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Tutkimuksen tavoitteena oli selvittää, miten osaomistusasuminen muuttuu osa-
omistusajan päätyttyä. Osaomistusaika on yleensä kymmenen vuotta ja lähtö-
kohtana asuntoja rakennettaessa on ollut, että asukas lunastaa asunnon lopulta 
itselleen. Näin ei kuitenkaan ole käynyt kuin harvoissa tapauksista. Tämän vuoksi 
selvitettiin, mitä vaihtoehtoja vähemmistöosakkaalla on osaomistusajan päätyt-
tyä ja miten ne vaikuttavat asumiseen jatkossa. 

Tutkimuksen tarkoituksena oli myös tuoda esille osaomistusasunnon ero muihin 
asumismuotoihin. Osaomistusasumista verrattiin vuokra-asumiseen, asumisoi-
keusasumiseen sekä omistusasumiseen. 

Osaomistusasuminen on asumismuoto, jossa asukas lunastaa 10–15, maksimis-
saan 20 prosenttia asunnosta itselleen, saaden asuntoon hallintaoikeuden. Al-
kuun hän asuu vuokralla yleensä kymmenen vuotta, jonka jälkeen lunastaa asun-
non kokonaan itselleen. Osaomistusasunto voi olla valtion korkotukema tai va-
paarahoitteinen ja jokainen sopimus on vähemmistöosakkaan sekä enemmistö-
osakkaan välinen. 

Tutkimus suoritettiin haastattelemalla Mitra Imatran Rakennuttaja Oy:n hallinnol-
lista isännöitsijää. Hänellä on vankka kokemus osaomistusasumisesta sekä so-
pimusten solmimisesta. Tutkimuksessa selvisi syvemmin eri vaihtoehtojen vaiku-
tus asumiseen osaomistusajan päätyttyä sekä miten sen toteutus tulee jatkossa 
muuttumaan. Tulevien muutosten vaikutusta voisi tutkia myöhemmin. 

Avainsanat: Osaomistusasunto, asumismuodot, asuminen 
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The purpose of the study was to find out how the partial ownership changes, 
when the partial ownership time expires. The partial ownership time is usually 
ten years. The starting point for the construction of apartments has been that 
the resident eventually redeems the apartment for himself. This happens only 
seldom. For this reason it was examined what options a minority shareholder 
has, when the partial ownership time expires. 

The purpose of the study was also to get acquainted with the concept of partial 
ownership, and to compare the other forms of housing to partial ownership. 

Partial ownership refers to form of housing in which the resident redeems for 
himself 10–15%, with a maximum of 20%. After the redemption, the resident re-
ceives a tenure of the apartment. First, he rents the apartment for ten years, af-
ter which he redeems the apartment for himself. Partially owned property can 
be financed by a government interest subsidy loan or a non-subsidized loan. 

The study was conducted by interviewing the administrative property manager 
of Mitra Imatra Oy. She has solid experience in property ownership, and con-
tracts. The interview gave deeper insight into the subject. 

Keywords: Property ownership, forms of housing, residency 
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1 Johdanto 

Opinnäytetyön tavoitteena on selvittää, mitä tapahtuu osaomistusajan päätyttyä. 

Aihe on ajankohtainen, sillä Imatrallakin on valmistunut kymmenen vuoden si-

sällä useampi taloyhtiö, joissa on joko kaikki tai osa asunnoista osaomistusasun-

toja. 

Yhden taloyhtiön osaomistusaika umpeutui viime vuonna ja siihen tehtiin jatko-

aika uusin ehdoin, hakien pankilta uusi laina, joka on 25 vuotta. Toisessa taloyh-

tiössä osaomistusaika umpeutuu ensi vuonna. Näiden muutosten vuoksi aihe on 

mielenkiintoinen ja on aiheellista selvittää vaihtoehdot ja niiden vaikutus asumi-

seen. 

Työ toteutetaan haastatteluna, jossa selvitetään syvemmin, miten osaomistus-

ajan päättyminen vaikuttaa taloyhtiössä asumiseen. Haastattelu toteutetaan 

haastattelemalla taloyhtiöiden hallinnollista isännöitsijää, koska hän hoitaa osa-

omistusasuntojen sopimukset Imatran alueella. 

Osaomistusasuminen on uusin asumismuoto, joka sai alkunsa 1980-luvulla (Ku-

luttajaliitto). Osaomistusasuminen on yleistymässä Suomessa, mutta vielä melko 

harvinainen asumismuoto, johon pääsee 10–15 prosentin alkupääomalla, sopi-

muksesta riippuen. Asunnot ovat valtion korkotukemia tai vapaarahoitteisia. Val-

tion korkotukemissa asunnoissa sovelletaan lakia vuokra-asuntojen korkotukilai-

nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232. 

Osaomistusasuntojen periaatteena oli alun perin, että osaomistusajan päätyttyä 

asukas lunastaisi loput asunnosta itselleen, jolloin se muuttuisi omistusasun-

noksi. Näin ei kuitenkaan ole käynyt kuin harvoissa kohteissa, joten mitä osa-

omistusajan jälkeen tapahtuu, lunastaako asukas kokonaan asunnon itselleen, 

vai onko muita vaihtoehtoja, on hyvin ajankohtainen kysymys monissa taloyhti-

öissä. 

1.1 Aihe ja rajaukset 

Opinnäytetyön aiheena on osaomistusajan päättymisen jälkeen tapahtuvat muu-

tokset asumisessa. Työssä keskitytään aikaan, jolloin vuokrasopimus päättyy ja 
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asukkaan tulee valita, haluaako jatkaa asumista lunastaen asunnon kokonaan 

itselleen, vai luopuuko asunnosta, vai onko jotain muita vaihtoehtoja. Yhden ta-

loyhtiön osaomistusaika umpeutui viime vuonna ja siihen tehtiin jatkoaika uusin 

ehdoin. Miten valinta vaikuttaa asumiseen jatkossa, on oleellinen kysymys mo-

nissa taloyhtiöissä. Näiden muutostenkin vuoksi aihe on mielenkiintoinen. 

Osaomistusasunnoista löytyy jonkin verran aiempia tutkimuksia, mutta ne lähin-

nä ovat vertailuna muille asumismuodoille. Osaomistusasunnoista on tehty muu-

tama opinnäytetyö, mainittakoon Henna Forsmanin työ ”Asunnon hankinta, asu-

mismuotojen vertailu” vuodelta 2014 ja kaksi opasta ensiasunnon ostoon: Aleksi 

Mannisen ”Nuori asunnon ostajana; Käsikirja ensimmäisen oman asunnon han-

kintaan” vuodelta 2015, sekä Tiia Illikaisen ”Opas Ensiasunnon ostoon” vuodelta 

2013.  Näissä opinnäytetöissä on vertailtu kaikkia asumismuotoja keskenään, pe-

rehtymättä laajemmin osaomistusasuntoihin. Lisäksi Johanna Saari on kirjoitta-

nut opinnäytetyön 2016 ” Valtion korkotukilainalla rahoitettujen osaomistusasun-

tojen lunastuskaupat”, jonka aihe on yksi osaomistusasunnon osaomistusajan 

päättymisen jälkeisistä vaihtoehdoista. 

