta perid kuukausittaista, luonteeltaan vuokran kaltaista kayttdvastiketta.
Kayttovastike ei saa kuitenkaan olla vastaavien vuokra-asuntojen yleista hintata-
soa korkeampi.

Asumisoikeusasuminen voidaan sijoittaa vuokra-asumisen sekd omistusasumi-
sen valiin, silla asumisoikeudesta I6ytyy piirteitd naistd molemmista. Asumisoi-
keuslaki on pitkalti huoneenvuokralain siséltoé ja muotomaarayksia. Esimerkiksi
asukkaan velvollisuus huoneiston vahingoittumisesta ja siihen liittyva ilmoitus-
velvollisuus, omistajan velvollisuus pitdéa asuinhuoneisto kunnossa seka vakuu-
den asettaminen ovat vain muutamia mainitakseni suoraan verrattavissa huo-
neenvuokralain pykaliin. Kuitenkin yksi tarkeimmista eroista vuokra- ja asumis-
oikeusasunnoissa liittyy asumisturvaan. Asumisoikeus on omistusasumisen ta-
voin elinikdinen, kun taas huoneenvuokralain nojalla vuokralainen voidaan irti-
sanoa. Asumisoikeusmaksua varten otettavan lainan korkovahennys on verrat-
tavissa omistusasunnon hankintaa varten otettavan lainan koron véhennyk-
seen. (Fredriksson 1991, 62 - 63.)

2.1 Historia

Omistusasuntojen hinnat sek& asuntolainojen korot nousivat rajusti 1980-luvun
lopulla. Talla nousukaudella asuntolainojen korot vaihtelivat 10 — 15 prosentin
valilla. Korkeiden hintojen vuoksi erityisesti paékaupunkiseudulla ja muissa kas-
vukeskuksissa nuorten seké tavallisten palkansaajien oli lahes mahdotonta 16y-
taa tarpeisiinsa sopivaa omistusasuntoa. My4s vuokra-asuntojen 1&ytyminen oli
hankalaa vuokrasaantelyn vuoksi. VVO:ssa, Asuntohallituksessa seka opiskeli-
jayhteisOissa paatettiin kehittdd Suomeen uusi asumismuoto, Ruotsissa jo toi-
minnassa ollut asumisoikeusjarjestelma. (Asokodit a.)

Uuden asumismuodon tarve muodostui harvinaisen vaikean asuntohuollon kriisin
aikana. Asuntomarkkinakriisi herétti laajalti julkista keskustelua. Asuntopolitiikan
valmistelua ja paatdksentekoa seurattiin tiiviisti tiedotusvalineiden kautta. Palsta-
tilaa veivéat puheenvuorot seké ehdotukset ongelmien voittamiseksi. Haastetta i-



sasi edellytykset kehittdd uuden hallintamuodon kilpailukykyisyys muiden hallin-
tamuotojen rinnalle. Pohjoismaiden ja etenkin Ruotsin kokemuksia kaytettiin
avuksi tassa kehitystydssa. (Fredriksson 1993, 60.)

Lopulta laki asumisoikeusasunnoista tuli voimaan vuonna 1990. Ensimmaéainen
asumisoikeustalo valmistui vuonna 1991 Rovaniemelle osoitteessa Sudentie 9.
(Asuntosaatio: Historia.)

2.2 Asumisoikeus-, vuokra- vai osaomistusasuminen

Asumisoikeusasukas maksaa asumisoikeusmaksun 15 % asunnon hankintahin-
nasta. Mydhemmin han maksaa kuukausittaista kayttovastiketta. Asuntoa han ei
voi lunastaa itsellensa, mutta asumisoikeuden haltijalla on elinikdinen asumisoi-
keus kyseisessa huoneistossa. Asunto voidaan luovuttaa kriteerien tayttamalle
henkilolle tai asukkaan etenevaa tai takenevaa polvea kayvélle sukulaiselle, ei
siis kenelle tahansa. Asumisoikeusmaksun saa takaisin rakennuskustannusin-

deksilla tarkistettuna, kun asukas luopuu asumisoikeudestaan.

Osaomistusasunnossa asukas sijoittaa 10-20 % asunnon hankintahinnasta, jolla
saa osaomistuksen asunnon hallinnasta. Alussa loput asunnosta omistaa talon
rakennuttaja. Asunnossa asutaan vuokralla. Vuokra-aika saa olla enintaan 12
vuotta, mutta osaomistusosuuden voi myos myyda uudelle asukkaalle kesken
kauden. Suurin eri asumisoikeusasunnoilla sekd osaomistusasunnoilla on, etta
osaomistusasunnossa vuokrakauden jalkeen asukas voi lunastaa asunnon itsel-
lensa. Asunnon ensimmaisen omistusosuuden sekd loppuosuuden pohjana on
sama hinta, sama alkuperainen hankinta-arvonsa. Asunnon hinta ei siis nouse,
vaikka vuokra-aika olisikin 12 vuotta. (Turun Sanomat, 2013.)

Vuokra-asuntoon ei juuri tarvita omaa padomaa samalla tavoin kuin osaomistus-
ja asumisoikeusasunnoissa. Vuokra-asunnoissa kaytetaan yleensa vuokrava-
kuutta. Vakuus on yleensa 1 — 3 kuukauden vuokran maara. Vuokralainen mak-
saa kuukausittaista vuokraa vuokranantajalleen. Vuokrasopimus voi olla maara-
aikainen tai toistaiseksi voimassa oleva. Vuokranantaja voi irtisanoa vuokrasuh-
teen, jolloin vuokralainen joutuu etsimaan itsellensa uuden asunnon lain mukai-
sen irtisanomisajan puitteissa. (Laki huoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481.)



2.3 Asumisoikeus nykypaivana

Tana paivana asumisoikeusasuntoja on Suomessa noin 40 500 kappaletta (ARA
2013a). Asumisoikeustalojen omistajat ovat yleishyodyllisia asumisoikeustaloyh-
tioitd, jotka ovat yleisimmin kunnallisia tai seudullisia Suomen suurimmissa kau-
pungeissa ja kunnissa (Ymparistoministerio, 2013). ARA:n selvityksen (2014)
mukaan, kun Helsingin ja sen kehyskuntien kaikki asumisoikeusasunnot laske-
taan yhteen, on siella eniten asumisoikeusasuntoja, silla maara nousee yli 50
prosenttiin kaikista Suomen asumisoikeusasunnoista. Toiseksi eniten asumisoi-
keusasuntoja 10ytyy Tampereelta (13 %) seka Turusta (9 %). Ihmisten lukumaa-
radn nahden yleisintd asumisoikeusasuminen on Keravalla, missa 4,3 % asuk-
kaista on valinnut asunnon hallintamuodoksi asumisoikeusjarjestelman. Pirkkala
ja Vantaa tulevat perassa, ndiden kaupunkien vakimaaraan nahden 4,1 % asuk-
kaista suosii asumisoikeutta. Suurimpia tekij6itd asumisoikeustalojen omistajina
ovat Asokodit (n. 14 000 asuntoa), TA-Asumisoikeus Oy (n. 7 500 asuntoa) seka
AVAIN Asumisoikeus Oy (n. 5 500 asuntoa). Muun muassa Helsingissa, Jyvas-
kylassa seka Vaasassa kuntien omistamilla asumisoikeusyhtidilld on asuntoja yli
5 000 kappaletta.

Elvytysvuosina 2009 ja 2010 aloitettiin yli 2 000 asumisoikeusasunnon rakenta-
minen vuosittain. Taman jalkeen asumisoikeusasuntoja on rakennettu keskimaa-
rin 1 300 asuntoa vuodessa (Taulukko 1).

3500 36%
3000 30%
2500 | 26%
2000 - — 20%
1500 15%
1000 - 10%
500 - 5%

0 0%

Taulukko 1. Alkavat ASO-asunnot 2000-luvulla ja niiden prosenttiosuus ARA-
tuotannosta. Vuosi 2014 on arvio. (ARA 2014.)
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3 Asunnon hankinta

Asumisoikeusasunnon hankintaa varten tulevan asiakkaan tulee tayttaa tietynlai-
set kriteerit saadakseen kunnalta hyvaksynnan asumisoikeuden hakijaksi. Li-
saksi hakumenettely on kaksivaiheinen, kun kunnalta haetaan ensin jarjestysnu-
meroa ja sen jalkeen asumisoikeusasuntoa talonomistajilta. Kun asumisoikeus-
asuntoa haetaan, tulee tulevan asukkaan selvittdd asumisoikeusmaksun rahoitus
kuntoon joko omilla saastoillaén tai rahoituslaitoksen mydntamalla lainalla. Ta-
man jalkeen asunnosta tulee tehda asukkaan seka talonomistajan keskinen asu-
misoikeussopimus, jossa maaritetdan tarkemmin asumisoikeutta koskevia asun-
non tietoja seka velvollisuuksista. Asumisoikeussopimuksessa tulee mainita mm.
vastikkeesta seka sen perusteesta. Tassd luvussa kerron nadma kaikki vaiheet
siitd, kuka asumisoikeutta voi hakea, kuinka hakumenettelyssa toimitaan, kuinka
asumisoikeuden voi rahoittaa seka kayn 1api huoneistoa koskevan vastikkeen

