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Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa, miten osaomistusasuminen muuttuu osa-
omistusajan paatyttya. Osaomistusaika on yleensa kymmenen vuotta ja laht6-
kohtana asuntoja rakennettaessa on ollut, ettéd asukas lunastaa asunnon lopulta
itselleen. Nain ei kuitenkaan ole kaynyt kuin harvoissa tapauksista. Taman vuoksi
selvitettiin, mita vaihtoehtoja vAhemmistbosakkaalla on osaomistusajan paatyt-
tya ja miten ne vaikuttavat asumiseen jatkossa.

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

Osaomistusasuminen on asumismuoto, jossa asukas lunastaa 10-15, maksimis-
saan 20 prosenttia asunnosta itselleen, saaden asuntoon hallintaoikeuden. Al-
kuun han asuu vuokralla yleensd kymmenen vuotta, jonka jalkeen lunastaa asun-
non kokonaan itselleen. Osaomistusasunto voi olla valtion korkotukema tai va-
paarahoitteinen ja jokainen sopimus on vihemmistdosakkaan seka enemmist6-
osakkaan valinen.

Tutkimus suoritettiin haastattelemalla Mitra Imatran Rakennuttaja Oy:n hallinnol-
lista is&nnditsijad. Hanella on vankka kokemus osaomistusasumisesta seka so-
pimusten solmimisesta. Tutkimuksessa selvisi syvemmin eri vaihtoehtojen vaiku-
tus asumiseen osaomistusajan paatyttyd seka miten sen toteutus tulee jatkossa
muuttumaan. Tulevien muutosten vaikutusta voisi tutkia myéhemmin.
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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.
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1 Johdanto

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittdd, mita tapahtuu osaomistusajan paatyttya.
Aihe on ajankohtainen, silla Imatrallakin on valmistunut kymmenen vuoden si-
salla useampi taloyhtid, joissa on joko kaikki tai osa asunnoista osaomistusasun-

toja.

Yhden taloyhtion osaomistusaika umpeutui viime vuonna ja siihen tehtiin jatko-
aika uusin ehdoin, hakien pankilta uusi laina, joka on 25 vuotta. Toisessa taloyh-
tiossa osaomistusaika umpeutuu ensi vuonna. Naiden muutosten vuoksi aihe on
mielenkiintoinen ja on aiheellista selvittda vaihtoehdot ja niiden vaikutus asumi-

seen.

Tyo toteutetaan haastatteluna, jossa selvitetddn syvemmin, miten osaomistus-
ajan paattyminen vaikuttaa taloyhtiossd asumiseen. Haastattelu toteutetaan
haastattelemalla taloyhtididen hallinnollista isannditsijaa, koska han hoitaa osa-

omistusasuntojen sopimukset Imatran alueella.

Osaomistusasuminen on uusin asumismuoto, joka sai alkunsa 1980-luvulla (Ku-
luttajaliitto). Osaomistusasuminen on yleistyméssa Suomessa, mutta viela melko
harvinainen asumismuoto, johon paasee 10-15 prosentin alkupdaomalla, 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, ettd osaomistusajan paatyttya
asukas lunastaisi loput asunnosta itselleen, jolloin se muuttuisi omistusasun-
noksi. Nain ei kuitenkaan ole kaynyt kuin harvoissa kohteissa, joten mita osa-
omistusajan jalkeen tapahtuu, lunastaako asukas kokonaan asunnon itselleen,
vai onko muita vaihtoehtoja, on hyvin ajankohtainen kysymys monissa taloyhti-

dissa.
1.1 Aihejarajaukset

Opinnaytetyon aiheena on osaomistusajan paattymisen jalkeen tapahtuvat muu-
tokset asumisessa. Tyossa keskitytdan aikaan, jolloin vuokrasopimus péaattyy ja



asukkaan tulee valita, haluaako jatkaa asumista lunastaen asunnon kokonaan
itselleen, vai luopuuko asunnosta, vai onko jotain muita vaihtoehtoja. Yhden ta-
loyhtion osaomistusaika umpeutui viime vuonna ja siihen tehtiin jatkoaika uusin
ehdoin. Miten valinta vaikuttaa asumiseen jatkossa, on oleellinen kysymys mo-

nissa taloyhtidissa. Naiden muutostenkin vuoksi aihe on mielenkiintoinen.

Osaomistusasunnoista loytyy jonkin verran aiempia tutkimuksia, mutta ne lahin-
na ovat vertailuna muille asumismuodoille. Osaomistusasunnoista on tehty muu-
tama opinnaytetyd, mainittakoon Henna Forsmanin ty6 "Asunnon hankinta, asu-
mismuotojen vertailu” vuodelta 2014 ja kaksi opasta ensiasunnon ostoon: Aleksi
Mannisen "Nuori asunnon ostajana; Kasikirja ensimmaisen oman asunnon han-
kintaan” vuodelta 2015, seka Tiia lllikaisen "Opas Ensiasunnon ostoon” vuodelta
2013. Naissé opinnaytetdissa on vertailtu kaikkia asumismuotoja keskenaan, pe-
rehtymatta laajemmin osaomistusasuntoihin. Liséksi Johanna Saari on kirjoitta-
nut opinnaytetyon 2016 ” Valtion korkotukilainalla rahoitettujen osaomistusasun-
tojen lunastuskaupat”, jonka aihe on yksi osaomistusasunnon osaomistusajan

paattymisen jalkeisista vaihtoehdoista.

Vaikka osaomistussopimuksia tehdaan nykyisin paljon enemman kuin aiempina
vuosina, niihin suhtaudutaan usein harkiten. Osaomistus on vahiten tunnettu asu-
mismuoto Suomessa ja se sekoitetaan usein asumisoikeusasumiseen ja eroa
omistusasumiseen ihmetellddn, jonka vuoksi niiden ero on my6s hyva tuoda

tydssa esille.

Osaomistusasuminen on asumismuotona moni vaiheinen, joten tyo rajataan koh-
taan, jossa osaomistusaika asunnoissa paattyy. Aika on osaomistuksessa oleel-
linen, koska tassa kohtaa vastaan tulee joko luopuminen tai asunnon lunastus
kokonaan omaksi. Paasaantodisesti osaomistusaika on 10 vuotta. Joissakin ta-
pauksissa asumisaikaa pidennetaan, mutta silloin ehdot, esimerkiksi maksut vas-
tikkeen osalta muuttuvat. Tavoitteena osaomistusasunnoissa on, etta asunnot lu-

nastettaisiin vuokra-ajan paatettyd omistusasunnoiksi.



1.2 Teoreettinen viitekehys ja tutkimusmenetelma

Opinnaytetyon teoreettinen viitekehys muodostuu osaomistukseen liittyvista net-
tilahteista ja lainsdadanndsta. Opinnaytetyon lahdeaineistoina kaytetaan lainsaéa-
dannosta paaasiassa lakia vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osa-
omistusasunnoista (2002/232). Teoriaosuus painottuu myos paaosin internetlah-
teisiin ja lainsdadantdon, koska kirjallisuutta aiheesta on melko vahan. Kirjallisuu-
desta kaytetaan Lakiopasta seka Taloyhtion vastuunjakotaulukkoa osakkaille ja
asukkaille.

Teoreettisessa viitekehyksessa keskeisené kasitteena on osaomistus. Osaomis-
tussopimus maarittda osaomistuksen ehdot ja se laaditaan sopimusosapuolten
valille. Osaomistussopimuksen liséksi tehdaan vuokrasopimus, jolla sovitaan
asumisen vastikkeista, kuten hoito- ja rahoitusvastikkeesta, seka lainan lyhen-
nyksesta ja muista maksuista, kuten vesimaksusta. Osaomistussopimus sisaltoi-
neen laaditaan vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-
noista (2002/232) olevan lain mukaan. Osaomistusaika on teoreettisen viiteke-
hyksen keskeisin kéasite, mutta sité verrataan myds muihin asumismuotoihin, jotta

lukija saisi selvemman kuvan eroista eri asumismuotojen valilla.