Vaikka osaomistussopimuksia tehdään nykyisin paljon enemmän kuin aiempina 

vuosina, niihin suhtaudutaan usein harkiten. Osaomistus on vähiten tunnettu asu-

mismuoto Suomessa ja se sekoitetaan usein asumisoikeusasumiseen ja eroa 

omistusasumiseen ihmetellään, jonka vuoksi niiden ero on myös hyvä tuoda 

työssä esille. 

Osaomistusasuminen on asumismuotona moni vaiheinen, joten työ rajataan koh-

taan, jossa osaomistusaika asunnoissa päättyy. Aika on osaomistuksessa oleel-

linen, koska tässä kohtaa vastaan tulee joko luopuminen tai asunnon lunastus 

kokonaan omaksi. Pääsääntöisesti osaomistusaika on 10 vuotta. Joissakin ta-

pauksissa asumisaikaa pidennetään, mutta silloin ehdot, esimerkiksi maksut vas-

tikkeen osalta muuttuvat. Tavoitteena osaomistusasunnoissa on, että asunnot lu-

nastettaisiin vuokra-ajan päätettyä omistusasunnoiksi. 
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1.2 Teoreettinen viitekehys ja tutkimusmenetelmä 

Opinnäytetyön teoreettinen viitekehys muodostuu osaomistukseen liittyvistä net-

tilähteistä ja lainsäädännöstä. Opinnäytetyön lähdeaineistoina käytetään lainsää-

dännöstä pääasiassa lakia vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osa-

omistusasunnoista (2002/232). Teoriaosuus painottuu myös pääosin internetläh-

teisiin ja lainsäädäntöön, koska kirjallisuutta aiheesta on melko vähän. Kirjallisuu-

desta käytetään Lakiopasta sekä Taloyhtiön vastuunjakotaulukkoa osakkaille ja 

asukkaille. 

Teoreettisessa viitekehyksessä keskeisenä käsitteenä on osaomistus. Osaomis-

tussopimus määrittää osaomistuksen ehdot ja se laaditaan sopimusosapuolten 

välille. Osaomistussopimuksen lisäksi tehdään vuokrasopimus, jolla sovitaan 

asumisen vastikkeista, kuten hoito- ja rahoitusvastikkeesta, sekä lainan lyhen-

nyksestä ja muista maksuista, kuten vesimaksusta. Osaomistussopimus sisältöi-

neen laaditaan vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-

noista (2002/232) olevan lain mukaan. Osaomistusaika on teoreettisen viiteke-

hyksen keskeisin käsite, mutta sitä verrataan myös muihin asumismuotoihin, jotta 

lukija saisi selvemmän kuvan eroista eri asumismuotojen välillä. 

Osaomistussopimusta voidaan myös muuttaa omistusajan päätyttyä. Lähtökoh-

tana kaikissa sopimuksissa on, että sopimus sitoo osapuolia ja sopimusta voi-

daan muuttaa vain määrätyin edellytyksin. Osaomistussopimus voi muuttua esi-

merkiksi siten, että osaomistusajan jälkeen aikaa pidennetään ehtoja muutta-

malla, hakemalla pankilta uusi laina lopulle velalle. Opinnäytetyön teoriaosassa 

käsitellään erilaisia osaomistussopimuksen muuttumiseen liittyviä tilanteita. Teo-

reettiseen viitekehykseen kuuluu myös mahdollinen asunnon myynti. 

Opinnäytetyön empiirinen osa toteutetaan laadullisella tutkimusmenetelmällä. 

Empiirisen osan tavoitteena on selvittää teoriaosassa esiteltyjä osaomistukseen 

liittyviä asioita käytännössä. Kvalitatiivisessa eli laadullisessa tutkimuksessa py-

ritään ensisijaisesti kuvaamaan teoria ja kokoamaan aineisto todenmukaisissa 

tilanteissa, esimerkiksi haastattelemalla valittua henkilöä, tuoden esiin uutta tie-

toa, jo tutkitun teorian pohjalta laajemmin (Hirsjärvi, Remes, Sajavaara 2010, 

164.) 
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Laadullisessa tutkimuksessa suositaan sellaisia metodeja, joissa tutkittavien nä-

kökulmat pääsevät esille. Haastattelu on ainutlaatuinen tiedonkeruumenetelmä, 

koska siinä haastateltavalla on mahdollisuus kertoa laajemmin aiheesta suorassa 

vuorovaikutuksessa. Työn empiirinen osuus toteutetaan teemahaastatteluna eli 

puolistrukturoituina haastatteluina (Hirsjärvi, Remes, Sajavaara 2010, 164.) 

Haastateltavaksi valittiin henkilö, joka toimii osaomistus-asuntojen hallinnollisena 

isännöitsijänä. 

Haastattelujen tavoitteena on saada yksityiskohtaista tietoa tutkittavista tee-

moista. Etukäteen laaditut haastattelukysymykset toimivat haastattelun runkona. 

Haastattelussa pyritään siihen, että haastateltava sai vapaasti kertoa asioita 

omasta näkökulmastaan tutkimuksen aihepiirin puitteissa. 

Opinnäytetyön päätutkimuskysymyksenä on, miten osaomistusasunnon vähem-

mistöosuuden omistajan asema muuttuu? Alatutkimuskysymysten avulla aihetta 

pyritään avaamaan syvällisemmin. Alatutkimuskysymyksiä ovat: 

• Miten asuminen taloyhtiössä muuttuu? 

• Kuka on enemmistöomistaja osaomistusajan jälkeen? 

• Mikä on asumismuoto lunastuksen jälkeen?  

Tutkimuskysymyksiin pyritään löytämään vastauksia myös haastattelukysymys-

ten avulla, jotka kohdistetaan ensisijaisesti taloyhtiömme hallinnolliselle isännöit-

sijälle. Haastattelukysymyksiä ovat: 

• Miten osaomistusaika määräytyy? 

• Millä perustein enemmistöosakkaan takaisinlunastus määräytyy? 

• Millä todennäköisyydellä osaomistusaikaa pidennetään? 

• Miten osaomistusasuntojen osuus taloyhtiöstä määräytyy? 

• Millä aikataululla päätetään lunastuksesta? 

2 Osaomistusasunto 

Osaomistusasuminen on uusin asumismuoto, joka sai alkunsa 1980-luvulla (Ku-

luttajaliitto). Osaomistusasuminen on yleistymässä Suomessa, mutta vielä melko 
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harvinainen asumismuoto, josta ei tiedetä paljoakaan. Asunnot ovat valtion kor-

kotukemia tai vapaarahoitteisia. Osaomistusasuntoja voi hakea kuka vain, mutta 

valtion tukemissa asunnoissa pääsyyn on henkilömäärä kohtainen tulokatto, 

jonka lisäksi saantiin vaikuttavat varat ja asunnon tarve (Asumisen rahoitus- ja 

kehittämiskeskus 2019.) 

Osaomistusasuminen on hyvä vaihtoehto, jos halutaan kasvattaa sijoituksen 

pääomaa mutta pitkäaikainen sijoittaminen kohteeseen mietityttää. Asumismuo-

tona se on riskittömämpi kuin muut asumismuodot ja silti osaomistusasumisessa 

pääoma kasvaa. Osaomistusasunnosta luopuminen on lähes yhtä helppoa kuin 

vuokra-asunnostakin. 