maaraytymisen.
3.1 Kriteerit asumisoikeuden saantiin

Asumisoikeusasuntoon on tietynlaisia hakukriteereja, jotka asukkaan on varmis-
tettava tayttyvan ennen asumisoikeusasunnon hakemista. Asunnon hakijan tulee
olla tayttanyt 18 vuotta hakemusta jattdessaan. Hanella ei mydskdan saa olla
hakualueella omistusasuntoa, joka ominaisuuksiltaan vastaa haettua asumisoi-
keusasuntoa. Edellda mainittujen ehtojen liséksi hakijalla ei saa olla varallisuutta
niin paljon, etta han voisi rahoittaa vastaavanlaisen asunnon arvosta vahintaan
50 %. Tama varallisuusehto koskee kaikkia alle 55-vuotiaita ja uusia asumisoi-
keusasukkaita, ei siis asumisoikeusasunnosta toiseen muuttavaa henkiléa. (Hel-

singin Asumisoikeus Oy 2014.)
3.2 Hakumenettely

Saadakseen itsellensd asumisoikeuden, tulee asunnon hakijan hakea maksu-
tonta jarjestysnumeroa kunnalta, jolla asumisoikeusasunto sijaitsee. Sen lisaksi
hakijan tulee ilmoittautua halutun talon talonomistajalle ja yksiléida halutun asun-
non kriteerit. (Ymparistdministerié 2013.) Hakija voi myds myéhemmin muuttaa
tai tismentad halutun asunnon ominaisuuksia ilman, etta jarjestysnumero muut-

tuu (Laki asumisoikeudesta, 4 ¢ §).
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Samasta asunnosta kiinnostuneiden hakijoiden jarjestys hakijajoukossa maara-
taan jarjestysnumerolla. Pienimman jarjestysnumeron omaava saa asunnon en-
sin. Jos hakija on hakenut asuntoa erityisena hakuaikana, hakijoiden keskinainen
jarjestys arvotaan. Jatkuvan haun aikana jatettyjen hakemusten jarjestys maa-
raytyy hakemusten jattépaivan mukaan. Samana paivana jatettyjen hakemusten
jarjestys maaritetaan arpomalla. (Ymparistoministerié 2013.)

Hakija saa kahdesti kieltaytya tarjotuista hakemuksensa mukaisista asunnoista.
Kolmannen kieltaytymiskerran jalkeen hakija siirretdan jarjestysnumeroltaan mui-
den hakijoiden jalkeen. (Fredriksson 1993, 66.) Lopulta kunta antaa lausunnon
asumisoikeuden haltijan hyvaksymisesta hakijan antamien selvitysten perus-
teella.

Helsingin Sanomat (2014) kertoo, etta halutuimmissa asumisoikeustaloissa voi-
daan vaatia jopa 15 vuotta vanha jarjestysnumero. Tallaisia halutuimpia sijainteja
on esimerkiksi Helsingin Herttoniemenranta ja Arabianranta. Kuitenkin joillekin
alueille voi paasta tuoreellakin jarjestysnumerolla ja yleensa suuriin perheasun-

toihin paasee helpommin kuin pieniin asuntoihin.
3.3 Asumisoikeussopimus

Asumisoikeussopimus on sopimus, jonka allekirjoittavat asunnon omistaja seka
asuinhuoneistoon hallitsemisoikeuden sopimuksella saava asukas. Sopimuk-
sessa tulee olla mainittuna vahintdan sopimuksen osapuolet seka kohde, eli
tassé tapauksessa asuinhuoneisto. Lisaksi sopimukseen tulee merkita asumisoi-
keusmaksun suuruus ja sen peruste, seka huoneistosta suoritettavan kuukausit-
taisen kayttovastikkeen suuruus ja sen peruste. (Laki asumisoikeudesta, 2 §.)

3.4 Asumisoikeusmaksu

Asumisoikeusmaksu on 15 % asunnon hankinta-arvosta ja se maksetaan kerta-
luonteisesti muuttaessa asumisoikeusasuntoon. Tama maaraytyy silla, etta ra-
kennuttajat saavat valtion takaamaa korkotukilainaa 85 % asumisoikeusasunto-

jen hankinta-arvosta, joten jaljelle jadva 15 %:n asumisoikeusmaksu rahoittaa ra-
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kennushankkeen loppuun. Asumisoikeusmaksu ei nain ollen vaihtele taloustilan-
teen mukaan, vaan se liittyy taysin asunnon rakennushintaan. (Laki asumisoi-

keusasunnoista 3 §.)

Pankista voi saada lainaa asumisoikeusmaksua varten. Kyseinen laina on vero-
vahennyskelpoinen. Lainan vakuutena voidaan kayttaa asumisoikeusmaksun ar-

voa. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014.)
3.5 Asumisen tuet

Asumisoikeuden haltija voi hakea Kelalta asumistukea. Tukien osalta asumisoi-
keusasuminen on vuokra-asumisen kaltaista, silld asukas ei omista asuntoa. Ke-
lan mydntamaa asumistukea saa kayttévastikkeeseen seka erillisiin vesi- ja lam-
mityskustannuksiin. Asumisoikeusmaksua varten haetun lainan korot Kela huo-
mioi vain siind maarin, jos asumisoikeuden haltija on maksanut ne itse. Jotta Kela
hyvaksyy lainojen korot asumismenoiksi, tulee lainanmydntajan olla valtio, kunta,
pankki tai muu julkisen valvonnan alainen luottolaitos, elakesaatio, vakuutuslai-
tos, hypoteekkiyhdistys tai elakekassa. (Kela, 2012a.) Jos asumisoikeuden haltija
on opiskelija, voi han hakea Kelan opintotuen alaista asumislisda asumisoikeus-

asuntonsa asumismenoja varten (Kela, 2012b).
3.6 Asunnon vakuus

Asumisoikeussopimuksessa voi olla kohta, missa asumisoikeuden haltijan tulee
suorittaa kohtuullinen vakuus. Vakuus otetaan mahdollisten tulevien vahinkojen
varalta, jotka asumisoikeuden haltija valinpitamattomyydellaan ja laiminlyonnil-
laan aiheuttaa. (Laki asumisoikeudesta, 40 §.) Vakuuskaytanteen kayttaminen
on vapaaehtoista ja sen maara vaihtelee kahden ja viiden kuukauden kayttévas-
tikkeena. Jos asumisoikeussopimuksen paattyessa talon omistajalla ei ole perus-
tetta kayttaa vakuutta, tulee se palauttaa takaisin entiselle asukkaalle.

3.7 Kayttévastike ja sen peruste

Asumisoikeuslain 16 § maarad, ettd asumisoikeusasukkaalta peritdan kuukausit-
taista, vuokrankaltaista kayttovastiketta, joka ei kuitenkaan saa olla vastaavan-
laisen asunnon yleistd vuokratasoa korkeampi. Vastikkeella rahoitetaan mm.

asumisoikeusasuntojen seka niihin liittyvien yhteisten tilojen huolto ja yll&pito
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seka naihin varautuminen. Myds perusparannukset, lisarakennukset ja uudistuk-
set kuuluvat vastikkeilla rahoitettaviin investointeihin. Kayttovastike on usein
pinta-alaperusteinen ja erilaisia menoeria varten voi olla erilaisia maksuperus-
teita, kuten esimerkiksi sahkén tai veden todellinen kulutus. Yhtio pystyy itse
maarittamaan sisallyttavatkd he esimerkiksi vesimaksun kuukausittaiseen kayt-
tovastikkeeseen, vai tuleeko vesimaksu maksaa erikseen (Helsingin Sanomat
2015b). Vastikkeiden tulee myods jakautua kohtuullisella tavalla huoneistojen kes-
ken. Asumisoikeuden haltija on velvollinen suorittamaan asuntoon kohdistuvan
kayttdvastikemaksun huoneiston hallintaoikeuden kestoajalta (Laki asumisoikeu-
desta, 20 §).

Jokainen asumisoikeusyhtié pystyy itse maarittelemaéan omien asumisoikeusta-
lojensa kayttovastikkeiden hinnan. Helsingin Sanomat (2015b) suorittivat tutki-
muksen, jossa vertailtin paakaupunkiseudulla olevien asumisoikeusasuntojen
kayttdvastikkeiden nelidhintoja. Tutkimuksen mukaan edullisinta on asua Helsin-
gin kaupungin omistaman asumisoikeusyhtié Hason asunnoissa, missa keski-
maardinen nelidhinta kayttdvastikkeessa on 9-11,62 euroa. Muiden asumisoi-
keus yhtiéiden asuntojen kayttovastikkeet liikkuvat 11-16,62 euron valilla neli-
olta.

Taulukkoa 2 tarkastellessa voi todeta, etta Helsinkia ja Kuopiota lukuun ottamatta
asumisoikeusasuntojen kayttévastikkeet ovat vuokria huokeampia. Oulussa, Tu-
russa ja Tampereella kayttdvastikkeiden ero ARA-vuoksiin oli jopa 12-15 %. Kun
verrataan asumisoikeusasuntojen kayttOvastikkeita vapaarahoitteisiin vuokra-
asuntoihin, on ero vielakin selkedmpi kaikissa kaupungeissa ja kunnissa. (ARA
2014.)
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Koko maa 10,95 11,05 12,80 27% 4.2 % 33% 09 % 16.8 %
PKS 11,94 12,15 16.52 28% 44 % 36% 1.7 % 38.3%
Helsinki 12,09 12,00 17.29 35% 42 % 31% -0,7 % 431 %
Espoo 12,05 12,34 14,56 11% 4.7 % 39% 24% 209 %
Vantaa 11,53 12,56 14,36 32% 5.9 % 50% 8.9 % 245%
Kehyskunnat™* 11,01 11,82 12.14 22% 4.7 % 34% 74 % 10.3 %
Tampere 10,30 11,91 13,20 31% 51% 28% 156 % 281 %
Turku 9,77 11,08 12,37 25% 43 % 28% 13,5 % 266 %
Jyvaskyls 10,27 11,09 12,56 24% 4,0 % 38% 80% 223 %
Oulu 9,34 10,48 11,51 20% 34 % 28% 122 % 232 %
Kuopio 10,89 10,34 12,39 25% 33% 23% 51% 13.7 %
Lahti 10,29 11,24 12,38 23% 4.8 % 46 % 92 % 203 %

*) 2014 vuokratiedot Tilastokeskus (2.neljannes)
**) Tilastokeskuksen mukaan kehyskuntiin kuuluvat Hyvinkaa, Jarvenpas, Kerava, Kirkkonummi,
Nurmijarvi, Rithimaki, Sipoo, Tuusula ja Vihti.