Osaomistussopimusta voidaan myds muuttaa omistusajan paatyttya. Lahtokoh-
tana kaikissa sopimuksissa on, etta sopimus sitoo osapuolia ja sopimusta voi-
daan muuttaa vain maaratyin edellytyksin. Osaomistussopimus voi muuttua esi-
merkiksi siten, ettd osaomistusajan jalkeen aikaa pidennetdan ehtoja muutta-
malla, hakemalla pankilta uusi laina lopulle velalle. Opinnaytety6n teoriaosassa
kasitelldadn erilaisia osaomistussopimuksen muuttumiseen liittyvia tilanteita. Teo-

reettiseen viitekehykseen kuuluu myds mahdollinen asunnon myynti.

Opinnaytetydn empiirinen osa toteutetaan laadullisella tutkimusmenetelmalla.
Empiirisen osan tavoitteena on selvittda teoriaosassa esiteltyja osaomistukseen
littyvia asioita kaytanndssa. Kvalitatiivisessa eli laadullisessa tutkimuksessa py-
ritdén ensisijaisesti kuvaamaan teoria ja kokoamaan aineisto todenmukaisissa
tilanteissa, esimerkiksi haastattelemalla valittua henkil6&, tuoden esiin uutta tie-
toa, jo tutkitun teorian pohjalta laajemmin (Hirsjarvi, Remes, Sajavaara 2010,
164.)



Laadullisessa tutkimuksessa suositaan sellaisia metodeja, joissa tutkittavien na-
kokulmat paasevat esille. Haastattelu on ainutlaatuinen tiedonkeruumenetelma,
koska siina haastateltavalla on mahdollisuus kertoa laajemmin aiheesta suorassa
vuorovaikutuksessa. Tydn empiirinen osuus toteutetaan teemahaastatteluna el
puolistrukturoituina haastatteluina (Hirsjarvi, Remes, Sajavaara 2010, 164.)
Haastateltavaksi valittiin henkil®, joka toimii osaomistus-asuntojen hallinnollisena

isannaitsijana.

Haastattelujen tavoitteena on saada yksityiskohtaista tietoa tutkittavista tee-
moista. Etukateen laaditut haastattelukysymykset toimivat haastattelun runkona.
Haastattelussa pyritaan siihen, ettd haastateltava sai vapaasti kertoa asioita

omasta nakoékulmastaan tutkimuksen aihepiirin puitteissa.

Opinnaytetyon paatutkimuskysymyksena on, miten osaomistusasunnon vahem-
mistdosuuden omistajan asema muuttuu? Alatutkimuskysymysten avulla aihetta

pyritddn avaamaan syvallisemmin. Alatutkimuskysymyksia ovat:

e Miten asuminen taloyhtidssa muuttuu?
e Kuka on enemmistdomistaja osaomistusajan jalkeen?

e Mikéd on asumismuoto lunastuksen jalkeen?

Tutkimuskysymyksiin pyritaan loytamaan vastauksia myos haastattelukysymys-
ten avulla, jotka kohdistetaan ensisijaisesti taloyhtiomme hallinnolliselle is&nnait-

sijalle. Haastattelukysymyksia ovat:

e Miten osaomistusaika maaraytyy?

o Milla perustein enemmistbéosakkaan takaisinlunastus maaraytyy?
e Milla todennékoisyydella osaomistusaikaa pidennetaan?

¢ Miten osaomistusasuntojen osuus taloyhtiosta maaraytyy?

o Milld aikataululla paatetd&n lunastuksesta?

2 Osaomistusasunto

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

luttajaliitto). Osaomistusasuminen on yleistyméssa Suomessa, mutta viela melko



harvinainen asumismuoto, josta ei tiedetd paljoakaan. Asunnot ovat valtion kor-
kotukemia tai vapaarahoitteisia. Osaomistusasuntoja voi hakea kuka vain, mutta
valtion tukemissa asunnoissa paasyyn on henkildm&ara kohtainen tulokatto,
jonka lisdksi saantiin vaikuttavat varat ja asunnon tarve (Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus 2019.)

Osaomistusasuminen on hyva vaihtoehto, jos halutaan kasvattaa sijoituksen
padomaa mutta pitkdaikainen sijoittaminen kohteeseen mietityttdd. Asumismuo-
tona se on riskittomampi kuin muut asumismuodot ja silti osaomistusasumisessa
padaoma kasvaa. Osaomistusasunnosta luopuminen on lahes yhté helppoa kuin

vuokra-asunnostakin.

Ostaja maksaa alkupdadomaa vain 10-15%, korkeintaan 20 asunnon arvosta,
jonka jalkeen han lyhentaa jaljella olevaa lainaa sovitusti. Enemmisto- ja vahem-
mistdosakas tekevat vahemmistdosakkaan osuudesta osaomistussopimuksen,
eli kauppakirjan, seka vuokrasopimuksen (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kus 2019). Vuokra maaraytyy omakustanneperiaatteella ja on kohtuullinen koko
vuokralla olon ajan (Asuntosaatio).

Niin kauan kuin osaomistusasunnot ovat vuokra-asuntokayttssa, valvoo kunta
niiden asukkaiden valintaa (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2019). Asu-
kas on ensin vuokralla maaraajan, jonka jalkeen han saa itse paattaa, jatkaako
asunnossa asumista lunastamalla sen kokonaan omaksi vai luopuuko asunnosta
(Asuntosaatit). Asukkaan paattaessa lunastaa asunto kokonaan omaksi, muut-
tuu se vastaamaan asunto-osakeyhtidasuntoa (Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskus 2019).

2.1 ARA-lainan historia

Osaomistusasunnot ovat joko valtion korkotukemia tai vapaa rahoitteisia. Valtion
korkotukemista asunnoista vastaa ARA, eli Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kus. ARA on entinen ARAVA, jonka nimi tulee sanoista Asuntorakennustuotan-
non valtuuskunta (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2011.) Valtion tukemia
asuntoja on rakennettu vuodesta 1949 alkaen. Tavoitteena on ollut turvata asuk-
kaille turvalliset asuinolosuhteet, kohtuulliseen hintaan (Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskus 2017.)



1980-luvun loppupuolella Aravalainojen rinnalle tuli korkotukilainat, joilla osa-
omistusasuntoja rahoitetaan (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2011). Kor-
kotukilaina tarkoittaa lainaa, jonka koroista valtio maksaa osan, lainanottajan pe-
rusomavastuukoron ylittyessad (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2015).
Valtion myontaman korkotuen kesto on kymmenen vuotta, mutta hakemalla lisa-
aikaa lainalle, voi ARA pidentaa sitda kymmenella vuodella kahdesti. Korkotuki-
laina on vahintdan 80 prosenttia ja enintaan 95 prosenttia, kohteen rakennuskus-
tannuksista (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2016.)

2.2 Osaomistuslaki

Osaomistusasumista saatelee laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoite-
tuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232. Lakia sovelletaan asuntoihin, jotka
on korkotukilainalla rahoitettuja vuokra-asuntoja ja joissa asukas omistaa vahem-
mistdosuuden yhtion asunnosta. Tata lakia ei sovelleta vapaarahoitteisiin eika
ennen 15.4.2002 tehtyihin osaomistussopimuksiin, joiden ehdot perustuvat va-
hemmisto- ja enemmistbosakkaan valisiin sopimuksiin (Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskus 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 vahemmistdosakkaan ja enemmistbosakkaan valinen
sopimus, joka tehdaan aina kirjallisena. Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla
rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 maarittda tarkoin, mita sopi-
mus tulee siséltaa ja miten se laaditaan. Sopimuksessa tulee lain mukaan olla

ainakin

e sopijaosapuolet

¢ kohteena olevan asunnon osakenumerot

e asuinhuoneiston tiedot

¢ sekd mahdollinen muu rakennuksen tai kiinteistén osa, johon sopimuksen
osakkeiden omistajalla on kayttd oikeus

e asunto-osakkeiden hankinta-arvo, sekd osaomistusmaksun suuruus ja

loppukauppahinta.
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Sopimuksesta tulee myos kayda ilmi, onko asukkaalla oikeus ostaa suurempi
osuus asuntonsa osakkeista asunnossa asuessaan ja milloin se on mahdollista,
seka lisdosuuksien hinta. Sopimuksessa tulee myos olla ajankohta, jolloin asukas
voi lunastaa asunnon kokonaan omakseen, sekd lunastushinta (Laki vuokra-
asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232
luku 1 8 3.) Alla olevasta kuvasta 1. selvidé kohta kohdalta osaomistusasunnon

hankintaprosessi.