Ostaja maksaa alkupääomaa vain 10–15%, korkeintaan 20 asunnon arvosta, 

jonka jälkeen hän lyhentää jäljellä olevaa lainaa sovitusti. Enemmistö- ja vähem-

mistöosakas tekevät vähemmistöosakkaan osuudesta osaomistussopimuksen, 

eli kauppakirjan, sekä vuokrasopimuksen (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskes-

kus 2019). Vuokra määräytyy omakustanneperiaatteella ja on kohtuullinen koko 

vuokralla olon ajan (Asuntosäätiö). 

Niin kauan kuin osaomistusasunnot ovat vuokra-asuntokäytössä, valvoo kunta 

niiden asukkaiden valintaa (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2019). Asu-

kas on ensin vuokralla määräajan, jonka jälkeen hän saa itse päättää, jatkaako 

asunnossa asumista lunastamalla sen kokonaan omaksi vai luopuuko asunnosta 

(Asuntosäätiö). Asukkaan päättäessä lunastaa asunto kokonaan omaksi, muut-

tuu se vastaamaan asunto-osakeyhtiöasuntoa (Asumisen rahoitus- ja kehittämis-

keskus 2019). 

2.1 ARA-lainan historia 

Osaomistusasunnot ovat joko valtion korkotukemia tai vapaa rahoitteisia. Valtion 

korkotukemista asunnoista vastaa ARA, eli Asumisen rahoitus- ja kehittämiskes-

kus. ARA on entinen ARAVA, jonka nimi tulee sanoista Asuntorakennustuotan-

non valtuuskunta (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2011.) Valtion tukemia 

asuntoja on rakennettu vuodesta 1949 alkaen. Tavoitteena on ollut turvata asuk-

kaille turvalliset asuinolosuhteet, kohtuulliseen hintaan (Asumisen rahoitus- ja ke-

hittämiskeskus 2017.) 
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1980-luvun loppupuolella Aravalainojen rinnalle tuli korkotukilainat, joilla osa-

omistusasuntoja rahoitetaan (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2011). Kor-

kotukilaina tarkoittaa lainaa, jonka koroista valtio maksaa osan, lainanottajan pe-

rusomavastuukoron ylittyessä (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2015). 

Valtion myöntämän korkotuen kesto on kymmenen vuotta, mutta hakemalla lisä-

aikaa lainalle, voi ARA pidentää sitä kymmenellä vuodella kahdesti. Korkotuki-

laina on vähintään 80 prosenttia ja enintään 95 prosenttia, kohteen rakennuskus-

tannuksista (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2016.) 

2.2 Osaomistuslaki 

Osaomistusasumista säätelee laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoite-

tuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232. Lakia sovelletaan asuntoihin, jotka 

on korkotukilainalla rahoitettuja vuokra-asuntoja ja joissa asukas omistaa vähem-

mistöosuuden yhtiön asunnosta. Tätä lakia ei sovelleta vapaarahoitteisiin eikä 

ennen 15.4.2002 tehtyihin osaomistussopimuksiin, joiden ehdot perustuvat vä-

hemmistö- ja enemmistöosakkaan välisiin sopimuksiin (Asumisen rahoitus- ja ke-

hittämiskeskus 2019.) Vuokrasopimuksen osalta osaomistusasunnoissa sovelle-

taan lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995) ja loppuosuuden kau-

poissa asunnonkauppalakia 23.9.1994/843. 

2.3 Osaomistussopimuksen solmiminen 

Osaomistussopimus on vähemmistöosakkaan ja enemmistöosakkaan välinen 

sopimus, joka tehdään aina kirjallisena. Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla 

rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 määrittää tarkoin, mitä sopi-

mus tulee sisältää ja miten se laaditaan. Sopimuksessa tulee lain mukaan olla 

ainakin 

• sopijaosapuolet 

• kohteena olevan asunnon osakenumerot 

• asuinhuoneiston tiedot 

• sekä mahdollinen muu rakennuksen tai kiinteistön osa, johon sopimuksen 

osakkeiden omistajalla on käyttö oikeus 

• asunto-osakkeiden hankinta-arvo, sekä osaomistusmaksun suuruus ja 

loppukauppahinta. 
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Sopimuksesta tulee myös käydä ilmi, onko asukkaalla oikeus ostaa suurempi 

osuus asuntonsa osakkeista asunnossa asuessaan ja milloin se on mahdollista, 

sekä lisäosuuksien hinta. Sopimuksessa tulee myös olla ajankohta, jolloin asukas 

voi lunastaa asunnon kokonaan omakseen, sekä lunastushinta (Laki vuokra-

asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 

luku 1 § 3.) Alla olevasta kuvasta 1. selviää kohta kohdalta osaomistusasunnon 

hankintaprosessi. 

 Hakemus Valinta 
Lainahake-
mus 

Tarjous-
neuvot-
telu 

Laina-/pant-
taussopimus Kaupanteko 

Ostaja Hakemus 
osaomis-
tusasun-
toon 

Asunnon 
valinta 

Lainahake-
muksen te-
keminen 

  Laina-/pant-
taussopi-
muksen te-
keminen 

Asunnon osto 
10-15%, vuokra-
sopimuksen te-
keminen, va-
rainsiirtoveron 
maksaminen 

Myyjä   Tiedon 
antami-
nen koh-
teesta 

      Asunnon 
myynti, vuokra-
sopimuksen te-
keminen 

Vero-
hallinto 

          Varainsiirtove-
ron tarkistus 

Kuva 1. Osaomistusasunnon hankinta 

Kuvasta 1. käy ilmi sopimuksen kaikkien osapuolien vaiheet ja mitä heidän kuu-

luu tehdä. Myös verohallinnon osuus näkyy kuvassa sopijaosapuolten lisäksi. 

2.3.1 Hakemus 

Kun päätös osaomistusasuntoon muutosta on tehty, täyttää vähemmistöosakas 

hakemuksen. Valtion korkotukemissa asunnoissa liitteenä hakemuksessa tulee 

toimittaa kaikkien työssäkäyvien, huoneistoon muuttavien palkkatodistukset brut-

tokuukausiansioista sekä kopiot voimassaolevasta verotuspäätöksestä ja sen 

erittelyosasta, josta ilmenevät varallisuus ja sen laatu. Valtion korkotukemiin 

asuntoihin valittaessa asukkaita, vaikuttavat varallisuus ja asunnontarve valin-

taan. Pienituloisimmat ja eniten asuntoa kaipaavat ovat ensisijaisia valittavia 

(Asuntosäätiö.) Asuntoon pääsyn oikeus onkin varmistettava valtion korkotuke-

missa asunnoissa, ennen kuin hakija pääsee asunnon valitsemiseen. 
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2.3.2 Valinta 

Täytettyään hakemuksen, on hakija jonossa kaikkiin kohteisiin, joita yhtiöllä on 

tarjota. Hakukohteeksi voidaan määrittää, millaisesta kohdetta ensisijaisesti etsii 

ja miltä alueelta. Kun halutunlaisia kohteita vapautuu, niin hakijoille ilmoitetaan 

niistä siinä järjestyksessä, kuin he ovat vuoronumerolla. Asuntoja pääsee katso-

maan ennen valinnan tekemistä. Jos ilmoitettu kohde on mieleinen ja hakija hy-

väksyy sen, niin se varataan hänelle, jonka jälkeen hakija selvittää rahoituksensa 

kohteeseen. Vasta kun asunnon käsiraha on maksettu, voidaan asuntoon muut-

taa. 