Taulukko 2. Vuokrat ja ASO-kayttovastikkeet suurissa kaupungeissa vuonna
2014 (ARA, 2014).

3.7.1 Kayttévastikkeen korottaminen

Vastikkeen korottamisesta tulee talon omistajan ilmoittaa asumisoikeusasuk-
kaalle kirjallisesti vahintaan kaksi kuukautta ennen sen voimaan tuloa. limoituk-
sessa on kaytava ilmi syy vastikkeen korotukselle, seka uuden kayttévastikkeen
maara. Asukkailla on oikeus neuvotella kayttbvastikkeesta ja antaa siitd lausunto.
(Fredriksson 1993, 76-77.) Jos kayttovastike on sovittu perustuvan kulutuksen tai
henkiloméaaran mukaan ja asumisoikeusasunnon henkildmaara tai kulutus kas-
vaa, ei talon omistajan tallaisessa tapauksessa tarvitse iimoittaa asukkaille vas-
tikkeen korottumisesta erikseen (Laki asumisoikeudesta, 17 §).

3.7.2 Kayttovastikkeen kohtuullisuuden selvittiminen

Asumisoikeusasukkaan toimesta asunnon ja muiden asumisoikeussopimuksen
alaisten tilojen kayttovastikkeet voidaan asettaa tuomioistuimen tutkittavaksi.
KayttOvastiketta voidaan alentaa, jos se on sopimuksen tai lain vastainen. Kui-
tenkin, jos vastike ylittdd kohtuullisena pidetyn kayttévastikkeen vain vahan, ei
kayttovastiketta ole perusteltua alentaa. (Laki asumisoikeudesta, 18 §.)
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3.8 Vakuuden asettaminen

Asumisoikeussopimuksessa voi olla kohta, missé asumisoikeuden haltijan tulee
suorittaa kohtuullinen vakuus. Vakuus otetaan mahdollisten tulevien vahinkojen
varalta, jotka asumisoikeuden haltija valinpitaméattémyydelldan ja laiminlyonnil-
laan aiheuttaa. Vakuuskaytanteen kayttaminen on vapaaehtoista ja sen maara
vaihtelee kahden ja viiden kuukauden kayttévastikkeena. Jos asumisoikeussopi-
muksen paattyessa talon omistajalla ei ole perustetia kayttaa vakuutta, tulee se
palauttaa takaisin entiselle asukkaalle. (Laki asumisoikeudesta, 40 §.)

4 Asuminen asumisoikeusasunnossa

Asumisoikeusasunnoissa noudatetaan jarjestysséant6ja naapurirauhan ja huo-
neistojen kunnon sailymisen varmistamiseksi. Nama jarjestyssaannot koskevat
kaikkia asumisoikeustalojen asukkaita seka taloissa vierailevia henkiloita. Jarjes-
tyssaantojen lisaksi asumisoikeuden haltijalla seké talon omistajalla on tietynlai-
sia oikeuksia ja velvollisuuksia asumisoikeusasuntoja seka niihin liittyvia muita
tiloja kohtaan. Tassa luvussa selvitdn ndma oikeudet ja velvollisuudet seka talon

omistajan etta huoneiston haltijan kannalta.
4.1 Asumisoikeuden haltijan oikeudet ja velvollisuudet

Huoneiston haltija on vastuussa hallitsemastaan huoneistosta seka siihen liitty-
vistd muista tiloista. Tulevan asukkaan on tarked selvittdd omat oikeutensa ja
velvoliisuutensa huoneistoa kohtaan ennen kuin tekee paatdksen asumisoikeus-
asuntoon muuttamisesta. Yksi tarkeimmista ja paallimmaisista velvollisuuksista
asumisoikeusasukkaalla on suorittaa kuukausittainen kéyttévastike sekd muut
huoneiston hallintaa kohdistuvat maksut, esimerkiksi vesimaksu. Naiden lisaksi
asumisoikeusasukkaalla on oikeuksia ja velvollisuuksia, jotka ovat lailla maarat-

tyja.
4.1.1 Osallistumisoikeus

Vakituisella asumisoikeusasunnon asukkaalla ja tdman puolisolla on oikeus osal-
listua asukaskokoukseen, joka vaikuttaa taloyhtion hallintoon ja paatoksentekoon
(YH-ASO asukkaanopas 2012). Asumisoikeuden haltijalla on my0os oikeus saada
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asumisoikeustalon hallintoa ja paatdéksentekoa koskevia tietoja (Laki asumisoi-
keudesta, 4 f §).

4.1.2 Kunnossapito ja muutostyot

Asumisoikeuslaissa (14 §) sanotaan, etta huoneiston haltijalla on velvollisuus hoi-
taa asumisoikeusasuntoa normaalin eldmisen puitteissa. Tama tarkoittaa sita,

ettd asukas ei ole vastuussa normaaleista kulumisen jaljista.

Asumisoikeusasunnon asukkaalla on oikeus tehda kohtuullisia parantavia muu-
tostoita hallitsemansa huoneiston sisatiloissa seka piha-alueella. Naiden paran-
tavien muutostdiden on vastattava myds tulevien asukkaiden tarpeita. Olennai-
siin muutos- ja parannusremontteihin huoneiston asukkaan tulee ilmoittaa niista
talon omistajalle. Suurempiin muutostdihin tarvitaan talonomistajan lupa, joita
ovat esimerkiksi toimenpiteet, jotka saattaisivat vahingoittaa rakennusta tai jotka
saattaisivat vaikuttaa talon kantaviin rakenteisiin, eristyksiin, ilmastointiin tai vesi-
, S&hkd- ja kaasujohtoihin. My6s kunnossapitoty6t, jotka kuulusivat talonomista-
jalle, tulisi huoneiston haltijan oma-aloitteista muutostydta varten pyytaa talon
omistajalta lupa. Huoneiston muutosty6t tulee suorittaa rakennusta vahingoitta-
matta ja talon omistajalla on oikeus valvoa tata. (Laki asumisoikeudesta, 11 §.)

Muutostdiden kustannuksista asukas vastaa itse, mutta hanella on mahdollisuus
saada asumisoikeudesta luovuttaessa korvausta luovutushetkella hyvassa kun-
nossa olevista muutostoistd. Korvauksen edellytyksend on ennen muutostyota
haettu lupa ja tehty sopimus talonomistajan, tyén tekijan seka huoneiston haltijan
kesken. (YH-ASO asukkaan opas 2012.)

4.1.3 Huoneiston vahingoittuminen ja ilmoitusvelvollisuus

Huoneiston haltija on korvausvastuussa huoneiston vahingosta, jonka han
omalla huolimattomuudellaan tai valinpitamattdmyydelldan aiheuttaa. Han on
my0ds vastuussa, jos vahingon aiheuttaa hanen luonaan vieraileva henkildo omalla
huolimattomuudellaan. (Laki asumisoikeudesta 14 §.)

Asumisoikeusasunnon asukkaan tulee aina valittdmasti ilmoittaa huoneistoa kos-
kevista hairidtekijoista, vahingoista tai vioista talon omistajalle. Nain asioihin pys-
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tytddn reagoimaan nopeasti ja huoneiston haltija pystyy valttymaan korvausvas-
tuusta, jos vahinko on aiheutunut tahattomasti huolellisuudesta huolimatta. (Vaa-
san asumisoikeus, s. 4). Asumisoikeuslain (15 §) mukaan jos asumisoikeus-
asunto on pitkan aikaa tyhjilladn, tulee siita iimoittaa talon omistajalle. Tarvitta-
essa talon omistajalla on oltava mahdollisuus menna kadymaan huoneistossa.

4.1.4 Puolisoiden yhteinen vastuu

Puolisoilla on keskenaan yhteinen ja tasa-arvoinen vastuu asumisoikeushuoneis-
toa koskevista velvoitteista niin kauan, kuin he huoneistossa asuvat. Myas tilan-
teessa, jolloin asumisoikeussopimuksen tehnyt muuttaa pois ja asuntoon jaa asu-
misoikeussopimuksen ulkopuolella oleva puoliso, on asuntoon jaényt sopimuk-
sen ulkopuolinen puoliso vastuussa asunnon velvoitteista. (Laki asumisoikeu-
desta 41 §.)

4.1.5 Huoneiston vuokraus

Lahtdkohtaisesti asukkaan tulisi kayttdd asumisoikeushuoneistoa hanen tai ha-
nen ja hdnen perheensa vakituisena asuntona. Mikali asuinhuoneiston koko on
vahintdan 70 m? ja huoneita vahintdan kolme huonetta ja keittid, on asukkaalla
myds mahdollisuus osan huoneiston alivuokraukseen (Suomen Asumisoikeus-
yhteisét Ry 2015). Fredrikssonin (1993, 77) mukaan huoneiston voi kokonaisuu-
dessaan vuokrata véliaikaisesti ja enintd&n kahdeksi vuodeksi. Esimerkiksi asuk-
kaan tilapainen oleskelu toisella paikkakunnalla tyon tai opintojen vuoksi on hy-
vaksyttava.