Tarjous-
Lainahake- [ neuvot- Laina-/pant-
Hakemus |Valinta [mus telu taussopimus [ Kaupanteko
Ostaja |Hakemus | Asunnon | Lainahake- Laina-/pant- |Asunnon osto
osaomis- |valinta muksen te- taussopi- 10-15%, vuokra-
tusasun- keminen muksen te- | sopimuksen te-
toon keminen keminen, va-
rainsiirtoveron
maksaminen
Myyja Tiedon Asunnon
antami- myynti, vuokra-
nen koh- sopimuksen te-
teesta keminen
Vero- Varainsiirtove-
hallinto ron tarkistus

Kuva 1. Osaomistusasunnon hankinta

Kuvasta 1. kady ilmi sopimuksen kaikkien osapuolien vaiheet ja mitd heidan kuu-

luu tehda. Myds verohallinnon osuus nékyy kuvassa sopijaosapuolten lis&ksi.
2.3.1 Hakemus

Kun paéatdés osaomistusasuntoon muutosta on tehty, tayttdd vahemmistoosakas
hakemuksen. Valtion korkotukemissa asunnoissa liitteend hakemuksessa tulee
toimittaa kaikkien tydsséakayvien, huoneistoon muuttavien palkkatodistukset brut-
tokuukausiansioista seka kopiot voimassaolevasta verotuspaattksesta ja sen
erittelyosasta, josta ilmenevat varallisuus ja sen laatu. Valtion korkotukemiin
asuntoihin valittaessa asukkaita, vaikuttavat varallisuus ja asunnontarve valin-
taan. Pienituloisimmat ja eniten asuntoa kaipaavat ovat ensisijaisia valittavia
(Asuntosaatit.) Asuntoon paasyn oikeus onkin varmistettava valtion korkotuke-

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

Taytettyddn hakemuksen, on hakija jonossa kaikkiin kohteisiin, joita yhtiélla on
tarjota. Hakukohteeksi voidaan maarittaa, millaisesta kohdetta ensisijaisesti etsii
ja milta alueelta. Kun halutunlaisia kohteita vapautuu, niin hakijoille ilmoitetaan
niista siina jarjestyksessa, kuin he ovat vuoronumerolla. Asuntoja paasee katso-
maan ennen valinnan tekemista. Jos ilmoitettu kohde on mieleinen ja hakija hy-
vaksyy sen, niin se varataan hanelle, jonka jalkeen hakija selvittda rahoituksensa
kohteeseen. Vasta kun asunnon késiraha on maksettu, voidaan asuntoon muut-

taa.
2.3.3 Laina

Kun kohde on loytynyt ja asukas hyvéaksynyt kohteen, taytyy vahemmistbosak-
kaan hakea lainaa pankista, mikali hanella ei ole alkupaaomaa jo valmiina. Osa-
omistusasunnossa ei kdyda tarjouskauppaa, kuten omistusasuntoa ostaessa,
vaan kauppasumma on kiinted, joten hakija voi jo etukateenkin kysya alustavasti
pankista lainaa, joka vastaa halutun kohteen kasirahaa. Lainaa haettaessa kay
asunto lainan vakuudeksi. Kun hakija saa myonteisen paatoksen pankilta, voi-

daan kauppa vahvistaa.
2.3.4 Kaupanteko

Mydnteisen lainapaatoksen saatuaan tekevat sopijaosapuolet vahemmistbosak-
kaan osuudesta osaomistussopimuksen, eli kauppakirjan, seka vuokrasopimuk-
sen (Asumisen rahoitus- ja kehittdamiskeskus 2019). Kaupan yhteydessa vahem-
mistbosakas maksaa alkupddoman seka varainsiirtoveron, joista han saa tiedot
laskuna enemmistbosakkaalta maksuja varten. Varainsiirtovero on osakeyhti-
dissa 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 lisaksi on laadittava vuokrasopimus, jossa ilmenee sopi-

jaosapuolet, huoneiston numerot sekd ohjeet vastikkeen maksua varten. Oh-

12



jeissa on pankkitiedot, summat ja erapaiva (Laki vuokra-asuntojen korkotukilai-
nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 8.) Vuokra maa-
raytyy omakustanneperiaatteella ja on kohtuullinen koko vuokralla olon ajan
(Asuntosaatit). Vuokra/vastike-nimella oleva laskelma tietoineen sisaltaa kaytto-
korvaukset, joita ovat hoitovastike, rahoitusvastike sekéa rahoitusvastikkeen ly-

hennys ja vesiennakkomaksu.

Vesiennakkomaksu on laskettu asukasmaaran mukaan ja tarkistetaan kaksi ker-
taa vuodessa (Liite 3 vuokrasopimus.) Vesiennakkomaksua voi halutessaan

maksaa enemmankin, kuin mitd minimi suositus on.

Rahoitusvastikkeen osuus on summa, joka kerryttdd omaa padomaa asunnosta.
Vuokrauksesta on sdadetty myos laissa vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 2 § 8. Vaikka laissa suositeltu
vuokra-aika on vahintdan viisi vuotta ja enintdan kaksitoista vuotta, niin se voi
myos olla sopimuskohtainen, jos kyse on vapaarahoitteisesta osaomistusasun-

nosta.
2.4 Osaomistusasunnosta luopuminen

Asujan ollessa vahemmistdosakas on ainakin valtion korkotukemien asuntojen
sopimuksessa, ettd enemmistdéosakas on velvollinen lunastamaan vahemmisto-
osakkaan osuuden kolmen kuukauden paasta sopimuksen irtisanomisesta ja
maksamaan asukkaalle tuolloin véhemmistdosuuden asunnon sen hetkisesta
hinnasta omistussuhteen mukaisesti, joka sisaltéda alkupaaoman seka 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 hyva vaihtoehto vuokra- ja
omistusasumisen valilla. Asuminen kasvattaa omaa paaomaa, mutta siihen paa-
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 178.ss& méaaratyin ehdoin tai vapaarahoitteisissa sopimuksen eh-
doin. Mikéli véahemmistdosakas ei halua kayttda edella mainittua lunastusoi-
keutta, padsee asunnosta eroon saman lain 4. luvun 208.ssa maaratyin ehdoin,
jossa enemmistoosuuden omistajalla on velvollisuus ostaa asunto vAhemmist6-

osakkaalta takaisinostohinnalla.

Osaomistusasuminen on riskitbn muoto omistusasumiselle ja kustannustehok-
kaampi verrattuna vuokra-asumiseen tai asumisoikeusasumiseen. Osaomistus-
asunnossa ei myoskaan voi jddda kahden asunnon loukkuun, kuten monille on

omistusasunnon kanssa kaynyt.

Siind on myds enemman oikeuksia vaikuttaa asuessa, kuin mita vuokra- tai asu-
misoikeusasumisessa on, koska asukas on osaomistusasunnossa toisena omis-
taja. Myds mahdollisista asunnossa tehdyistd muutostoista voi saada korvauksen
pois muuttaessa. Téallaisia ovat esimerkiksi takan rakentaminen tai terassin teko
tai kodinkoneiden uusiminen. Korvaus maaraytyy muuttohetken kayttéian mu-

kaan.
3.1 Vertaus muihin asuntomuotoihin

Asumismuotoina vertailtiin vuokra-asuntoa, asumisoikeusasuntoa, osaomistus-
asuntoa sekd omistusasuntoa. Naistd osaomistusasuminen on Suomessa harvi-
naisinta ja omistusasuminen yleisinta. Jokaisessa asumismuodossa on hyvat

puolensa ja siksi niihin on hyva tutustua tarkemmin.