2.3.3 Laina 

Kun kohde on löytynyt ja asukas hyväksynyt kohteen, täytyy vähemmistöosak-

kaan hakea lainaa pankista, mikäli hänellä ei ole alkupääomaa jo valmiina. Osa-

omistusasunnossa ei käydä tarjouskauppaa, kuten omistusasuntoa ostaessa, 

vaan kauppasumma on kiinteä, joten hakija voi jo etukäteenkin kysyä alustavasti 

pankista lainaa, joka vastaa halutun kohteen käsirahaa. Lainaa haettaessa käy 

asunto lainan vakuudeksi. Kun hakija saa myönteisen päätöksen pankilta, voi-

daan kauppa vahvistaa. 

2.3.4 Kaupanteko 

Myönteisen lainapäätöksen saatuaan tekevät sopijaosapuolet vähemmistöosak-

kaan osuudesta osaomistussopimuksen, eli kauppakirjan, sekä vuokrasopimuk-

sen (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2019). Kaupan yhteydessä vähem-

mistöosakas maksaa alkupääoman sekä varainsiirtoveron, joista hän saa tiedot 

laskuna enemmistöosakkaalta maksuja varten. Varainsiirtovero on osakeyhti-

öissä kaksi prosenttia, ellei ole alle 39-vuotias ensiasunnon ostaja, jolloin varain-

siirtoveroa ei tarvitse maksaa (Verohallinto 2017). Vasta maksettuaan asunnon, 

on ostajalla oikeus saada avaimet asuntoon muuttoa varten. 

2.3.5 Vuokrasopimus 

Osaomistussopimuksen lisäksi on laadittava vuokrasopimus, jossa ilmenee sopi-

jaosapuolet, huoneiston numerot sekä ohjeet vastikkeen maksua varten. Oh-
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jeissa on pankkitiedot, summat ja eräpäivä (Laki vuokra-asuntojen korkotukilai-

nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 8.) Vuokra mää-

räytyy omakustanneperiaatteella ja on kohtuullinen koko vuokralla olon ajan 

(Asuntosäätiö). Vuokra/vastike-nimellä oleva laskelma tietoineen sisältää käyttö-

korvaukset, joita ovat hoitovastike, rahoitusvastike sekä rahoitusvastikkeen ly-

hennys ja vesiennakkomaksu. 

Vesiennakkomaksu on laskettu asukasmäärän mukaan ja tarkistetaan kaksi ker-

taa vuodessa (Liite 3 vuokrasopimus.) Vesiennakkomaksua voi halutessaan 

maksaa enemmänkin, kuin mitä minimi suositus on. 

Rahoitusvastikkeen osuus on summa, joka kerryttää omaa pääomaa asunnosta. 

Vuokrauksesta on säädetty myös laissa vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-

tetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 2 § 8. Vaikka laissa suositeltu 

vuokra-aika on vähintään viisi vuotta ja enintään kaksitoista vuotta, niin se voi 

myös olla sopimuskohtainen, jos kyse on vapaarahoitteisesta osaomistusasun-

nosta. 

2.4 Osaomistusasunnosta luopuminen 

Asujan ollessa vähemmistöosakas on ainakin valtion korkotukemien asuntojen 

sopimuksessa, että enemmistöosakas on velvollinen lunastamaan vähemmistö-

osakkaan osuuden kolmen kuukauden päästä sopimuksen irtisanomisesta ja 

maksamaan asukkaalle tuolloin vähemmistöosuuden asunnon sen hetkisestä 

hinnasta omistussuhteen mukaisesti, joka sisältää alkupääoman sekä vuokra-ai-

kana maksetut lyhennykset (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista 

osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 20-21). 

3 Miksi osaomistusasunto 

Muihin asuntoihin verratessa on osaomistusasunto hyvä vaihtoehto vuokra- ja 

omistusasumisen välillä. Asuminen kasvattaa omaa pääomaa, mutta siihen pää-

semiseen ei vaadita suuria tuloja. Asunnon voi halutessaan lunastaa omaksi mil-

loin vain, vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 
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lain 4. luvun 17§.ssä määrätyin ehdoin tai vapaarahoitteisissa sopimuksen eh-

doin. Mikäli vähemmistöosakas ei halua käyttää edellä mainittua lunastusoi-

keutta, pääsee asunnosta eroon saman lain 4. luvun 20§.ssä määrätyin ehdoin, 

jossa enemmistöosuuden omistajalla on velvollisuus ostaa asunto vähemmistö-

osakkaalta takaisinostohinnalla. 

Osaomistusasuminen on riskitön muoto omistusasumiselle ja kustannustehok-

kaampi verrattuna vuokra-asumiseen tai asumisoikeusasumiseen. Osaomistus-

asunnossa ei myöskään voi jäädä kahden asunnon loukkuun, kuten monille on 

omistusasunnon kanssa käynyt. 

Siinä on myös enemmän oikeuksia vaikuttaa asuessa, kuin mitä vuokra- tai asu-

misoikeusasumisessa on, koska asukas on osaomistusasunnossa toisena omis-

taja. Myös mahdollisista asunnossa tehdyistä muutostöistä voi saada korvauksen 

pois muuttaessa. Tällaisia ovat esimerkiksi takan rakentaminen tai terassin teko 

tai kodinkoneiden uusiminen. Korvaus määräytyy muuttohetken käyttöiän mu-

kaan. 

3.1 Vertaus muihin asuntomuotoihin 

Asumismuotoina vertailtiin vuokra-asuntoa, asumisoikeusasuntoa, osaomistus-

asuntoa sekä omistusasuntoa. Näistä osaomistusasuminen on Suomessa harvi-

naisinta ja omistusasuminen yleisintä. Jokaisessa asumismuodossa on hyvät 

puolensa ja siksi niihin on hyvä tutustua tarkemmin. 

Koska omistusasuminen on yleisintä Suomessa, verrattiin sitä osaomistusasumi-

seen piirtämällä kuvat selventämään eroja niiden hankinnassa (Oikotie). Seuraa-

vaksi kuvina seuraavalla sivulla omistusasunto (kuva 2.) vs. osaomistusasunto 

(kuva 1.) hankintaprosessissa. 
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Kuva 2. Omistusasunnon hankinta 
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Kuva 1. Osaomistusasunnon hankinta 

3.1.1 Vuokra-asuminen 

Vuokra-asuminen on yleisin ensiasunnon muoto Suomessa, koska siihen ei tar-

vita omaa pääomaa ja sen kunnossapito kuuluu vuokranantajalle. Vuokranantaja 

haluaa yleensä takuuvuokran, joka voi olla maksimissaan kolmen kuukauden 

vuokraa vastaava summa. Takuuvuokra on mahdollisia vuokralaisen aiheuttamia 

vahinkoja varten oleva takuu. Tämän saa kuitenkin takaisin sopimuksessa olevin 
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ehdoin, kun vuokra-aika päättyy. Vuokralla katetaan talon rakentamisesta aiheu-

tuneet pääomakulut, sekä kiinteistön hoitokulut. Vuokra määräytyy markkinoiden 

ja sopimuksen mukaan (Kilpailu- ja kuluttajavirasto c.) 