4.2 Talon omistajan oikeudet ja velvollisuudet

Asumisoikeustalon omistajalla on myds osanaan oikeuksia ja velvollisuuksia,
joita sen tulee noudattaa. Yksi tallaisista velvollisuuksista on esimerkiksi tiedon-
antovelvollisuus kayttovastikkeista, niiden maaraytymisesta seka kayttovastik-
keilla kerattyjen varojen kaytosta. (ARA 2013b.) Taman lisaksi talon omistajalla
on myds muita oikeuksia ja velvollisuuksia asumisoikeushuoneistoa seka sen

asukkaita kohtaan.
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4.21 Huoneiston kunto ja kunnossapito

Asumisoikeustalon omistajan tulee huolehtia, ettd asumisoikeushuoneisto on
kohtuullisessa kunnossa luovutettaessa sitd seuraavalle asukkaalle. Asunnon
kuntoa maariteltdessa on huomioitava asunnon ika, sopimuksen sisaltd seka
muut mahdolliset seikat. (Laki asumisoikeudesta 7 §.) Fredriksson (1993, 74)
mainitsee myds paikallisia tekij6ita, jotka tulee huomioida asunnon kunnon maa-
rittelyssa, kuten mm. palvelut, huoneiston sijainti ja ympériston laatu seka paik-

kakunnan asuntokanta yleensa.
4.2.2 Omistajan pddsy huoneistoon

Talon omistajalla on oikeus paésta huoneistoon patevalla syylla. Pateva syy voi
olla esimerkiksi huoneiston tarkastaminen sekd mahdollisen korjaustyon suorit-
taminen. Jos kyseessa ei ole ns. hatatoimenpide, eli jos ei ole olemassa valitonta
vaaraa rakennukselle tai henkildille, on talon omistajan ensin otettava yhteytta
huoneiston asukkaaseen ja sovittava hénen kanssaan sopivasta ajankohdasta.
(Avain asumisoikeus, 7.) Asukas ei voi perusteettomasti kieltdytya omistajan tai
hanen edustajansa padsya huoneistoon ja tarvittaessa omistaja voi saada virka-
apua (Fredriksson 1993, 74).

4.2.3 Sopimusrikkomustapauksessa

Sopimusrikkomus tapahtuu, jos huoneiston hallinnan alkaminen viivastyy talon-
omistajan toimesta tai huoneisto on muutoin kelvottomassa kunnossa asumista
varten. Talléin huoneiston haltijalla on oikeus vapautua kayttdvastikkeen suorit-
tamisesta tai oikeus kohtuulliseen hinnanalennukseen kayttdvastikkeesta. Alen-
nus katsotaan silté ajalta, jolloin asunnon uusi haltija ei ole voinut kayttaa huo-
neistoa sen viivastymisen tai puutteellisuuden vuoksi. Myés tilanteessa, jolloin
hallinta-oikeus on jo siirtynyt asukkaalle ja sielld ilmenee mydhemmin puutteita,
on asukkaan mahdollista vaatia kayttdvastikkeen tilapéista alentamista. Asuk-
kaan oikeus vastikkeen alentamiseen on vasta siita lahtien, kun talon omistaja on
ollut tietoinen huoneiston puutteellisuudesta. (Laki asumisoikeusasunnoista 8 §.)
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Talon omistaja on velvollinen suorittamaan vahingonkorvausta asumisoikeus-
huoneiston haltijalle sopimusrikkomuksesta. Vaittyakseen vahingonkorvausvel-
voitteesta, omistajan on naytettdva toteen, ettei sopimusrikkomus tai vahinko
johdu hanen omasta huolimattomuudestaan eika tai laiminlydnnistaan. (Laki asu-

misoikeudesta 9 §.)
4.3 Asunnon vaihtaminen

Asunnon vaihtamiseen on kaksi eri vaihtoehtoa. Asukas voi vaihtaa vapautuvaan
asumisoikeusasuntoon kayttamattémalla asumisoikeusjarjestysnumerolla tai sit-
ten han voi vaihtaa asuntoja paittdin toisen asumisoikeusasukkaan kanssa.
Asunnon vaihtaminen on mahdollista kaikille ja yleisesti my6s eri yhtididen valilla.

(Asuntosaatié: Kysytyimpia kysymyksia.)

Aiemmin tassa tydssé on jo mainittu, ettd asumisoikeusmaksu on aina huoneis-
tokohtainen. Mikali asukkaat tekevat saman asumisoikeusyhtion sisalla asunto-
jen keskinaisen vaihdon, maksaa pienemmast4 asunnosta suurempaan vaihtava
asukas talonyhtion tilille puuttuvan osan asumisoikeusmaksusta. Vastaavasti
suuremmasta asunnosta pienempaan vaihtavalle asukkaalle maksetaan huo-
neistojen asumisoikeusmaksujen erotus. Useat asumisoikeusyhtiot ovat sopineet
keskenaan, ettéa mikali asukkaat vaihtavat asuntoja eri yhtididen omistamien huo-
neistojen valill, siirtavat yhtiét vaindossa liikkuvan rahan suoraan uuden kohteen
hyvaksi. (Lahtinen 2015.)

4.4 Asumisoikeuden panttaus

Asumisoikeuden padoma-arvon voi tarvittaessa pantata. Talldin asumisoikeuden
haltijan tai pantinsaajan on iimoitettava siita talon omistajalle. Asukkaan on an-
nettava alkuperainen asumisoikeussopimuksensa pantinsaajan haltuun. Asuk-
kaan ilmoitettua talon omistajalle panttauksesta on omistajan velvollisuus valvoa,
ettei pantinsaajan oikeuksia loukata asumisoikeuden luovutuksessa tai sen lu-
nastuksessa. Talon omistaja on velvollinen korvaamaan tdman velvollisuuden
rikkomisesta pantinsaajalle vahingonkorvausta. Kun panttioikeus lakkaa, on pan-
tinsaajan ilmoitettava sité talon omistajalle. (Laki asumisoikeudesta, 26 §.)
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Asuntosaétid (2012, 15) tiedottaa, eftd kun asumisoikeudesta luovutaan, asuk-
kaan tulee palauttaa oma, alkuperdinen kappaleensa asumisoikeussopimuk-
sesta talonomistajalle. Jos asumisoikeus on pantattu, tulee pantinhaltijan huoleh-
tia alkuperéisen sopimuskappaleen sdilyttdmisesta sekéa palauttamisesta.

5 Asumisoikeuden haltijan erityistilanteet

On erityistilanteita, jolloin asumisoikeus ei ole niin yksinkertainen asia kuin moni
voisi olettaa. Vaikeiden henkilokohtaisten ongelmien kohtaaminen voi vaikuttaa
merkittavasti asuntojarjestelyihin. Tassa luvussa kaydaan lapi yleisimmat erityis-
tilanteet, jotka vaikuttavat asumisoikeushuoneistossa asumiseen ja elamiseen.

5.1 Avioero

Puolisoiden yhteiselama voi paattya avioeroon. Avioliittolain (35 §) mukaan avio-
liiton molemmilla osapuolilla on oikeus asua puolisoiden yhteisessa kodissa niin
kauan, kunnes avioero pannaan taytantéon. Kyseinen oikeus on voimassa riip-
pumatta siitd, onko asunto puolisoiden yhteisessé tai vain toisen puolison ni-
missd. Taman maarayksen pystyy kumoamaan vain ennen avioliittoa kirjatulla

avioehdolla, testamentilla tai lahjakirjalla.

Jos asumisoikeus on ollut vain toisen puolison omistuksessa, on vahemman
omaisuutta omistavalla puolisolla ilman avioehtoa oikeus vaatia toisen puolison
omaisuutta, eli tasinkoa. Tasinkona pystyy vaatimaan puolison asumisoikeutta,
jos asumisoikeutta koskeva huoneisto on toiminut avioparin yhteisena kotina ja
jos tasinkoa hakeva puoliso on enemman asunnon tarpeessa. Vastaavasti enem-
man omaisuutta omistava puoliso voi lunastaa puolisonsa asumisoikeuden itsel-
lensd. Jos asumisoikeus on pantattu, tulee asumisoikeuden saavan puolison
maksaa velka tai ottaa se vastattavakseen. Talldin velan mé&éréa on tasinkoa suo-
ritettaessa laskettava asumisoikeuden arvon vahennykseksi. (Laki asumisoi-

keusasunnoista 30 §.)
5.2 Kuolema

Kuolinpesaan kuuluu kaikki kuolleen henkildn omaisuus, mukaan luettuna kuol-
leen henkildn asumisoikeus. Laki asumisoikeusasunnoista (31 §) maaraa, etta
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henkilolla, joka vakituisesti asui samassa huoneistossa vainajan kanssa, on oi-
keus lunastaa itsellenséa kuolleen henkilén asumisoikeus. Lunastusoikeus kuuluu
kaikille halukkaille ja lunastukseen oikeutetulle henkil6ille yndessa. Jos luovutuk-
sensaajana on henkild, joka ei ole oikeutettu luovutuksensaajana huoneiston
asumisoikeuteen tai lunastusoikeuden omaava henkild ei ole lunastanut asumis-
oikeutta maaraajassa, voi talonomistaja lunastaa asumisoikeuden. Henkilo ei voi
olla luovutuksensaajana, jos han ei ole suoraan etenevaa tai takenevaa sukupol-
vea vainajan kanssa tai jos kunta ei ole hyvaksynyt hanta luovutuksensaajaksi.
Asumisoikeutta lunastettaessa tai tasinkona luovutettaessa, talonomistajan on

tehtava uusi asumisoikeussopimus luovutuksensaajan kanssa (32 §).
5.3 Konkurssi

Jos asumisoikeusasukas on ajautunut konkurssiin, tulee asumisoikeuden haltijan
asettaa vakuus velvollisuuksiensa tayttamisesta. Toinen vaihtoehto on, etta kon-
kurssipesan on ilmoittauduttava ottamaan vastatakseen asumisoikeussopimuk-
seen sisaltyvien velvollisuuksien tayttdminen. Muussa tapauksessa talonomista-
jalla on oikeus purkaa asumisoikeussopimus. Purkamisoikeutta talonomistajalla
ei ole, jos ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaantia on asetettu vakuus. (Laki

asumisoikeudesta 33 §.)