Koska omistusasuminen on yleisintd Suomessa, verrattiin sitd osaomistusasumi-
seen piirtdmalla kuvat selventdmaan eroja niiden hankinnassa (Oikotie). Seuraa-
vaksi kuvina seuraavalla sivulla omistusasunto (kuva 2.) vs. osaomistusasunto

(kuva 1.) hankintaprosessissa.
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Tarjous-

Hake- Lainaha- |neuvot- |Laina-/pant-
mus Valinta kemus telu taussopimus | Kaupanteko
Ostaja Asunnon |Lainaha- |[Ostotar- |Laina-/pant- |Asunnon osto
valinta kemuk- |jouksen |taussopimuk- [100%, varain-
sen teke-|tekemi- |[sen tekemi- |siirtoveron
minen nen nen maksaminen
Myyja Tiedon Ostotar- Asunnon
antami- jouksen myynti
nen koh- hyvaksy-
teesta minen
Verohal- Varainsiirtove-
linto ron tarkistus
Kuva 2. Omistusasunnon hankinta
Tarjous-
Lainahake- [ neuvot- Laina-/pant-
Hakemus |Valinta [mus telu taussopimus [ Kaupanteko
Ostaja |Hakemus | Asunnon | Lainahake- Laina-/pant- |Asunnon osto
osaomis- |valinta |muksen te- taussopi- 10-15%, vuokra-
tusasun- keminen muksen te- | sopimuksen te-
toon keminen keminen, va-
rainsiirtoveron
maksaminen
Myyja Tiedon Asunnon
antami- myynti, vuokra-
nen koh- sopimuksen te-
teesta keminen
Vero- Varainsiirtove-
hallinto ron tarkistus

Kuva 1. Osaomistusasunnon hankinta

3.1.1 Vuokra-asuminen

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

vita omaa pddomaa ja sen kunnossapito kuuluu vuokranantajalle. Vuokranantaja

haluaa yleensa takuuvuokran, joka voi olla maksimissaan kolmen kuukauden

vuokraa vastaava summa. Takuuvuokra on mahdollisia vuokralaisen aiheuttamia

vahinkoja varten oleva takuu. Td&man saa kuitenkin takaisin sopimuksessa olevin
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ehdoin, kun vuokra-aika paattyy. Vuokralla katetaan talon rakentamisesta aiheu-
tuneet paaomakulut, seka kiinteiston hoitokulut. Vuokra maaraytyy markkinoiden

ja sopimuksen mukaan (Kilpailu- ja kuluttajavirasto c.)

Vuokra-aika sovitaan sopimusta tehdesséa. Mikali sopimuksessa ei ole maaraai-
kaa, on vuokra-asunnosta helppo vaihtaa toiseen. Sen voi myds menettaa hel-
pommin, kuin muissa asumismuodoissa. Kustannukset voivat myés muuttua, jos
asuntoon tulee parannuksia, esimerkiksi remontoinnin myota. Vuokra-asuminen
ei myoskaan kerrytd omaa padomaa, kuten osaomistusasuminen (Asuntosééatio.)
Vuokra-asunnoissa kaytetaan lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995)

(Kilpailu- ja kuluttajavirasto c).
3.1.2 Asumisoikeusasuminen

Asumisoikeusasuminen on vuokra-asumisen ja omistusasumisen valimuoto. Kun
haluaa asumaan asumisoikeusasuntoon, taytyy kunnasta hakea asumisoikeu-
den jarjestysnumero. Asumisoikeusasuntoon paasee asumaan murto-osalla
asunnon arvosta. Maksettava osuus asunnon hinnasta on 10-30 prosenttia, jolla

saa asunnon hallintaansa omistusasunnon tapaan.

Asumisoikeusmaksun lisaksi asukas maksaa kuukausittain vastiketta, joka voi
olla melko korkea. Vastike ei kuitenkaan saa olla korkeampi kuin yleinen vuokra-
taso. Vastike kattaa paaoma- ja yllapitokustannukset (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
a.) Asukkaalta peritaan myods kahden kuukauden vastiketta vastaava vakuus
maksu, joka palautetaan kun asukas muuttaa pois, vuokra-asunnon tavoin (Asu-

misoikeusyhteisot 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, eikd se kerrytd omaa pddomaa (Kilpailu- ja ku-
luttajavirasto a.) Asumisoikeusasuntoon on kuitenkin elinikdinen asumisoikeus ja
sen voi jattad perinnoksi, mutta asumisoikeusmaksusta ei tarvitse maksaa va-

rainsiirtoveroa, kuten osaomistusmaksusta (Asumisoikeusyhteisot ry 1999).

Asumisoikeussopimusta ei voi irtisanoa yhtéa nopealla aikataululla, kuten vuokra-

sopimusta. Asumisoikeusasunnosta luopuminen vastaa osaomistusasunnosta
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luopumista. Asukas voi irtisanoa sopimuksen, jolloin se paattyy kolmen kuukau-
den paasta irtisanomisesta. Irtisanomisen tultua voimaan asukas saa asuntoon
sijoittamansa alkusumman takaisin rakennuskustannusindeksilla korotettuna, ku-
ten osaomistusasunnossakin. Asumisoikeusasuntoihin kaytetaan lakia asumisoi-

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

Osaomistusasunnossa asukas asuu ensin vuokralla, lunastettuaan yhtion osak-
keista alkuun 10-15 prosenttia (Kilpailu- ja kuluttajavirasto b). Asukas maksaa
kuukausittain vuokraa, joka sisaltéda hoito- ja rahoitusvastikkeen. N&in ollen asu-
kas lyhentaa taloyhtidltdéan saamaansa lainaa joka kuukausi vuokran mukana,
jolloin osuus yhtion osakkeisiin kasvaa, sekd oma paaoma kasvaa (Mitra 2018b.)
Osaomistusasuminen on arvopaperikauppaa, joten siitd on maksettava varain-

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

Vapaarahoitteisissa asunnoissa asukas voi lunastaa enemman osakkeita, tai
jopa kaikki ajankohdasta riippumatta. Valtion korkotukemissa asunnoissa asukas
voi lunastaa lisdd osakkeita, kun yhtion perustamisesta on kulunut vahintaan viisi
vuotta tai kun vuokra-aika on paattynyt. Kun asukas omistaa asunnosta enem-

man kuin puolet, asumismuoto muuttuu vastaamaan asunto-osakeyhtidasuntoa.

Vastuu asunnosta riippuu omistusosuuden mukaan. Asuntoa voi kayttaa lainan
vakuutena sitd lunastettaessa. Kun vahemmistéosakas irtisanoo osaomistusso-
pimuksen, lunastaa enemmistdosakas vahemmistdosakkaan osuuden asun-
nosta kolmen kuukauden sisélla takaisin. Asunnosta luovuttaessa saa asukas
sijoittamansa osuuden takaisin kasvaneen pddoman ja indeksikorotuksen lisaksi

(Asuntosaatio.)
3.1.4 Omistusasuminen

Omistusasunnossa asukas ostaa koko asunnon itselleen ja on kaikesta siihen
littyvasta vastuussa itse. Asunnon ollessa yhtiossd maksaa asukas lisaksi vasti-
ketta. Asunnon vaihtaminen ei ole niin helppoa kuin muissa asumismuodoissa,
joten sijoitus on pitkdaikaisempi. Asunnon hinta myos vaihtelee markkinoiden

mukaan ja lainanlyhennykset kasvattavat asukkaan padomaa.
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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. Osakeyhtiossa 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 enemman osakkeesta,
kuin mita siihen paasemiseen vaaditaan. Taman vuoksi asuja on varsinkin en-
simmaisen kymmenen vuoden aikana vahemmistbosakas. Asukaan vastuut
maaraytyvat kuitenkin samalla tavalla kuin omistusasunnoissa taloyhtiéissa. Kun-
nossapitovastuusta saadetddn asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) luvussa 4.
Asukas vastaa asunnon sisapuolisesta kunnossapidosta ja on velvollinen suorit-

tamaan vastikkeen joka kuukausi.