Vuokra-aika sovitaan sopimusta tehdessä. Mikäli sopimuksessa ei ole määräai-

kaa, on vuokra-asunnosta helppo vaihtaa toiseen. Sen voi myös menettää hel-

pommin, kuin muissa asumismuodoissa. Kustannukset voivat myös muuttua, jos 

asuntoon tulee parannuksia, esimerkiksi remontoinnin myötä. Vuokra-asuminen 

ei myöskään kerrytä omaa pääomaa, kuten osaomistusasuminen (Asuntosäätiö.) 

Vuokra-asunnoissa käytetään lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995) 

(Kilpailu- ja kuluttajavirasto c). 

3.1.2 Asumisoikeusasuminen 

Asumisoikeusasuminen on vuokra-asumisen ja omistusasumisen välimuoto. Kun 

haluaa asumaan asumisoikeusasuntoon, täytyy kunnasta hakea asumisoikeu-

den järjestysnumero. Asumisoikeusasuntoon pääsee asumaan murto-osalla 

asunnon arvosta. Maksettava osuus asunnon hinnasta on 10–30 prosenttia, jolla 

saa asunnon hallintaansa omistusasunnon tapaan. 

Asumisoikeusmaksun lisäksi asukas maksaa kuukausittain vastiketta, joka voi 

olla melko korkea. Vastike ei kuitenkaan saa olla korkeampi kuin yleinen vuokra-

taso. Vastike kattaa pääoma- ja ylläpitokustannukset (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 

a.) Asukkaalta peritään myös kahden kuukauden vastiketta vastaava vakuus 

maksu, joka palautetaan kun asukas muuttaa pois, vuokra-asunnon tavoin (Asu-

misoikeusyhteisöt ry 1999.) 

 Asunnon hankkimisessa ei ole tulorajoja, kuten osaomistusasunnossa, mutta 

asukas ei saa omistaa toista asuntoa. Asuntoa ei voi lunastaa kokonaan osa-

omistusasunnon tavoin omaksi, eikä se kerrytä omaa pääomaa (Kilpailu- ja ku-

luttajavirasto a.) Asumisoikeusasuntoon on kuitenkin elinikäinen asumisoikeus ja 

sen voi jättää perinnöksi, mutta asumisoikeusmaksusta ei tarvitse maksaa va-

rainsiirtoveroa, kuten osaomistusmaksusta (Asumisoikeusyhteisöt ry 1999).  

Asumisoikeussopimusta ei voi irtisanoa yhtä nopealla aikataululla, kuten vuokra-

sopimusta. Asumisoikeusasunnosta luopuminen vastaa osaomistusasunnosta 
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luopumista. Asukas voi irtisanoa sopimuksen, jolloin se päättyy kolmen kuukau-

den päästä irtisanomisesta. Irtisanomisen tultua voimaan asukas saa asuntoon 

sijoittamansa alkusumman takaisin rakennuskustannusindeksillä korotettuna, ku-

ten osaomistusasunnossakin. Asumisoikeusasuntoihin käytetään lakia asumisoi-

keusasunnosta (650/1990) (Kilpailu- ja kuluttajavirasto a.) 

3.1.3 Osaomistusasuminen 

Osaomistusasunnossa asukas asuu ensin vuokralla, lunastettuaan yhtiön osak-

keista alkuun 10–15 prosenttia (Kilpailu- ja kuluttajavirasto b). Asukas maksaa 

kuukausittain vuokraa, joka sisältää hoito- ja rahoitusvastikkeen. Näin ollen asu-

kas lyhentää taloyhtiöltään saamaansa lainaa joka kuukausi vuokran mukana, 

jolloin osuus yhtiön osakkeisiin kasvaa, sekä oma pääoma kasvaa (Mitra 2018b.) 

Osaomistusasuminen on arvopaperikauppaa, joten siitä on maksettava varain-

siirtovero (Suojanen, Korte, Savolainen & Vanhanen 2015, 371). 

Vapaarahoitteisissa asunnoissa asukas voi lunastaa enemmän osakkeita, tai 

jopa kaikki ajankohdasta riippumatta. Valtion korkotukemissa asunnoissa asukas 

voi lunastaa lisää osakkeita, kun yhtiön perustamisesta on kulunut vähintään viisi 

vuotta tai kun vuokra-aika on päättynyt. Kun asukas omistaa asunnosta enem-

män kuin puolet, asumismuoto muuttuu vastaamaan asunto-osakeyhtiöasuntoa. 

Vastuu asunnosta riippuu omistusosuuden mukaan. Asuntoa voi käyttää lainan 

vakuutena sitä lunastettaessa. Kun vähemmistöosakas irtisanoo osaomistusso-

pimuksen, lunastaa enemmistöosakas vähemmistöosakkaan osuuden asun-

nosta kolmen kuukauden sisällä takaisin. Asunnosta luovuttaessa saa asukas 

sijoittamansa osuuden takaisin kasvaneen pääoman ja indeksikorotuksen lisäksi 

(Asuntosäätiö.) 

3.1.4 Omistusasuminen 

Omistusasunnossa asukas ostaa koko asunnon itselleen ja on kaikesta siihen 

liittyvästä vastuussa itse. Asunnon ollessa yhtiössä maksaa asukas lisäksi vasti-

ketta. Asunnon vaihtaminen ei ole niin helppoa kuin muissa asumismuodoissa, 

joten sijoitus on pitkäaikaisempi. Asunnon hinta myös vaihtelee markkinoiden 

mukaan ja lainanlyhennykset kasvattavat asukkaan pääomaa. 
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Omistusasuminen on ainut asumismuoto, jossa ostaja pystyy vaikuttamaan hin-

taan tarjouskaupalla. Omistusasunnon saamiseen vaikuttavat ostajan varallisuus 

ja tulot lainan saannin osalta, joten asunto on vaikeampi saada, kuin muiden asu-

mismuotojen asunnot. Varainsiirtovero omistusasunnossa vaihtelee kohteen mu-

kaan. Osakeyhtiössä se on kaksi prosenttia (Verohallinto 2017). Omistusasun-

non ostossa sovelletaan lakia asuntokaupasta (843/1994). 

3.2 Asujan oikeudet ja vastuu 

Asuntoon muuttava ostaa vain harvoissa tapauksissa enemmän osakkeesta, 

kuin mitä siihen pääsemiseen vaaditaan. Tämän vuoksi asuja on varsinkin en-

simmäisen kymmenen vuoden aikana vähemmistöosakas. Asukaan vastuut 

määräytyvät kuitenkin samalla tavalla kuin omistusasunnoissa taloyhtiöissä. Kun-

nossapitovastuusta säädetään asunto-osakeyhtiölain (1599/2009) luvussa 4. 

Asukas vastaa asunnon sisäpuolisesta kunnossapidosta ja on velvollinen suorit-

tamaan vastikkeen joka kuukausi. 

Asukkaalla on oikeus tehdä muutoksia asunnossa myös vähemmistöosakkaana. 

Pienemmät muutokset, kuten rullaverhojen asentaminen, ei vaadi erillistä lupaa 

enemmistöosakkaalta. Isoimmista muutoksista kuitenkin täytyy ilmoittaa yhtiölle 

ja joissakin pyytää myös lupa (Taloyhtiön vastuunjakotaulukko 2014.) Tallaisia 

ovat esimerkiksi pihalla aidan tai terassin rakentaminen, koska ne vaikuttavat pi-

han ilmeeseen. Sisällä takan rakentaminen tai pintojen muutostyöt, kuten tape-

tointi tai maalaus, vaativat luvan, koska ne vaikuttavat mahdollisen tulevan asuk-

kaan saantiin. 