6 Asumisoikeussuhteen luovuttaminen, irtisanominen ja pur-

kaminen

Syyt asumisoikeussopimuksen purkamiseen voivat olla moninaiset. Asukas voi
omalla laiminly6nnilladn aiheuttaa asumisoikeussopimussuhteen purkamisen tai
se voi johtua myds esimerkiksi konkurssista. Tassa luvussa kerrotaan asumisoi-
keussopimuksen purkamisesta sekd siitd, kuinka kyseisessé tilanteessa toimi-

taan.
6.1 Asumisoikeuden luovutus toiselle

Asumisoikeusasunnon haltija voi luovuttaa asumisoikeuden sellaiselle henkilGlle,
jonka kunta on hyvaksynyt luovutuksensaajaksi, puolisolleen, vanhemmilleen tai
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lapsilleen. Muussa tapauksessa asumisoikeudenluovutuksesta tulee ilmoittaa ta-
lon omistajalle. (Laki asumisoikeusasunnoista 23 §.) Lahtisen (2015) mukaan,
kun asumisoikeus luovutetaan toiselle henkildlle, eli kun tapahtuu sopimuksen
siirto, raha ei yleensa liiku ulos yhtidsta. Useimmiten asiakkaat sopivat rahaliiken-
teesta keskendan. Joku voi luovuttaa asumisoikeuden lahjana, toinen voi saada
sen testamenttina. Toisaalta vanhempi ei valttdmatta halua perié lapseltaan koko
asumisoikeusmaksua. Sopimukseen tehdaan siirtomerkinta, tai tehdaan koko-
naan uusi sopimus, jolloin vanha sopimus mitatdidaéan. Kayttovastikkeen maksu-
velvollisuus jatkuu, kunnes asumisoikeus on siirtynyt uudelle omistajalle tai talon

omistaja sen lunastaa, kuitenkin enintéd&n kolmen kuukauden kuluttua.
6.2 Luovutushinta

Asumisoikeudesta luovuttaessa asumisoikeuden haltijalle maksetaan luovutus-
hinta. ARA (2013c) toteaa sen madraytyvadn asukkaan asumisoikeutta hank-
kiessa maksamastaan asumisoikeusmaksusta seké indeksikorotuksesta. Myos
hyvitys mahdollisista korjaus- ja huoltotoimenpiteista on olennainen, jos asukas
on sellaisia itse asumisoikeutensa aikana asuntoonsa tehnyt. Luovutushintaa
maarittdessa huomioidaan ndiden mahdollisten omatoimisten korjaus- ja huolto-
toimien kustannukset, niiden ajankohta seka naista toimista jéljellé oleva hyoty.

Kahden henkilén yhteisesti omistamassa asumisoikeudessa voidaan toisen
osuus luovuttaa vain tille toiselle osaomistajalle. Tilanteessa, jossa saman koh-
teen asumisoikeus kuuluu useammalle henkilélle, voidaan osa asumisoikeudesta
luovuttaa kunnan hyvaksymalle luovutuksen saajalle. Tallaisessa tapauksessa
luovutukseen vaaditaan kaikkien muiden saman asumisoikeuden osaomistajien
suostumus. Asumisoikeutta ei yhteisomistustapauksessa saa luovuttaa eteen-
pain muille henkildille. Luovutettavan osan luovutushinta yhteisomistuksessa
maaraytyy luovutettavaa osuutta vastaavasta enimmaishinnasta. Jos siis kaksi
henkildd omistaa yhteisesti asumisoikeuden, on enimmaisluovutushinta talloin
puolet koko kyseisen asumisoikeuden yhteen lasketusta luovutushinnasta. Vas-
taavasti jos asumisoikeuden omistajia on enemmén, lasketaan asumisoikeuden
luovutushinta tasaisesti kaikkien omistajien kesken. Luovutushinta ei saa ylittaa
luovutushinnan enimmaishintaa. (Laki asumisoikeudesta 34 §.)
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6.3 Asunnon irtisanominen asukkaan toimesta

Kun asukas haluaa irtisanoa asumisoikeuden, on hédnella kolmen kuukauden irti-
sanomisaika. Irtisanominen tehdaan kirjallisesti ja kolmen kuukauden irtisano-
misaika alkaa siiti, kun tieto on mennyt talon omistajalle. Valmiita irtisanomislo-
makkeita 10ytyy seké asumisoikeustalonyhtididen toimistoilta, ettd heidan inter-
netsivustoiltaan. Irtisanomisajan paattyessa talon omistaja on velvollinen lunas-
tamaan huoneiston itsellensé, vaikka asuntoon ei olisi vieda 16ydettykaan uutta

asukasta. (Vaso.)

Vason mukaan asumisoikeuden haltija on velvollinen suorittamaan huoneistoon
kohdistuvasta kayttdvastikkeesta koko irtisanomisajan siitd huolimatta, asuuko
haltija huoneistossa vai ei. Jos asuntoon Idytyy uusi asukas ja han on valmis
muuttamaan huoneistoon ennen edellisen asukkaan irtisanomisajan paattymista,
on edellisen asukkaan oikeus vapautua vastuustaan kayttdvastikkeiden suoritta-

miseen.

Asumisoikeusmaksu ja mahdollinen vakuusmaksu palautetaan asumisoikeuden
haltijan tililie, kun asunnon kunto on tarkastettu (Pirkanmaan Avo-Asunnot Oy).

6.4 Talon omistajan purkamisperusteet

Aiemmin tassa opinnéytetydssa on mainittu siitd, mitka ovat asumisoikeuden hal-
tijan velvollisuudet asuessaan asumisoikeusasunnossa. Talon omistajalla on siis
oikeus purkaa asumisoikeussopimus, jos asukas toimii vastoin velvollisuuksiaan.
Tallaisia velvollisuuksien rikkomista ovat hairitsevan elaman viettaminen tai salli-
minen, huoneiston huoltamisen laiminly6nti, asumisoikeusmaksun ja/tai kaytto-
vastikkeen suorittamisen laiminlyonti tai huoneiston kayttdminen muuhun kuin
laissa ja asumisoikeussopimuksessa on ilmoitettu. Lisaksi asumisoikeuden halti-
jan luovutettaessa huoneisto kokonaan tai osaksi toisen henkilon kayttoon, joka
ei ole oikeutettu luovutuksensaajaksi, tai jos asukas kayttaytyy terveydelle tai jar-
jestykselle saadettyja maarayksia vastaan, on talon omistaja oikeutettu purka-
maan asumisoikeussopimus. Naissa kaikissa edellda mainituissa tapauksissa rik-
komuksen merkitys tulee olla huomattava. Kyseiset syyt koskevat myds rikko-
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muksia kaikissa yhteisissa tiloissa ja laitteissa. Talon omistajan vedotessa pur-
kamisperusteeseen on siihen tartuttava kohtuullisessa ajassa, kun han on saanut

tiedon. (Laki asumisoikeusasunnoista 36 §.)

Laki asumisoikeudesta (33 §) maarittad, etta edelld mainittujen lisaksi talon omis-
taja saa purkaa asumisoikeussopimuksen, jos asumisoikeuden haitija on ajautu-
nut konkurssiin, eikd saa tarvittavia vakuuksia asumisoikeuden haltija velvolli-
suuksien tayttamisesta. Vakuuden suorittamisen viivastyminen sovitussa ajassa
on myds peruste, jolla talon omistaja saa purkaa asumisoikeussopimuksen (mt.
42 §).

Asukkaalle on annettava kirjallinen varoitus, jonka jalkeen on annettava mahdol-
lisuus korjata rikkeensa velvollisuuksiensa téyttamiseksi. Jos asumisoikeuden
haltija viivytyksetta huolehtii velvollisuuksiensa hoitamisesta, ei talon omistajalla
ole oikeutta purkaa asumisoikeussopimusta. Jos kuitenkin velvollisuuksien lai-
minlyonti jatkuu, on talon omistajalla oikeus purkaa sopimus. Asumisoikeuden
haltijan toimiessa erittiin moitittavalla tavalla koskien héiritsevéan elaman vietta-
mistd, terveyden ja jarjestyksen vastaista kdytosté tai asumisoikeusmaksun tai
kayttdvastikkeen suorittamista, ei varoitusta erikseen tarvita. (Laki asumisoikeu-
desta 37 §.) Tallin talon omistajan on toimitettava asumisoikeuden haltijalle pur-
kuilmoitus kirjallisesti, missa maaritetadn purkuperuste seké sopimuksen paatty-

misajankohta (Laki asumisoikeudesta 38 §).
6.5 Yhteisomistussuhteen purkaminen

Yhteisomistussuhde syntyy, kun asumisoikeussopimus tehd&an useamman, kuin
yhden henkilén kanssa. Yhteisomistussuhteessa yleisin yhteisomistuksen muo-
tona pidetaan pulisoiden yhteisomistusta. Jos osaomistaja haluaa purkaa asu-
misoikeuden, on muilla osaomistajilla tai luovutuksensaajaksi hyvaksytylla hen-
kilolla mahdollisuus lunastaa luovutettava osuus itsellensad. (Laki asumisoikeu-
desta 34 §.) Jos osaomistaja haluaa purkaa asumisoikeutensa eivatka osaomis-
tajat padse yhteisymmarrykseen luovutuksesta, on talonomistajalla oikeus pur-
kaa koko asumisoikeus (35 §).
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7 Pohdinta ja yhteenveto

Asumismuotona asumisoikeus on hyvé vaihtoehto yleisimmille asumismuodoille,
vuokra- seké omistusasumiselle. Ajatuksena se, ettd asukas pystyy ilman suuria
riskeja ja pienemmalla sijoitukselia hankkimaan itsellensa elinikéisen asumisoi-
keuden asuntoon, on mielestani kiehtovia. Asukas pystyy esimerkiksi tekemaan
talon omistajan luvalla asunnon pinnoista itse&d@n miellyttavan ja mahdollisesti
saamaan viela korvaustakin siitd mydhemmin asumisoikeusmaksun palautuksen

yhteydessa.