Asukkaalla on oikeus tehda muutoksia asunnossa myds vahemmistdosakkaana.
Pienemmat muutokset, kuten rullaverhojen asentaminen, ei vaadi erillista lupaa
enemmistbosakkaalta. Isoimmista muutoksista kuitenkin taytyy ilmoittaa yhtiélle
ja joissakin pyytaa myos lupa (Taloyhtion vastuunjakotaulukko 2014.) Tallaisia
ovat esimerkiksi pihalla aidan tai terassin rakentaminen, koska ne vaikuttavat pi-
han ilmeeseen. Sisélla takan rakentaminen tai pintojen muutosty6t, kuten tape-
tointi tai maalaus, vaativat luvan, koska ne vaikuttavat mahdollisen tulevan asuk-

kaan saantiin.
3.3 Enemmistéosakkaan oikeudet ja vastuu

Useimmiten enemmistdosakas on taloyhti6, varsinkin ensimmaisen kymmenen
vuoden aikana. Taloyhti6 vastaa ulkoisesta kunnossapidosta, rakenteista ja eris-
teista seka niin sanotuista perusjarjestelmista, joita ovat esimerkiksi sahko, vesi
ja viemari. Taloyhtitlle kuuluvat myds taloudelliset seka hallinnolliset asiat, joiden
muutoksista paatettaessa silla on enemmistéoikeus (Taloyhtion vastuunjakotau-
lukko 2014.)
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Taloyhtié on velvollinen tiedottamaan mahdollisista remonteista tai vastikkee-
seen vaikuttavista muutoksista (Taloyhtion vastuunjakotaulukko 2014). Naita
ovat esimerkiksi uudet piharatkaisut, ulkopintojen korjaustyot tai autopaikan séh-
kotolpat sahkdautoja varten, joka alkaa olla ajankohtainen monissakin taloyhti-

Oissa sahkoautojen lisaannyttya.
3.4 Riskit

Osaomistusasuminen on melko riskitontd asumista. Vaikka asunto on kaytan-
ndssa kuin omistusasunto osakeyhtitssa, siihen liittyy vahemman taloudellisia
riskejd. Asunnon vaihto on vaivatonta asukkaan ollessa vahemmistdosakas, eika
asunnon arvo laske yleisen kaavan mukaisesti. Asunnosta paasee myos helposti

eroon pienelld varoitusajalla.

4 Osaomistusajan jalkeen

Osaomistusaika on useimmiten kymmenen vuotta. Taman jalkeen taloyhtion ot-
tama laina pankilta umpeutuu. Alun perin osaomistuksen tarkoituksena on ollut,
ettd osaomistusajan jalkeen asukas lunastaisi asunnon itselleen, jolloin se muut-
tuisi omistusasunnoksi vastaamaan perinteista asunto-osakeyhtion asuntoa.
Nain ei kuitenkaan ole kaynyt monessakaan tapauksessa, joten taloyhtion lai-

naan on pitanyt enemmistdosakkaan hakea lisdaikaa pankilta.

Taloyhtitissa joissa osaomistusaika on paattynyt, pankin mydntadma uusi laina on
25 vuotta. Asukkaan jaljella oleva laina jaetaan kokonaisuudessaan télle ajalle,
joka nostaa vastiketta huomattavasti, ellei asukas ole tehnyt ylimaaraisia lyhen-
nyksid osaomistusajan puitteissa. Asukkaalla on tassa tilanteessa vaihtoehtona
valita, ostaako han asunnon kokonaan omaksi, luopuuko asunnosta vai jatkaako
asumista osaomistusasujana maksaen korkeampaa vastiketta jatkossa ja nain

lunastaa hiljalleen asunnon itselleen.
4.1 Lunastus omaksi

Lunastuksessa on sovittu sopimusta tehdessa. Lunastukseen vaikuttaa vuokra-
aika, joka on yleisemmin 10 vuotta. Vuokra-aika voi olla vain viisikin tai jopa kak-
sikymment& vuotta. Riippuen sopimuksesta lunastuksen voi tehdéa myos kesken
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vuokra-ajan, jos kyseessa on vapaarahoitteinen osakeyhtid. Mikali asukas ostaa
asunnon kokonaan omaksi, muuttuu asunto omistusasunnoksi, vastaamaan pe-
rinteista asunto-osakeyhtion asuntoa ja asukkaalla on taysi 4anivalta osakkeitaan
kohden péaatettaessa taloyhtioon liittyvista asioista (Laki vuokra-asuntojen korko-

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

Asukas voi itse myyda asunnon eteenpain tai antaa sen yhtion myytavaksi. Itse
myydessaan asukas voi maarittaa asunnon kauppahinnan itse, mutta on velvol-
linen kertomaan ostajalle, etta luopuessaan asunnosta taloyhtié on kuitenkin vel-
vollinen maksamaan vain alkuperaisen hinnan mukaan minimiarvon asunnosta,
joka ei valttamatta tasmaa asukkaan itse pyytaman hinnan kanssa, jonka tuleva
asukas voi saada vain asunnon itse myydessaan. Mikali asukas saa kaupaksi
asunnon alle kolmen kuukauden, niin hén saa siitd muuttaa pois aiemmin. Talo-
yhti6é kuitenkin lunastaa asunnon takaisin kolme kuukautta asunnon irtisanomis-
iImoituksesta (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-
asunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 20.)

4.3 Myyntivoitto / elinkustannusindeksi

Asuntoon muuttaessaan asukas maksaa kasirahan, joka on useimmiten 10-15%
asunnon arvosta ja asuessaan lyhentaa lainaa vastikkeen mukana sovitun maa-
ran. Asukas voi myods tehda ylimaaraisia lyhennyksia asumisaikanaan. Luopues-
saan asunnosta, maksaa enemmistdosakas asukkaan maksuista kertyneen
summan indeksin mukaisin korotuksin. Myyntivoittoa asukas voi saada myydes-
saan asunnon itse, mutta talléin h&dnen on kerrottava ostajalle, ettei enemmisto-
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

Mikali asukas haluaa vaihtaa esimerkiksi pienemmasta asunnosta isompaan, on
hanen ilmoitettava taloyhtion isannditsijalle kolme kuukautta aiemmin, ettéd ha-

luaa irtisanoa oman asuntonsa ja muuttaa isompaan sellaisen I6ydyttya. Vaihto
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kay myds toisinpain elamantilanteesta riippuen. Tassa tapahtuu asunnosta luo-
puminen ja uuden osaomistussopimuksen tekeminen, koska kohde ja osakenu-
merot muuttuvat. Vaihto voi olla hopeampikin, jos asuntoon on tulossa jo uusi

vuokralainen ja asunto mihin halutaan vaihtaa, on vapaa.
45 Enemmistdoosakkaan takaisinosto-oikeus / -vastuu

Takaisinosto maaraytyy jokaisessa taloyhtiossa sopimuksen mukaan. Usein pu-
hutaan, ettd asukkaan ollessa vAhemmistbosakas, on taloyhtio velvollinen lunas-
tamaan asunnon takaisin. Taloyhtiéssa, jossa asun, tulee olemaan 30/70 omis-
tusjakauma taloyhtiomme kohdalla, jonka mukaan taloyhtion vastuu lunastaa
asunto takaisin paattyy, kun asukas on maksanut asunnostaan 30 prosenttia.

Joissain uudemmissa prosentti on viela alhaisempi.