3.3 Enemmistöosakkaan oikeudet ja vastuu 

Useimmiten enemmistöosakas on taloyhtiö, varsinkin ensimmäisen kymmenen 

vuoden aikana. Taloyhtiö vastaa ulkoisesta kunnossapidosta, rakenteista ja eris-

teistä sekä niin sanotuista perusjärjestelmistä, joita ovat esimerkiksi sähkö, vesi 

ja viemäri. Taloyhtiölle kuuluvat myös taloudelliset sekä hallinnolliset asiat, joiden 

muutoksista päätettäessä sillä on enemmistöoikeus (Taloyhtiön vastuunjakotau-

lukko 2014.) 
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Taloyhtiö on velvollinen tiedottamaan mahdollisista remonteista tai vastikkee-

seen vaikuttavista muutoksista (Taloyhtiön vastuunjakotaulukko 2014). Näitä 

ovat esimerkiksi uudet piharatkaisut, ulkopintojen korjaustyöt tai autopaikan säh-

kötolpat sähköautoja varten, joka alkaa olla ajankohtainen monissakin taloyhti-

öissä sähköautojen lisäännyttyä. 

3.4 Riskit 

Osaomistusasuminen on melko riskitöntä asumista. Vaikka asunto on käytän-

nössä kuin omistusasunto osakeyhtiössä, siihen liittyy vähemmän taloudellisia 

riskejä. Asunnon vaihto on vaivatonta asukkaan ollessa vähemmistöosakas, eikä 

asunnon arvo laske yleisen kaavan mukaisesti. Asunnosta pääsee myös helposti 

eroon pienellä varoitusajalla. 

4 Osaomistusajan jälkeen 

Osaomistusaika on useimmiten kymmenen vuotta. Tämän jälkeen taloyhtiön ot-

tama laina pankilta umpeutuu. Alun perin osaomistuksen tarkoituksena on ollut, 

että osaomistusajan jälkeen asukas lunastaisi asunnon itselleen, jolloin se muut-

tuisi omistusasunnoksi vastaamaan perinteistä asunto-osakeyhtiön asuntoa. 

Näin ei kuitenkaan ole käynyt monessakaan tapauksessa, joten taloyhtiön lai-

naan on pitänyt enemmistöosakkaan hakea lisäaikaa pankilta. 

Taloyhtiöissä joissa osaomistusaika on päättynyt, pankin myöntämä uusi laina on 

25 vuotta. Asukkaan jäljellä oleva laina jaetaan kokonaisuudessaan tälle ajalle, 

joka nostaa vastiketta huomattavasti, ellei asukas ole tehnyt ylimääräisiä lyhen-

nyksiä osaomistusajan puitteissa. Asukkaalla on tässä tilanteessa vaihtoehtona 

valita, ostaako hän asunnon kokonaan omaksi, luopuuko asunnosta vai jatkaako 

asumista osaomistusasujana maksaen korkeampaa vastiketta jatkossa ja näin 

lunastaa hiljalleen asunnon itselleen. 

4.1 Lunastus omaksi 

Lunastuksessa on sovittu sopimusta tehdessä. Lunastukseen vaikuttaa vuokra-

aika, joka on yleisemmin 10 vuotta. Vuokra-aika voi olla vain viisikin tai jopa kak-

sikymmentä vuotta. Riippuen sopimuksesta lunastuksen voi tehdä myös kesken 
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vuokra-ajan, jos kyseessä on vapaarahoitteinen osakeyhtiö. Mikäli asukas ostaa 

asunnon kokonaan omaksi, muuttuu asunto omistusasunnoksi, vastaamaan pe-

rinteistä asunto-osakeyhtiön asuntoa ja asukkaalla on täysi äänivalta osakkeitaan 

kohden päätettäessä taloyhtiöön liittyvistä asioista (Laki vuokra-asuntojen korko-

tukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 17.) 

4.2 Myynti 

Asukas voi itse myydä asunnon eteenpäin tai antaa sen yhtiön myytäväksi. Itse 

myydessään asukas voi määrittää asunnon kauppahinnan itse, mutta on velvol-

linen kertomaan ostajalle, että luopuessaan asunnosta taloyhtiö on kuitenkin vel-

vollinen maksamaan vain alkuperäisen hinnan mukaan minimiarvon asunnosta, 

joka ei välttämättä täsmää asukkaan itse pyytämän hinnan kanssa, jonka tuleva 

asukas voi saada vain asunnon itse myydessään. Mikäli asukas saa kaupaksi 

asunnon alle kolmen kuukauden, niin hän saa siitä muuttaa pois aiemmin. Talo-

yhtiö kuitenkin lunastaa asunnon takaisin kolme kuukautta asunnon irtisanomis-

ilmoituksesta (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-

asunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 20.) 

4.3 Myyntivoitto / elinkustannusindeksi 

Asuntoon muuttaessaan asukas maksaa käsirahan, joka on useimmiten 10–15% 

asunnon arvosta ja asuessaan lyhentää lainaa vastikkeen mukana sovitun mää-

rän. Asukas voi myös tehdä ylimääräisiä lyhennyksiä asumisaikanaan. Luopues-

saan asunnosta, maksaa enemmistöosakas asukkaan maksuista kertyneen 

summan indeksin mukaisin korotuksin. Myyntivoittoa asukas voi saada myydes-

sään asunnon itse, mutta tällöin hänen on kerrottava ostajalle, ettei enemmistö-

osakkaan tiedossa oleva asunnon arvo kuitenkaan muutu (Laki vuokra-asuntojen 

korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 21.) 

4.4 Vaihtoaika asunnosta toiseen 

Mikäli asukas haluaa vaihtaa esimerkiksi pienemmästä asunnosta isompaan, on 

hänen ilmoitettava taloyhtiön isännöitsijälle kolme kuukautta aiemmin, että ha-

luaa irtisanoa oman asuntonsa ja muuttaa isompaan sellaisen löydyttyä. Vaihto 
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käy myös toisinpäin elämäntilanteesta riippuen. Tässä tapahtuu asunnosta luo-

puminen ja uuden osaomistussopimuksen tekeminen, koska kohde ja osakenu-

merot muuttuvat. Vaihto voi olla nopeampikin, jos asuntoon on tulossa jo uusi 

vuokralainen ja asunto mihin halutaan vaihtaa, on vapaa. 

4.5 Enemmistöosakkaan takaisinosto-oikeus / -vastuu 

Takaisinosto määräytyy jokaisessa taloyhtiössä sopimuksen mukaan. Usein pu-

hutaan, että asukkaan ollessa vähemmistöosakas, on taloyhtiö velvollinen lunas-

tamaan asunnon takaisin. Taloyhtiössä, jossa asun, tulee olemaan 30/70 omis-

tusjakauma taloyhtiömme kohdalla, jonka mukaan taloyhtiön vastuu lunastaa 

asunto takaisin päättyy, kun asukas on maksanut asunnostaan 30 prosenttia. 

Joissain uudemmissa prosentti on vielä alhaisempi. 