Asumisen kohtuuhintaisuus ja riskittdmyys takaavat sen, etta tama kilpailukykyi-
nen asumismuoto sopii kaikenikaisille. Mahdollisen rahoituksen hakeminen ja
saaminen pankista on helpompaa ja todennékoéisempaa, kun kyseessa on huo-
mattavasti pienempi laina kuin koko asuinhuoneiston hankintaa varten otettava
laina. Varsinkin Suomen nykyisessé taloustilanteessa asumisoikeusasuntojen
kysynta kasvaa. Inmiset haluavat kerryttda omaisuuttaan, vaikka eivat viela omis-
tusasuntoa varten lainaa saisikaan. Kun asumisoikeusmaksua varten otettua lai-
naa on lyhennetty ja kun asumisoikeudesta luovutaan, on asukkaalle kertynyt jo
omaa paiomaa, jolioin suuremman lainan hakeminen ja saaminen on helpom-
paa. Tallaisille henkilSille asumisoikeus on valiaikainen vaihtoehto. Toki on myos
niitakin, jotka pitavat asumisoikeutta pysyvana ratkaisuna. lhmisen tarve ja miel-
tymykset ovat erilaisia ja niin sen kuuluu ollakin. Asumismuotokysymyksessa-

kaan ei ole olemassa vain yhta ja oikeaa vaihtoehtoa.

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli tarkastella asumisoikeutta kaytannonla-
heisesti. Tarkoituksenani oli selvittdd, minkalainen asumismuoto asumisoikeus
kaytanndssa on. TAman tyon alussa kuvattiin, mista asumisoikeusasumisessa on
kyse, sekd mista ja miksi se on saapunut Suomeen. Opinnaytetydsséa verrattiin

myds asumisoikeuden perusajatuksia vuokra- ja osaomistusasumiseen.

Opinnaytetyd seurasi asiallisesti ja loogisest pitkin opinndytety6ta sen alussa
madrittelemaani viitekehysta. Kokonaisuudessaan opinnéytetyosta tuli kattava
tietopaketti, joka on osoitettu kaikille, jotka ovat jo valinneet tai harkitsevat valit-
sevansa asumisoikeuden omaksi asumismuodokseen. Keskeisimpina lahdema-
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teriaaleina opinnaytetydssani kaytin lain lisdksi monipuolisesti eri asumisoikeus-
yhtididen internetjulkaisuja seké toteutin tarkentavan haastattelun Asokotien
markkinointipaallikélle. Edella mainittujen keskeisten lahdemateriaalien perus-
teella voin vaittaa, etté lahteet ovat luotettavia ja laadukkaita.

Tama opinndytetyd vastaa hyvin alussa esitettyihin tutkimuskysymyksiin, eli asu-
misoikeuteen liittyviin peruskysymyksiin. Opas asumisoikeusasunnon asukkaalle
kokoaa mielestani loogisessa aikajarjestyksessa keskeisimmat peruselementit
asumisoikeuden hankinnasta luovutukseen, joten lukijan on helppo Ioytaa vas-

taus itsedan herattaviin kysymyksiin.

Opinnaytetyén tekeminen oli mieluisaa, silla aihe oli itseani kiinnostavaa ja tar-
peellista uuden tiedon oppimista. L&éhdemateriaalin 16ytyminen kaikkiin kysymyk-
siin tuotti kuitenkin hieman haastetta. Opinnaytetydn alussa olin jo maininnutkin,
etta koska asumisoikeus on Suomessa verrattain uusi asumismuoto, on lahde-
materiaalia ja varsinkin kirjallisuutta suhteellisen vahan. Koska internetista 16ytyy
tana paivana paljon erilaista informaatiota, on sielta 16ytyvaa tietoa kohtaan ol-
tava tarpeeksi kriittinen. Opinnaytetydni laadun yllapitamiseksi tietojen etsiminen
seka niiden vertaaminen keskendan oli oma osansa tassé tydssé. Lopputulok-

seen olen kuitenkin erittéin tyytyvainen.

Tuleville opinndytetydntekijoille suosittelisin mahdollisena jatkotutkimusaiheena
ajantasaista asukaskyselyd asukkaiden mielipiteisté asumisoikeudesta. Interne-
tin keskustelupalstoille on kirjoitettu monenlaisia mielipiteitd. Osa asukkaista on
tyytyvaisia nykyiseen asumismuotoonsa, osa kokee kayttovastikkeet riistona. No-
pea kayttovastikkeiden nousu on aiheuttanut eripuraa ja jakaa paljon asukkaiden
mielipiteitd. Mielipidetutkimuksen lisaksi suosittelisin tekemaan jonkinasteista jat-
kotutkimusta asumisoikeusasuntojen kayttévastikkeiden noususta. Yhtena tutki-
muskysymyksend voisi etsia vastausta talle ilmidlle ja mahdollisesti yrittaa l6ytaa
vaihtoehto kayttdvastikkeiden kokoaikaiselle nousulle. Internetisté 16ytyy suhteel-
lisen hyvin tietoa ja tutkimusta aiheesta. Itseéni jai mietityttamaan kyseisessa ai-
heessa se, etta vaikka tutkimuksia on tehty ja tuloksia saatu siité, ettei kayttovas-
tikkeiden nousu ole niin mahdotonta, niin miksi sitten keskustelupalstoilla kay-
daan silti kiivasta keskustelua aiheesta?
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Voisiko minusta tulla asukas asumisoikeusasuntoon?
Kylld, mutta sinun tulee tayttaa tietynlaiset kriteerit ollaksesi lainmukaisesti oikeutettu
asumisoikeuden hakijaksi.

Asunnon hakijan tulee olla tayttanyt 18 vuotta hakemusta jattdessdan. Hanella ei my6skaan saa
olla hakualueella omistusasuntoa, joka ominaisuuksiltaan vastaa haettua asumisoikeusasuntoa.
Edella mainittujen ehtojen lisdksi hakijalla ei saa olla varallisuutta niin paljon, ettad han voisi
rahoittaa vastaavanlaisen asunnon arvosta vahintdan 50 %. Tama varallisuusehto koskee kaikkia
alle 55-vuotiaita ja uusia asumisoikeusasukkaita, ei siis asumisoikeusasunnosta toiseen muuttavaa
henkil6a.

Miksi asumisoikeus? Miksi ei vuokra-asuminen?

Vaikka asumisoikeuslaki on pitkalti huoneenvuokralain kaltainen, on asumisoikeudessa kuitenkin
viitteita myds omistusasumisesta. Asumisoikeuden saadakseen asukkaan tulee maksaa
asumisoikeusmaksu, joka on 15 % huoneiston hankintahinnasta. Myés asukkaan velvollisuus
huoneiston vahingoittumisesta ja siihen liittyva ilmoitusvelvollisuus, omistajan velvollisuus pitaa
asuinhuoneisto kunnossa seka vakuuden asettaminen ovat vain muutamia esimerkkeja, jotka ovat
suoraan verrattavissa huoneenvuokralain pykaliin. Kuitenkin yksi tarkeimmista eroista vuokra- ja
asumisoikeusasunnoissa liittyy asumisturvaan. Asumisoikeus on omistusasumisen tavoin
elinikdinen, kun taas huoneenvuokralain nojalla vuokralainen voidaan irtisanoa.

Mita eroa on asumisoikeusasunnolla ja osaomistusasunnolla?
Asumisoikeusasukas maksaa asumisoikeusmaksun 15 % asunnon hankintahinnasta. Myéhemmin
han maksaa kuukausittaista kdyttévastiketta. Asuntoa ei voida lunastaa itsellensa, mutta
asumisoikeuden haltijalla on elinikdinen asumisoikeus kyseisessa huoneistossa. Asuntoa ei voi
luovuttaa kelle tahansa, vaan kriteerien tayttamalle henkil6lle tai asukkaan etenevai tai takenevaa
polvea kayville sukulaiselle. Asumisoikeusmaksun saa takaisin rakennuskustannusindeksilla
tarkistettuna, kun asukas luopuu asumisoikeudestaan.

Osaomistusasunnossa asukas sijoittaa 10—-20 % asunnon hankintahinnasta, jolla saa osaomistuksen
asunnon hallinnasta. Alussa loput asunnosta omistaa talon rakennuttaja. Asunnossa asutaan
vuokralla. Vuokra-aika on 12 vuotta, mutta osaomistusosuuden voi myyda uudelle asukkaalle
kesken kauden. Suurin eri asumisoikeusasunnoilla sekd osaomistusasunnoilla on, ett3
osaomistusasunnossa vuokrakauden jalkeen asukas voi lunastaa asunnon itsellensa.

Miten voin hakea asumisoikeutta itselleni?

Saadakseen itsellensd asumisoikeuden, tulee asunnon hakijan hakea maksutonta jarjestysnumeroa
kunnalta, jolla asumisoikeusasunto sijaitsee. Sen lisdksi hakijan tulee ilmoittautua halutun talon
talonomistajalle ja yksiléida halutun asunnon kriteerit. Asunnon kriteereja pystyy muuttamaan
mydhemmin.