Lunastusvelvollisuudesta saadetddn myds laissa vuokra-asuntojen korkotukilai-
nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232 luku 4 § 20. Mikali jat-
kaisin asumista tdssa asunnossa osaomistusajan jalkeen osaomistusasukkaana
ja taloyhtio saisi pankilta lisdaikaa lainaan 25 vuotta, niin lunastusvelvollisuus ta-
loyhtiolla paattyisi asuntomme kohdalla 12 vuoden ja 10 kuukauden kohdalla,
jonka jalkeen asunnosta luovuttaessa, tulisi asunto myyda omistusasunnon ta-

voin.

5 Asuminen taloyhtiéssa osaomistusajan jalkeen

Taloyhtiésséd asumiseen tulee muutoksia osaomistusajan paatyttya, valitsi asu-
kas mink& vaihtoehdon tahansa. Alun perin ajatuksena on ollut, ettd asukas mak-
saa osaomistusaikanaan asuntoa vahan kerrassaan itselleen ja lunastaa lopun,
kun osaomistusaika paattyy. Nain kay kuitenkin vain harvoissa asunnoissa, jonka
vuoksi taloyhtion on haettava pankilta lisdaikaa lainalle, jolloin asukkaan on mah-
dollista jatkaa osaomistusasumistaan uuden lainan ajan, kunnes asunto on lu-

nastettu kokonaan itselle. (Haastateltava.)
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Taloyhtion takaisinosto vastuu kuitenkin paattyy asukkaan maksettua asuntoa
sopimuksessa sovittuun prosenttiin asti. Talla ei kuitenkaan ole vélid, jos asuk-
kaalla on tarkoitus asua asunnossaan niin kauan, etta saa sen kokonaan omaksi.

(Haastateltava.)

Taloyhtion hallinnollisella isannéitsijalla on tapana muistuttaa osaomistusajan
paattymisesta asukkaalle puoli vuotta aikaisemmin, jotta asukas osaa valmistau-
tua muutokseen. Hanelle myds kerrotaan samalla, miten osaomistusajan paatty-
minen tulee vaikuttamaan tulevaan asumiseen. Talldin asukkaan on mietittava,
haluaako hén edelleen jatkaa asumista taloyhtiossa, vai luopuuko han asun-
nosta. limoitus on annettava nelja kuukautta ennen osaomistusajan paattymista.

(Haastateltava.)
5.1 Haastattelun toteutus

Haastattelu toteutettiin entisen Imatran YH-rakennuttajien, nykyisen Mitran toi-
mistolla. Yritys vaihtoi nimea kesken opinnaytetyén, mutta toiminta jatkui sa-
mana, eika silla ollut vaikutusta tutkielmaan. Mitra on Imatran kaupungin omis-
tama yli 60-vuotias kiinteistdorganisaatio, jonka ydintoimintaa on yritys- ja toimi-
tilojen hallinta, vuokra-asunnot ja osaomistusasunnot seka isannginti, rakennut-

taminen ja kiinteistdjohtaminen (Mitra 2018a).

Mitran toimistolla osaomistusasunnoista vastaava hallinnollinen is&nnoitsija Eila
Ylonen vastasi kysymyksiin. Kysely suoritettiin keskusteluna, jonka runkona toimi
ennalta laaditut kysymykset. Hallinnollinen isdnnoitsija sai my6s vapaasti kertoa

osaomistuksen muutosvaiheesta vuokrasuhteen paatyttya.

Opinnaytetyon paatutkimuskysymyksena oli, miten osaomistusasunnon vahem-
mistdosuuden omistajan asema muuttuu. Paatutkimuskysymyksella pyrittiin sel-
vittdmaan yleiskuva tapahtuvista muutoksista osaomistusasumisessa ja alatutki-
muskysymysten avulla aihetta pyrittin avaamaan syvallisemmin. Tutkimuskysy-
myksiin Kkoitettiin 16ytdd vastauksia myds haastattelukysymysten avulla, jotka

kohdistettiin taloyhtion hallinnolliselle is&nnditsijalle.
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5.2 Muutokset asumiseen osaomistusajan jalkeen

Osaomistusaika on vapaarahoitteisissa asunnoissa taloyhtidkohtainen ja se
maaraytyy sopimuksessa sovittujen ehtojen mukaan. Osaomistusajan paatyttya
asunto joko on omistusasunto tai jatkuu osaomistusasuntona. Mikali asunto py-
syy edelleen osaomistusasuntona, muuttuu sen vastike uuden lainan myo6ta, riip-

puen siité kuinka pitkan laina-ajan pankki myontaa. (Haastateltava.)

Vastikkeeseen kuuluvat edelleen hoitovastike ja vesimaksu aiempien laskelmien
mukaisesti, mutta rahoitusvastike seka rahoitusvastikkeen lyhennys maaraytyvat
uuden pankin mydntaman lainan mukaisesti. Vastike nousee reilusti, koska asuk-
kaan jaljella oleva laina pitaa saada maksettua kokonaan uuden laina-ajan puit-
teissa ja se jaetaan tasaerissa joka kuukaudelle. Tassa vaiheessa vahemmisto-
osakkaan on mietittava, jatkaako asunnon lainan lyhentamistéd enemmistbosak-
kaalle vastikkeen mukana, vai lunastaako asunnon itselleen kilpailuttaen oman

lainan pankissa, vai luopuuko asunnosta. (Haastateltava.)
5.3 Enemmistéomistaja osaomistusajan jalkeen

Enemmistdosakkaan asema taloyhtiossa muodostuu asukkaan valinnan ja sopi-
muksen mukaan. Mikali han lunastaa asunnon kokonaan itselleen, niin asunnon
omistus siirtyy kokonaan asukkaalle, jolloin asunto muuttuu omistusasunnoksi.
Mikali han jatkaa asumistaan osaomistusasukkaana, niin tilanne pysyy ennallaan
ja taloyhti6lla on enemmistdosakkaan asema niin kauan, kunnes asukas on mak-

sanut yli puolet asunnosta. (Haastateltava.)

Takaisinlunastus on aina taloyhtiokohtainen, ja sen ajankohta maaraytyy sopi-
muksen perusteella, mutta asiaan ei vaikuta se, onko kyseessa enemmisto- tai
vahemmistoosakas. Vaikka takaisinlunastus paattyisikin kolmenkymmenen pro-
sentin kohdalla, niin vasta omistettuaan yli viisikymmenta prosenttia asunnosta,
tulee asukkaasta enemmistbosakas ja paatantavalta siirtyy hanelle. (Haastatel-

tava.)
5.4 Haastattelun yhteenveto

Haastattelun kohteen valinta onnistui ja haastattelussa saatiin vastaukset kaikkiin

tutkimuksessa esitettyihin kysymyksiin. Haastateltava antoi myos esimerkkeja
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konkreettisista tapauksista, jotka kuvasivat tarkemmin tapahtuvista muutoksista

ja niiden vaikutuksista.

Osaomistusasuntojen maarasta rakennuskohteessa sovitaan aina erikseen sen
mukaan, kuinka iso kohde on ja kuinka suuri osuus kohteesta halutaan ostaa
osaomistusasuntoja varten. Haastattelukysymysten lisdksi selvisi, ettd ennen
kaupunki on ollut takaajana lainoissa ilmaiseksi, mutta jatkossa se ei enaa to-

teudu. (Haastateltava.)

Tahan asti osaomistusaikaan on haettu jatkoa joka kohteessa ja haetaan tulevai-
suudessakin, koska asuntojen lunastusprosentti kokonaan omaksi on alhainen.
Siitd mitd asukas paattdd osaomistuksen paatyttya tehda, tulee hanen ilmoittaa

taloyhtidlle hyvissa ajoin ennen osaomistusajan paattymista (Haastateltava.)

Haastattelussa varmistettiin jo tiedetyn tiedon oikeellisuus kaytannossa seka sy-
vennyttiin saatujen lahteiden tietojen toteutumiseen haastateltavan yrityksen koh-
dalla. Useimmiten osaomistusasunnoissa maaraa laki vuokra-asuntojen korkotu-
kilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista 28.3.2002/232, mutta vapaarahoit-
teisissa osaomistusasunnoissa jokainen sopimus on vahemmistdosakkaan ja

enemmistoosakkaan véalinen.