Lunastusvelvollisuudesta säädetään myös laissa vuokra-asuntojen korkotukilai-

nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 20. Mikäli jat-

kaisin asumista tässä asunnossa osaomistusajan jälkeen osaomistusasukkaana 

ja taloyhtiö saisi pankilta lisäaikaa lainaan 25 vuotta, niin lunastusvelvollisuus ta-

loyhtiöllä päättyisi asuntomme kohdalla 12 vuoden ja 10 kuukauden kohdalla, 

jonka jälkeen asunnosta luovuttaessa, tulisi asunto myydä omistusasunnon ta-

voin. 

5 Asuminen taloyhtiössä osaomistusajan jälkeen 

Taloyhtiössä asumiseen tulee muutoksia osaomistusajan päätyttyä, valitsi asu-

kas minkä vaihtoehdon tahansa. Alun perin ajatuksena on ollut, että asukas mak-

saa osaomistusaikanaan asuntoa vähän kerrassaan itselleen ja lunastaa lopun, 

kun osaomistusaika päättyy. Näin käy kuitenkin vain harvoissa asunnoissa, jonka 

vuoksi taloyhtiön on haettava pankilta lisäaikaa lainalle, jolloin asukkaan on mah-

dollista jatkaa osaomistusasumistaan uuden lainan ajan, kunnes asunto on lu-

nastettu kokonaan itselle. (Haastateltava.) 
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Taloyhtiön takaisinosto vastuu kuitenkin päättyy asukkaan maksettua asuntoa 

sopimuksessa sovittuun prosenttiin asti. Tällä ei kuitenkaan ole väliä, jos asuk-

kaalla on tarkoitus asua asunnossaan niin kauan, että saa sen kokonaan omaksi. 

(Haastateltava.) 

Taloyhtiön hallinnollisella isännöitsijällä on tapana muistuttaa osaomistusajan 

päättymisestä asukkaalle puoli vuotta aikaisemmin, jotta asukas osaa valmistau-

tua muutokseen. Hänelle myös kerrotaan samalla, miten osaomistusajan päätty-

minen tulee vaikuttamaan tulevaan asumiseen. Tällöin asukkaan on mietittävä, 

haluaako hän edelleen jatkaa asumista taloyhtiössä, vai luopuuko hän asun-

nosta. Ilmoitus on annettava neljä kuukautta ennen osaomistusajan päättymistä. 

(Haastateltava.) 

5.1 Haastattelun toteutus 

Haastattelu toteutettiin entisen Imatran YH-rakennuttajien, nykyisen Mitran toi-

mistolla. Yritys vaihtoi nimeä kesken opinnäytetyön, mutta toiminta jatkui sa-

mana, eikä sillä ollut vaikutusta tutkielmaan. Mitra on Imatran kaupungin omis-

tama yli 60-vuotias kiinteistöorganisaatio, jonka ydintoimintaa on yritys- ja toimi-

tilojen hallinta, vuokra-asunnot ja osaomistusasunnot sekä isännöinti, rakennut-

taminen ja kiinteistöjohtaminen (Mitra 2018a).  

Mitran toimistolla osaomistusasunnoista vastaava hallinnollinen isännöitsijä Eila 

Ylönen vastasi kysymyksiin. Kysely suoritettiin keskusteluna, jonka runkona toimi 

ennalta laaditut kysymykset. Hallinnollinen isännöitsijä sai myös vapaasti kertoa 

osaomistuksen muutosvaiheesta vuokrasuhteen päätyttyä. 

Opinnäytetyön päätutkimuskysymyksenä oli, miten osaomistusasunnon vähem-

mistöosuuden omistajan asema muuttuu. Päätutkimuskysymyksellä pyrittiin sel-

vittämään yleiskuva tapahtuvista muutoksista osaomistusasumisessa ja alatutki-

muskysymysten avulla aihetta pyrittiin avaamaan syvällisemmin. Tutkimuskysy-

myksiin koitettiin löytää vastauksia myös haastattelukysymysten avulla, jotka 

kohdistettiin taloyhtiön hallinnolliselle isännöitsijälle. 
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5.2 Muutokset asumiseen osaomistusajan jälkeen 

Osaomistusaika on vapaarahoitteisissa asunnoissa taloyhtiökohtainen ja se 

määräytyy sopimuksessa sovittujen ehtojen mukaan. Osaomistusajan päätyttyä 

asunto joko on omistusasunto tai jatkuu osaomistusasuntona. Mikäli asunto py-

syy edelleen osaomistusasuntona, muuttuu sen vastike uuden lainan myötä, riip-

puen siitä kuinka pitkän laina-ajan pankki myöntää. (Haastateltava.) 

Vastikkeeseen kuuluvat edelleen hoitovastike ja vesimaksu aiempien laskelmien 

mukaisesti, mutta rahoitusvastike sekä rahoitusvastikkeen lyhennys määräytyvät 

uuden pankin myöntämän lainan mukaisesti. Vastike nousee reilusti, koska asuk-

kaan jäljellä oleva laina pitää saada maksettua kokonaan uuden laina-ajan puit-

teissa ja se jaetaan tasaerissä joka kuukaudelle. Tässä vaiheessa vähemmistö-

osakkaan on mietittävä, jatkaako asunnon lainan lyhentämistä enemmistöosak-

kaalle vastikkeen mukana, vai lunastaako asunnon itselleen kilpailuttaen oman 

lainan pankissa, vai luopuuko asunnosta. (Haastateltava.) 

5.3 Enemmistöomistaja osaomistusajan jälkeen 

Enemmistöosakkaan asema taloyhtiössä muodostuu asukkaan valinnan ja sopi-

muksen mukaan. Mikäli hän lunastaa asunnon kokonaan itselleen, niin asunnon 

omistus siirtyy kokonaan asukkaalle, jolloin asunto muuttuu omistusasunnoksi. 

Mikäli hän jatkaa asumistaan osaomistusasukkaana, niin tilanne pysyy ennallaan 

ja taloyhtiöllä on enemmistöosakkaan asema niin kauan, kunnes asukas on mak-

sanut yli puolet asunnosta. (Haastateltava.) 

Takaisinlunastus on aina taloyhtiökohtainen, ja sen ajankohta määräytyy sopi-

muksen perusteella, mutta asiaan ei vaikuta se, onko kyseessä enemmistö- tai 

vähemmistöosakas. Vaikka takaisinlunastus päättyisikin kolmenkymmenen pro-

sentin kohdalla, niin vasta omistettuaan yli viisikymmentä prosenttia asunnosta, 

tulee asukkaasta enemmistöosakas ja päätäntävalta siirtyy hänelle. (Haastatel-

tava.) 

5.4 Haastattelun yhteenveto 

Haastattelun kohteen valinta onnistui ja haastattelussa saatiin vastaukset kaikkiin 

tutkimuksessa esitettyihin kysymyksiin. Haastateltava antoi myös esimerkkejä 



24 

konkreettisista tapauksista, jotka kuvasivat tarkemmin tapahtuvista muutoksista 

ja niiden vaikutuksista. 

Osaomistusasuntojen määrästä rakennuskohteessa sovitaan aina erikseen sen 

mukaan, kuinka iso kohde on ja kuinka suuri osuus kohteesta halutaan ostaa 

osaomistusasuntoja varten. Haastattelukysymysten lisäksi selvisi, että ennen 

kaupunki on ollut takaajana lainoissa ilmaiseksi, mutta jatkossa se ei enää to-

teudu. (Haastateltava.) 