Mika on asumisoikeussopimus?
Asumisoikeussopimus on sopimus, jonka allekirjoittavat asunnon omistaja sekd asuinhuoneistoon
hallitsemisoikeuden sopimuksella saava asukas. Sopimuksessa tulee olla mainittuna vahintaan



sopimuksen osapuolet sekd kohde, eli tdssad tapauksessa asuinhuoneisto. Lisdksi sopimukseen
tulee merkita asumisoikeusmaksun suuruus ja sen peruste, sekd huoneistosta suoritettavan
kuukausittaisen kayttévastikkeen suuruus ja sen peruste.

Paljonko asumisoikeus maksaa?

Asumisoikeusmaksu on 15 % asunnon hankinta-arvosta ja se maksetaan kertaluonteisesti
muuttaessa asumisoikeusasuntoon. Tdma maaraytyy silld, etta rakennuttajat saavat valtion
takaamaa korkotukilainaa 85 % asumisoikeusasuntojen hankinta-arvosta, joten jiljelle jaava 15
prosentin asumisoikeusmaksu rahoittaa rakennushankkeen loppuun.

Mitd muita maksuja minulle asukkaana tulee?

Asumisoikeusmaksun lisdksi asumisoikeusasukkaalta peritdan kuukausittaista, vuokrankaltaista
kdyttovastiketta, joka ei kuitenkaan saa olla vastaavanlaisen asunnon yleistd vuokratasoa
korkeampi. Vastikkeella rahoitetaan mm. asumisoikeusasuntojen seké niihin liittyvien yhteisten
tilojen huolto ja yllapito sekd ndihin varautuminen. My6s perusparannukset, lisirakennukset ja
uudistukset kuuluvat vastikkeilla rahoitettaviin investointeihin.

Esimerkiksi sahkon ja veden kulutuksesta yhtio voi itse maarittad, sisaltyvatko ne
yhtiévastikkeeseen vai tuleeko niistd oma laskunsa. Tallaisia erilaisia menoeri varten voi olla
erilaisia maksuperusteita, kuten esimerkiksi sahkon tai veden todellinen kulutus tai
kuukausittainen vakiohinta. Vastikkeen lisdksi tulevista menoerista kannattaa tiedustella suoraan
yhtiolta.

Vastikkeen korottamisesta tulee talon omistajan ilmoittaa asumisoikeusasukkaalle kirjallisesti
vahintaan kaksi kuukautta ennen sen voimaan tuloa. limoituksessa on kaytava ilmi syy vastikkeen
korotukselle, sekd uuden kayttovastikkeen maara. Asukkailla on oikeus neuvotella
kdyttovastikkeesta ja antaa siita lausunto. Jos kayttévastike on sovittu perustuvan kulutuksen tai
henkilomaddran mukaan ja asumisoikeusasunnon henkilomaara tai kulutus kasvaa, ei talon
omistajan tallaisessa tapauksessa tarvitse ilmoittaa asukkaille vastikkeen korottumisesta erikseen

Mita varten vakuutta kaytetdan?

Asumisoikeussopimuksessa voi olla kohta, missa asumisoikeuden haltijan tulee suorittaa
kohtuullinen vakuus. Vakuus otetaan mahdollisten tulevien vahinkojen varalta, jotka
asumisoikeuden haltija valinpitamattomyydellaan ja laiminlyénnilladn aiheuttaa.
Vakuuskaytanteen kdyttdminen on vapaaehtoista ja sen maara vaihtelee kahden ja viiden
kuukauden kayttovastikkeena. Jos asumisoikeussopimuksen paattyessa talon omistajalla ei ole
perustetta kayttaa vakuutta, tulee se palauttaa takaisin entiselle asukkaalle.

Voinko saada asumistukea?

Asumisoikeuden haltija voi hakea Kelalta asumistukea. Tukien osalta asumisoikeusasuminen on
vuokra-asumisen kaltaista, silld asukas ei omista asuntoa. Kelan mydntamaa asumistukea saa
kayttovastikkeeseen seka erillisiin vesi- ja lammityskustannuksiin. Asumisoikeusmaksua varten
haetun lainan korot Kela huomioi vain siind maarin, jos asumisoikeuden haltija on maksanut ne
itse. Jotta Kela hyvaksyy lainojen korot asumismenoiksi, tulee lainanmyéntéjan olla valtio, kunta,



pankki tai muu julkisen valvonnan alainen luottolaitos, eldkesdatio, vakuutuslaitos,
hypoteekkiyhdistys tai eldkekassa.

Jos asumisoikeuden haltija on opiskelija, voi hdn hakea Kelan opintotuen alaista asumislisaa
asumisoikeusasuntonsa asumismenoja varten.

Mita oikeuksia ja velvollisuuksia asukkaalla on?

Huoneiston haltija on vastuussa hallitsemastaan huoneistosta seka siihen liittyvien muiden tilojen
osalta. Tulevan asukkaan on tarkea selvittdd omat oikeutensa ja velvollisuutensa huoneistoa
kohtaan ennen kuin tekee pdatoksen asumisoikeusasuntoon muuttamisesta. Yksi tarkeimmista ja
paallimmaisista velvollisuuksista asumisoikeusasukkaalla on suorittaa kuukausittainen
kayttovastike sekd muut huoneiston hallintaa kohdistuvat maksut, esimerkiksi vesimaksu. Ndiden
lisaksi asumisoikeusasukkaalla on oikeuksia ja velvollisuuksia, jotka ovat lailla maarattyja.

Osallistumisoikeus

Vakituisella asumisoikeusasunnon asukkaalla ja tdman puolisoila on oikeus osallistua
asukaskokoukseen, joka vaikuttaa taloyhtion hallintoon ja paatoksentekoon. Asumisoikeuden
haltijalla on myés oikeus saada asumisoikeustalon hallintoa ja padtéksentekoa koskevia tietoja.

Kunnossapito- ja muutostyot
Huoneiston haltijalla on velvollisuus hoitaa asumisoikeusasuntoa normaalin elamisen puitteissa.
Tama tarkoittaa sitd, ettd asukas ei ole vastuussa normaaleista kulumisen jaljista.

Asumisoikeusasunnon asukkaalla on oikeus tehdéa kohtuullisia parantavia muutostoéita
hallitsemansa huoneiston sisatiloissa seka piha-alueella. Ndiden parantavien muutostdiden on
vastattava myds tulevien asukkaiden tarpeita. Olennaisiin muutos- ja parannusremontteihin
huoneiston asukkaan tulee ilmoittaa niista talon omistajalle. Suurempiin muutostdihin tarvitaan
talonomistajan lupa, joita ovat esimerkiksi toimenpiteet, jotka saattaisivat vahingoittaa rakennusta
tai jotka saattaisivat vaikuttaa talon kantaviin rakenteisiin, eristyksiin, ilmastointiin tai vesi-, sahko-
ja kaasujohtoihin. My6s kunnossapitoty6t, jotka kuulusivat talonomistajalle, tulisi huoneiston
haltijan oma-aloitteista muutostyotd varten pyytaa talon omistajalta lupa. Huoneiston muutostyot
tulee suorittaa rakennusta vahingoittamatta ja talon omistajalla on oikeus valvoa tata.

Muutostdiden kustannuksista asukas vastaa itse, mutta hinelld on mahdollisuus saada
asumisoikeudesta luovuttaessa korvausta luovutushetkelld hyvdssa kunnossa olevista
muutostdista. Korvauksen edellytyksend on ennen muutostyota haettu lupa ja tehty sopimus
talonomistajan, tyon tekijan sekd huoneiston haltijan kesken.

Huoneiston vahingoittuminen ja ilmoitusvelvollisuus

Huoneiston haltija on korvausvastuussa huoneiston vahingosta, jonka han omalla
huolimattomuudellaan tai valinpitdamattomyydelldan aiheuttaa. Hin on myds vastuussa, jos
vahingon aiheuttaa hdnen luonaan vieraileva henkilé omalla huolimattomuudellaan.

Asumisoikeusasunnon asukkaan tulee aina valittémasti ilmoittaa huoneistoa koskevista
hairidtekijoista, vahingoista tai vioista talon omistajalle. Ndin asioihin pystytdan reagoimaan
nopeasti ja huoneiston haltija pystyy valttymaan korvausvastuusta, jos vahinko on aiheutunut
tahattomasti huolellisuudesta huolimatta. Jos asumisoikeusasunto on pitkan aikaa tyhjilldan, tulee



siitd ilmoittaa talon omistajalle. Tarvittaessa talon omistajalla on oltava mahdollisuus menna
kdymaan huoneistossa.

Huoneiston vuokraus

Lahtokohtaisesti asukkaan tulisi kdyttda asumisoikeushuoneistoa hanen tai hdanen ja hanen
perheensa vakituisena asuntona. Mikali asuinhuoneiston koko on vahintdan 70m2 ja huoneita
vahintdan kolme huonetta ja keittio, on asukkaalla myds mahdollisuus osan huoneiston
alivuokraukseen. Huoneiston voi kokonaisuudessaan vuokrata viliaikaisesti ja enintdan kahdeksi
vuodeksi. Esimerkiksi asukkaan tilapdinen oleskelu toisella paikkakunnalla tyon tai opintojen
vuoksi on hyvaksyttava.

Mita oikeuksia ja velvollisuuksia talon omistajalla on?