Oli mielenkiintoista huomata, kuinka erilaisia saman yhtion, tadssa tapauksessa
Mitran, sopimukset olivat jokaisessa taloyhtiossa. Sopimus oli laadittu jokaiselle
erikseen rakennusajankohdan kustannusten mukaan. Siihen vaikuttivat paaasi-
allisesti rakennuskustannukset seka pankkilainan sopimus, jotka piti kattaa vas-
tikkeilla.

Eroista selkeimmat lakiin verraten olivat takaisinlunastusaika ja asunnon lunas-
tuksen ehdot. Vapaarahoitteisissa takaisinlunastusaika oli 20-50 prosentin va-
lill&, kun laissa vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-
noista 28.3.2002/232, asuminen perustui vuokrasopimukseen niin kauan, kun va-

hemmistdosakas omistaa alle puolet asunnosta.

Vapaarahoitteisissa asunnoissa ei myodskaan ollut ehtoa, milloin asunnon pystyi

lunastamaan kokonaan itselleen tai minka suuruisen osuuden asunnosta pystyi
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maksimissaan ostamaan, sopimusta solmittaessa. Valtion korkotukemat omis-
tusasunnot taas peilasivat lakiin ja niissa sai lunastaa alkupaaomaksi maksimis-
saan kaksikymmenta prosenttia asunnon osakkeista ja tuli asua vahintaan viisi
vuotta, ennen kuin asunnon pystyi lunastamaan itselleen, koska asunnon laina

taytyi ensin hyvaksya korkotukilainaksi.

6 Pohdinta

Opinnaytetydssa keskityttiin aikaan, jolloin vuokra-asuminen osaomistusasun-
nossa paattyy, seka verrattiin eri asumismuotoja osaomistusasumiseen. Tydssa
kerrottiin, mikd on osaomistusasunto ja miten osaomistusasuntoon paasee asu-
maan. Osaomistusasuntoa verrattiin muihin asumismuotoihin ja kerrottiin, miksi
osaomistusasunto on hyva asumismuoto. Teoriaa saatiin avattua hyvin peilaten
lakiin seka muihin lahteisiin, joita kaytettiin. Suurin osa oli internetlahteita, koska

kirjallisuutta aiheesta on melko vahan tai se oli samaa tietoa kuin internetissakin.

Lukijan on tamé&n opinnaytetydn avulla helpompi miettida, minkalainen asumis-
muoto itselle sopii. Tyosta saa yksityiskohtaisesti tietoa, miten osaomistusasun-
toon padsee asumaan. Tydssa kaytiin kohta kohdalta lapi, mita tulee tehda, jos
osaomistusasuminen kiinnostaa ja miten prosessi etenee, jotta osaomistusasun-
toon padsee asumaan. Naiden tietojen pohjalta on helppo arvioida, onko itsella
mahdollisuus haluttuun kohteeseen paasta.

Empiirisessé osassa keskityttiin aikaan osaomistusajan jalkeen, jonka tiedon tu-
kemiseksi toteutettiin haastattelu, jossa pohjana oli valmiit kysymykset, mutta
haastateltava sai myds vapaasti kertoa aiheen puitteissa laajemmin. Haastattelu
oli erittdin onnistunut, koska tietoa saatiin paljon ja konkreettiset esimerkit auttoi-

vat hahmottamaan kaytant6a seka selvensivat kerrottua.

Vaikka aiempia opinnaytetditéa asuntojen vertailuista onkin tehty, niin missaan ei
ole verrattu muita asumismuotoja yhteen asumismuotoon. Muissa tbissa ei myos-
kaan ole rajattu aihetta samaan osaomistusasumisen vaiheeseen, kuin tdma ty6

rajattiin.
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6.1 Miten kysymyksiin vastattiin

Paatutkimuskysymykseen vastattiin paaosin alan lainsdadannén tulkinnan
kautta, kun taas alatutkimuskysymykset saivat syventavaa tietoa haastattelusta.
Tieto muihin asumismuotoihin ndhden oli osaomistusasunnoissa melko rajalli-
nen. Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
28.3.2002/232 oli melko maaraava tekija, valitsi vihemmistéosakas minka ta-
hansa vaihtoehdon osaomistusajan paatyttya. Laissa oli méaaritetty tarkat ehdot
asunnosta luopumiselle, seka lunastamiselle. Osaomistusasukkaana jatkami-
seen vaikutti eniten, saako enemmistbosakas lisda laina-aikaa ja milla ehdoin ja

taman pohjalta mika on asukkaan valinta.

Haastattelukysymyksiin vastattiin padosin haastattelun tulosten pohjalta. Haas-
tattelun vapaassa keskustelussa ilmeni myds tietoa, jota ei osattu edes kysya.
Haastattelukysymyksiin vastattiinkin haastateltavan taloyhtion Mitran edustajan
hallinnollisen isannditsijan kertoman mukaan, joka vastaa vapaarahoitteisista
osaomistusasunnoista. Heilla jokaiseen kohteeseen tehdé&én oma sopimus, sen
hetken ehtojen mukaisesti, mika sopii kattamaan kohteen kulut, koska jokaisen
kohteen rakentamiseen vaikuttaa erikseen sen hetken rakennuskulut, seka laina-
ehdot.

6.2 Jatkotutkimus ehdotuksia

Opinnaytety6ta voi laajentaa samaan ajankohtaan teettamalléa kyselyn asukkaille,
joille osaomistusajan paattyminen on tullut jo ajankohtaiseksi. Selvittamalla

mink& vaihtoehdon asukkaat ovat valinneet ja mika on vaikuttanut paatokseen.

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

jatkossa lainan hakemiseen tai asumiskustannuksiin.

Miten eri rahoitusmuodot vaikuttavat osaomistusasumiseen ja sen paattymiseen.
Haastateltavana oli talla kertaa vapaarahoitteisen yhtion edustaja. Olisiko tulos

ollut eri, jos taloyhti6 olisi ollut valtion korkotukema.
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Liitteet

VAPAARAHOITTEISEN (OSAOMISTUSASUNNON
KAUPPAKIRJA

MYYIA (ENEMMISTOOMISTAJA)

Nimi Y-tunnus Puhetin
Lahiosoite Postinro ja postitoimipaikka
OSTAJAT (OSAOMISTAJAT)
Nimi Henkllotunnus Puhelin (tyo) Puhelin (kotl)
Lahiosolte ‘ Postinro [a postitolmipakka
Nimi Henkiotunnus Puhelin (tyo) Puhelin (kotl)
Lahlosoite (ellel sama kuln edella): Postinro ja postitoimipakka
KAUPAN KOHDE (OSAOMISTUSOSULS)
Kaupan kohteena oleva omistusosuus alla mainitun yhtién
alla mainitun huoneiston hallintaan ofkeuttavista osakkelsta 15 %
Yhtion nimi Osolte
Kunta/Kaupunki: Kylaaup.osa: Than nimi/Korttell: Tilan ANro/Tontin nro
Hsto nro Kerros | Huoneistotyyppl Pintaala m? [ jmé Osakkeiden lkm Osakkelden nrot
OSAOMISTUKSEN KAUPPAHINTA
Kauppahinta kirfaimin Kauppahinta numerain
€
Kauppahinnan erapliivi Pankki Kauppahinnan maksutiin nro
1. erd, 13,2% Kaupan teon yhteydesss,
kun RS-asiakirjat on tal-
lennettu
"
| 2erdoax Sl __
3.erlisy 10 pv huoneiston hyvilksy-
) tysta kiyttidn otto
Kauppahinta maksetaan viimeistain eripsivind. Vilvistyskorko on voimassa olevan korkolain mukainen,
Huonelston halintaan odkeuttavien osakkeiden kokenaishinta muodostuu seuraavasti:
Osaomistuksen kauppahinta eur 15X
Yhtidlainaosuus eur 8s5%
KOKONAISHINTA ) eur  100%
Yhtidlainan erapaiva (osaomistusajan viimeinen paattymispaiva, kts. kohta 1):

Liite 1, Vapaarahoitteisen osaomistusasunnon kauppakirja
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Swu 2f7

MUUT KAUPAN EHDOT

Osup 0staa etusiveila madritellyn istusosuuden & koh maaritellyn huoneiston hallintaan okeuttavista
asunto-osakkeista [a saa samalla olkeuden ostaa loppuosuuden kyselsen huonetston hallintaan olkeuttavista osakkeista
kymmenen vuoden kuluttua, jolioin osaomistusalka paattyy.