Tähän asti osaomistusaikaan on haettu jatkoa joka kohteessa ja haetaan tulevai-

suudessakin, koska asuntojen lunastusprosentti kokonaan omaksi on alhainen. 

Siitä mitä asukas päättää osaomistuksen päätyttyä tehdä, tulee hänen ilmoittaa 

taloyhtiölle hyvissä ajoin ennen osaomistusajan päättymistä (Haastateltava.) 

Haastattelussa varmistettiin jo tiedetyn tiedon oikeellisuus käytännössä sekä sy-

vennyttiin saatujen lähteiden tietojen toteutumiseen haastateltavan yrityksen koh-

dalla. Useimmiten osaomistusasunnoissa määrää laki vuokra-asuntojen korkotu-

kilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232, mutta vapaarahoit-

teisissa osaomistusasunnoissa jokainen sopimus on vähemmistöosakkaan ja 

enemmistöosakkaan välinen. 

Oli mielenkiintoista huomata, kuinka erilaisia saman yhtiön, tässä tapauksessa 

Mitran, sopimukset olivat jokaisessa taloyhtiössä. Sopimus oli laadittu jokaiselle 

erikseen rakennusajankohdan kustannusten mukaan. Siihen vaikuttivat pääasi-

allisesti rakennuskustannukset sekä pankkilainan sopimus, jotka piti kattaa vas-

tikkeilla. 

Eroista selkeimmät lakiin verraten olivat takaisinlunastusaika ja asunnon lunas-

tuksen ehdot. Vapaarahoitteisissa takaisinlunastusaika oli 20–50 prosentin vä-

lillä, kun laissa vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-

noista 28.3.2002/232, asuminen perustui vuokrasopimukseen niin kauan, kun vä-

hemmistöosakas omistaa alle puolet asunnosta. 

Vapaarahoitteisissa asunnoissa ei myöskään ollut ehtoa, milloin asunnon pystyi 

lunastamaan kokonaan itselleen tai minkä suuruisen osuuden asunnosta pystyi 
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maksimissaan ostamaan, sopimusta solmittaessa. Valtion korkotukemat omis-

tusasunnot taas peilasivat lakiin ja niissä sai lunastaa alkupääomaksi maksimis-

saan kaksikymmentä prosenttia asunnon osakkeista ja tuli asua vähintään viisi 

vuotta, ennen kuin asunnon pystyi lunastamaan itselleen, koska asunnon laina 

täytyi ensin hyväksyä korkotukilainaksi. 

6 Pohdinta 

Opinnäytetyössä keskityttiin aikaan, jolloin vuokra-asuminen osaomistusasun-

nossa päättyy, sekä verrattiin eri asumismuotoja osaomistusasumiseen. Työssä 

kerrottiin, mikä on osaomistusasunto ja miten osaomistusasuntoon pääsee asu-

maan. Osaomistusasuntoa verrattiin muihin asumismuotoihin ja kerrottiin, miksi 

osaomistusasunto on hyvä asumismuoto. Teoriaa saatiin avattua hyvin peilaten 

lakiin sekä muihin lähteisiin, joita käytettiin. Suurin osa oli internetlähteitä, koska 

kirjallisuutta aiheesta on melko vähän tai se oli samaa tietoa kuin internetissäkin. 

Lukijan on tämän opinnäytetyön avulla helpompi miettiä, minkälainen asumis-

muoto itselle sopii. Työstä saa yksityiskohtaisesti tietoa, miten osaomistusasun-

toon pääsee asumaan. Työssä käytiin kohta kohdalta läpi, mitä tulee tehdä, jos 

osaomistusasuminen kiinnostaa ja miten prosessi etenee, jotta osaomistusasun-

toon pääsee asumaan. Näiden tietojen pohjalta on helppo arvioida, onko itsellä 

mahdollisuus haluttuun kohteeseen päästä. 

Empiirisessä osassa keskityttiin aikaan osaomistusajan jälkeen, jonka tiedon tu-

kemiseksi toteutettiin haastattelu, jossa pohjana oli valmiit kysymykset, mutta 

haastateltava sai myös vapaasti kertoa aiheen puitteissa laajemmin. Haastattelu 

oli erittäin onnistunut, koska tietoa saatiin paljon ja konkreettiset esimerkit auttoi-

vat hahmottamaan käytäntöä sekä selvensivät kerrottua. 

Vaikka aiempia opinnäytetöitä asuntojen vertailuista onkin tehty, niin missään ei 

ole verrattu muita asumismuotoja yhteen asumismuotoon. Muissa töissä ei myös-

kään ole rajattu aihetta samaan osaomistusasumisen vaiheeseen, kuin tämä työ 

rajattiin. 
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6.1 Miten kysymyksiin vastattiin 

Päätutkimuskysymykseen vastattiin pääosin alan lainsäädännön tulkinnan 

kautta, kun taas alatutkimuskysymykset saivat syventävää tietoa haastattelusta. 

Tieto muihin asumismuotoihin nähden oli osaomistusasunnoissa melko rajalli-

nen. Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 

28.3.2002/232 oli melko määräävä tekijä, valitsi vähemmistöosakas minkä ta-

hansa vaihtoehdon osaomistusajan päätyttyä. Laissa oli määritetty tarkat ehdot 

asunnosta luopumiselle, sekä lunastamiselle. Osaomistusasukkaana jatkami-

seen vaikutti eniten, saako enemmistöosakas lisää laina-aikaa ja millä ehdoin ja 

tämän pohjalta mikä on asukkaan valinta. 

Haastattelukysymyksiin vastattiin pääosin haastattelun tulosten pohjalta. Haas-

tattelun vapaassa keskustelussa ilmeni myös tietoa, jota ei osattu edes kysyä. 

Haastattelukysymyksiin vastattiinkin haastateltavan taloyhtiön Mitran edustajan 

hallinnollisen isännöitsijän kertoman mukaan, joka vastaa vapaarahoitteisista 

osaomistusasunnoista. Heillä jokaiseen kohteeseen tehdään oma sopimus, sen 

hetken ehtojen mukaisesti, mikä sopii kattamaan kohteen kulut, koska jokaisen 

kohteen rakentamiseen vaikuttaa erikseen sen hetken rakennuskulut, sekä laina-

ehdot. 

6.2 Jatkotutkimus ehdotuksia 

Opinnäytetyötä voi laajentaa samaan ajankohtaan teettämällä kyselyn asukkaille, 

joille osaomistusajan päättyminen on tullut jo ajankohtaiseksi. Selvittämällä 

minkä vaihtoehdon asukkaat ovat valinneet ja mikä on vaikuttanut päätökseen. 

Jatkossa Imatran kaupunki ei enää takaa lainaa ilmaiseksi. Miten se vaikuttaa 

jatkossa lainan hakemiseen tai asumiskustannuksiin. 

Miten eri rahoitusmuodot vaikuttavat osaomistusasumiseen ja sen päättymiseen. 

Haastateltavana oli tällä kertaa vapaarahoitteisen yhtiön edustaja. Olisiko tulos 

ollut eri, jos taloyhtiö olisi ollut valtion korkotukema. 
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