Asumisoikeustalon omistajalla on myos osanaan oikeuksia ja velvollisuuksia, joita sen tulee
noudattaa. Yksi tallaisista velvollisuuksista on esimerkiksi tiedonantovelvollisuus
kayttovastikkeista, niiden maaraytymisesta seka kdyttovastikkeilla kerattyjen varojen kaytosta.
Taman lisdksi talon omistajalla on myds muita oikeuksia ja velvollisuuksia asumisoikeushuoneistoa
sekd sen asukkaita kohtaan.

Huoneiston kunto ja kunnossapito

Asumisoikeustalon omistajan tulee huolehtia, ettd asumisoikeushuoneisto on kohtuullisessa
kunnossa luovutettaessa sitd seuraavalle asukkaalle. Asunnon kuntoa maariteltdessa on
huomioitava sen ikd, sopimuksen sisalté sekd muut mahdolliset seikat. Kannattaa huomioida myds
muut tekijat, mitka tulee ottaa huomioon lakia perusteluissa mm. palvelut, huoneiston sijainti ja
ympariston laatu seka paikkakunnan asuntokanta yleensa.

Omistajan paasy huoneistoon

Talon omistajalla on oikeus paasta huoneistoon patevalla syylla. Pateva syy voi olla esimerkiksi
huoneiston tarkastaminen sekda mahdollisen korjaustyén suorittaminen. Jos kyseessa ei ole ns.
hatatoimenpide, eli jos ei ole olemassa vilitontad vaaraa rakennukselle tai henkilille, on talon
omistajan ensin otettava yhteyttd huoneiston asukkaaseen ja sovittava hdnen kanssaan sopivasta
ajankohdasta. Asukas ei voi perusteettomasti kieltaytya omistajan tai hanen edustajansa padsya
huoneistoon ja tarvittaessa omistaja voi saada virka-apua.

Sopimusrikkomustapauksessa

Sopimusrikkomus tapahtuu, jos huoneiston hallinnan alkaminen viivastyy talonomistajan toimesta
tai huoneisto on muutoin kelvottomassa kunnossa asumista varten. Tall6in huoneiston haltijalla
on oikeus vapautua kayttovastikkeen suorittamisesta tai oikeus kohtuulliseen hinnanalennukseen
kayttovastikkeesta. Alennus katsotaan silta ajalta, jolloin asunnon uusi haltija ei ole voinut kayttaa
huoneistoa sen viivastymisen tai puutteellisuuden vuoksi. Myos tilanteessa, jolloin hallinta-oikeus
on jo siirtynyt asukkaalle ja sielld ilmenee myhemmin puutteita, on asukkaan mahdollista vaatia
kayttovastikkeen tilapdistad alentamista. Asukkaan oikeus vastikkeen alentamiseen on vasta siita
Idhtien, kun talon omistaja on ollut tietoinen huoneiston puutteellisuudesta.

Talon omistaja on velvollinen suorittamaan vahingonkorvausta asumisoikeushuoneiston haltijalle
sopimusrikkomuksesta. Valttydkseen vahingonkorvausvelvoitteesta, omistajan on naytettava



toteen, ettei sopimusrikkomus tai vahinko johdu hdanen omasta huolimattomuudestaan eika tai
laiminly&nnistaan.

Valkoiset kaakelit kylpyhuoneessa ovat mielestani tylsid. Voinko vaihtaa ne

punaisiksi? Kuka remontin kustantaa?

Asumisoikeusasunnon asukkaalla on oikeus tehda kohtuullisia parantavia muutostoita
hallitsemansa huoneiston sisétiloissa seka piha-alueella. Ndiden parantavien muutostdiden on
vastattava myos tulevien asukkaiden tarpeita. Olennaisiin muutos- ja parannusremontteihin
huoneiston asukkaan tulee ilmoittaa niista talon omistajalle. Suurempiin muutostdihin tarvitaan
talonomistajan lupa, joita ovat esimerkiksi toimenpiteet, jotka saattaisivat vahingoittaa rakennusta
tai jotka saattaisivat vaikuttaa talon kantaviin rakenteisiin, eristyksiin, ilmastointiin tai vesi-, sahko-
ja kaasujohtoihin.

Kun on kyse kosteiden tilojen remontista, on siis kysyttava talon omistajalta lupa remonttiin.
Huoneiston muutostyot tulee suorittaa rakennusta vahingoittamatta ja talon omistajalla on oikeus
valvoa tata.

Muutostdiden kustannuksista asukas vastaa itse, mutta hanellda on mahdollisuus saada
asumisoikeudesta luovuttaessa korvausta luovutushetkelld hyvdssa kunnossa olevista
muutostdistd. Korvauksen edellytyksend on ennen muutosty6ta haettu lupa ja tehty sopimus
talonomistajan, tyon tekijan seka huoneiston haltijan kesken.

Ldhden tydmatkalle puoleksi vuodeksi. Voinko vuokrata asunnon eteenpain?
Lahtokohtaisesti asukkaan tulisi kdyttda asumisoikeushuoneistoa hdnen tai hanen ja hanen
perheensa vakituisena asuntona. Mikali asuinhuoneiston koko on vahintdan 70m2 ja huoneita
vahintaan kolme huonetta ja keittio, on asukkaalla my6s mahdollisuus osan huoneiston
alivuokraukseen. Huoneiston voi myds kokonaisuudessaan vuokrata valiaikaisesti ja enintaan
kahdeksi vuodeksi. Esimerkiksi asukkaan tilapadinen oleskelu toisella paikkakunnalla tyén tai
opintojen vuoksi on hyvaksyttava.

Miten voisin vaihtaa asuntoni suurempaan asumisoikeusasuntoon?

Asunnon vaihtamiseen on kaksi eri vaihtoehtoa. Asukas voi vaihtaa vapautuvaan
asumisoikeusasuntoon kayttamattomalld asumisoikeusjarjestysnumerolla tai sitten han voi vaihtaa
asuntoja paittdin toisen asumisoikeusasukkaan kanssa. Asunnon vaihtaminen on mahdollista
kaikille ja yleisesti myds eri yhtididen valilla.

Mikali asukkaat tekevat saman asumisoikeusyhtion sisalla asuntojen keskindisen vaihdon, maksaa
pienemmasta asunnosta suurempaan vaihtava asukas talonyhtion tilille puuttuvan osan
asumisoikeusmaksusta. Vastaavasti suuremmasta asunnosta pienempaén vaihtavalle asukkaalle
maksetaan huoneistojen asumisoikeusmaksujen erotus. Useat asumisoikeusyhtiot ovat sopineet
keskendan, ettd mikali asukkaat vaihtavat asuntoja eri yhtididen omistamien huoneistojen vililla,
siirtdvat yhtiot vaihdossa liikkuvan rahan suoraan uuden kohteen hyvaksi.



Voinko antaa asumisoikeuteni lapsilleni?

Asumisoikeusasunnon haltija voi luovuttaa asumisoikeuden sellaiselle henkilélle, jonka kunta on
hyvaksynyt luovutuksensaajaksi, puolisolleen, vanhemmilleen tai lapsilleen. Muussa tapauksessa
asumisoikeudenluovutuksesta tulee ilmoittaa talon omistajalle.

Kun asumisoikeus luovutetaan toiselle henkil6lle, eli kun tapahtuu sopimuksen siirto, raha ei
yleensa liiku ulos yhtiostd. Useimmiten asiakkaat sopivat rahaliikenteesti keskenaan. Joku voi
luovuttaa asumisoikeuden lahjana, toinen voi saada sen testamenttina. Toisaalta vanhempi ei
valttamatta halua perid lapseltaan koko asumisoikeusmaksua. Sopimukseen tehdaan
siirtomerkintd, tai tehddan kokonaan uusi sopimus, jolloin vanha sopimus mitatoidaan.

Kuinka asumisoikeus voidaan lopettaa?

Kun asukas haluaa irtisanoa asumisoikeuden, on hinelld kolmen kuukauden irtisanomisaika.
Irtisanominen tehdaan kirjallisesti ja kolmen kuukauden irtisanomisaika alkaa siitd, kun tieto on
mennyt talon omistajalle. Valmiita irtisanomislomakkeita I6ytyy sekd asumisoikeustalonyhtididen
toimistoilta, ettd heiddn internetsivustoiltaan. Irtisanomisajan paattyessa talon omistaja on
velvollinen lunastamaan huoneiston itsellens3, vaikka asuntoon ei olisi vieda ldydettykaan uutta
asukasta.

Asumisoikeuden haltija on velvollinen suorittamaan huoneistoon kohdistuvasta kayttévastikkeesta
koko irtisanomisajan siita huolimatta, asuuko haltija huoneistossa vai ei. Jos asuntoon l6ytyy uusi
asukas, joka on valmis muuttamaan huoneistoon ennen edellisen asukkaan irtisanomisajan
paattymistd, on edellisen asukkaan oikeus vapautua vastuustaan kayttévastikkeiden
suorittamiseen.

Milloin saan asumisoikeusmaksuni takaisin ja paljonko se on?
Rakennuskustannusindeksilld tarkistettu asumisoikeusmaksu ja mahdollinen vakuusmaksu
palautetaan asumisoikeuden haltijan tilille, kun asunnon kunto on tarkastettu. Siind menee
yleensa noin kaksi viikkoa.

Palautettava asumisoikeus maksu maardytyy asumisoikeutta hankkiessa maksamastaan
asumisoikeusmaksusta sekd indeksikorotuksesta. My6s hyvitys mahdollisista korjaus- ja
huoltotoimenpiteista on olennainen, jos asukas on sellaisia itse asumisoikeutensa aikana
asuntoonsa tehnyt. Luovutushintaa maarittdessd huomioidaan ndiden mahdollisten omatoimisten
korjaus- ja huoltotoimien kustannukset, niiden ajankohta seka niist3 toimista jéljelld oleva hyéty.