Osaomistusalka alkaa kun omllwsolkcm kaupan kohteeseen on sllrwnyt |a paattyy kun osaomistaja on lunastanut loput

h iston hallintaan oike i keista tal viim iin kun yhtidlalna erdantyy.

Kaupan koh! a olevi os i 1us e tuota hallintaokeutta kyseiseen huonelstoon, vaan halinta perustuw eriliseen
wuok pimuk Sekd I shteen etti vuok pimuksen on oltava voimassa samanalkalsesti,

2. VIVASTYSKOROTY

Maksar istuksen kauppahk on myylilla olkeus peria voimassa olevan korkolaln mukaista viviistys-

korkoa erapiilvasty suoritusplivalin, Muiuucri katsotaan mildriakaan mennessd maksetuksl, kun se on maksettu vilmels-
tdan erapdivana johonkin Suomessa toimivaan talletuspankiciin tissi kauppakirjassa mainitulle tilille,
3. KAUPPAHINNAN KOROTTAMINEN

Tassd kauppakirjassa olevaa osaomistuk kauppahi Idaan korottaa rakennuksen valmistuttua vain, os korotus
perustuu ylivoimal est 1 (force majeure) ell:

1) sellaiseen lain muutoksesta, virar ! aatok A tal rakennustyota kohdanneesta ennalta arvaamattomasta |a
yivoimaisesta esteestd johtuneeseen rdwnmslmnmmtcn nousuun, jonka perusteella yhtio on rakentamista ta kor-
Jausrakentamista koskevan sopimuksen perusteella velvollinen mak 1 karotetun hinnan;

2)  sellaiseen lalssa sallittuun rahanaevon muutoksen huomi Iseen, [onka per lla yheio on rakentamista tal
Korjausrakentamista koskevan sopimuksen ehtojen mukaan velvolinen maksamaan korotetun hinnan;

3)  sellalseen lain muutoksesta tal vie Isen paitdksestd joht yhtidin muid, Ivoltteidan lisiykseen, [ota of ole
voltu ottaa huomioon alustavaa hankinta-arvon laskettaessa.

4. OMISTUSOIKEUDEN SHRTYMINEN

Omistusolkeus kaupan koht 1 (15 %) slirtyy kun osaomistuksen kauppahinta mlhdolllslm erdantymis- [a vivistyskor
kolneen on maksettu kokonaan, kuitenkin viimelstiin veoden kuluttus b Iston valmist

Huonelston valméistuminen tarkolttaa tassd sopimuksessa sitd, ettd rak tarkastusviranomainen on hyvilksynyt huo-
nalstot kayttaonotettaviksl,

Ostaja vol myydh osaomistuk ennen omistusolkeuden shirtymistd vain siten, kun kohdassa 8 on sanottu,
Omistusolkeuden slirtymisajankohta el valkuta hallintackeuden siirty tal vastikkelden mak Ivollis ), joista

on sovittu tarkemmin erfllisessd vuokrasopimuksessa,

Myyld vastaa «5th, ettd rakentaja antaa talon valmistuttua asunto-osakeyhtidile vuositakuuajan velvoltusten tiystimiseks|
vahinthan 2 X:n suuruisen, Rakennusurakan yleisten sopimusebtojen (YSE) mukalsen takuualan vakuuden. Vakuuden aset-
taminen on todettavissa turvaasiakicjoista (kts, kohta 23),

5. VARAUNSHRTOVERON MAKSAMINEN

Osakkeiden kullainkin vol olevan varainsiirtoverolaln mukalsen varanslirtoveron (nykylstn 2,0 prosenttia osaomistuk-
sen kauppahinnasta) maksaa ostaja 2 kuukauden kuluttua omistusokeuden sirtymisestd.

6. ASUNTO-OSAKKEIDEN LOPPUOSUUDEN OSTAMINEN

Osaomistajalla on oikeus ostaa loppuosuus kyselsen huonelston hallintaan olkeuttavista osakkeista, kun Istusaika
paittyy. Loppuosiden ostamisesta ennen osaomistusajan padttyrmista on sovittava enemr kkaan kanssa erik .
L den ka hinta on huoneiston kokonalshinta vilhennettyna osaomistuksen kauppahinnalla seka ko, huonels-

:on osalka vuokri:u rnahdolllsestl perityilld tai vuosittaln maksetulla yhtidlainanlyhennyksills.

Loppuosuuden kauppahinta maksetaan 14 vuorokautta ennen yhtidlainan erdantymistd. Ko. kauppahinnan varain-
sirtoveron maksaa ostaja tuolioln volmassa olevan varainslirtoverolain mukaan,

7. LAINANLYHENNYKSEY

E domistaja tal hinen edustaj: pitia kirjaa taloyhtion ottaméen Lalnojen lyhenny kslen maksamisesta ja
% kertymistd huoneistokohtaisestl, O istajalle tolr 1 vuosittain laskelma lainanlyhennysten huonelstokohtaisesta
kertymastd.

Liite 2, Kauppakirjan muut kaupan ehdot 1/6
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Sivu 37

Hupnristokohtaiset yhtldlainan lyhennykset sisallytetdin vastikkeasesn ja maksetut lainanlyhennysosusdat luetaan huo-
netstan amaksi lunastamisvalheessa loppukauppehinnan ennakkomaksuksl, josta maksetaan varainsiirtoverg. Vastikkean
yhvaydessi maksetun lyhennyksen vShimmdismaied on s, s glosklk,

Engrmrnistiomistaja voi antaa osaomistajalle olkeuden tehds yhtidlainan lyhennyksid kerran vuodessa, jotka kicjataan ja
huemicidaan kuten vastikkeella maksetut lainanlyhenmysesuudet, Yimaandisen lyhennyksen vol tehdi karkeintasn kerran
wuodessa viimeistain kuukautta ennen yhtidlainan lyhennyksen normaalia erdpaival, vlim&asdisen lyhennyksen wihim-
mEEMmSEra on xxx suroa.

Kunkin huoneiston osalta osaomistusalkana mahdaollisest] perityt lainanlybennykset vahennetilin kyseisen huonelston
loppussuuden kauppahinnasta ja ne huarmdésddaan falleenmyyntihinnassa osaomistusta edelleen myythessd sekd ne huomi-
oidaan kuukaudgittain perittiviin rahodtusvastikoesn madrassa, Vastke tarkistetaan vastaarnaan yhitidlainan lyhennystilan-
netta kalenterivuosittain, Omistusodews osakkalslin sirtyy osaomistajalle vasta, kun koko enemmistbosuus on maksettu,

B, OSADMISTURSESTA LUNPUMINEN ENNEN OMISTUSTHKELDEN SIRTYMISTA

Mikill osaomistala haluas luopua ossomistuksesta ennen kuin osaomistuksan omistusolkeus on sirtynyt hiinelle, osaomis-
taja hankkil psaomistusosuwsdelleen uuden asukasvalintaghdot tiyttivin ostalan, Enemmistéomistala vol sovittaesss avus:
taa pstajan etdmisessi arl korvausta vastaan,

Taml kauppa puretaan samanaikaisesti kuin enemmistdomistaja tekee vuden ostajan kandsa uuden kaupan esaomistuk:
sesta.

Enemmistdormistajalla on alkeus 500 euren sopimussakkoon, jos osaomistaja luopuu osaomistuksesta ennen ssainmuut-
tog. Sopimussakko vahennetdlin palsutettavasta osaomistuksen kauppahinnasta, Jos kauppahintaa el ole vield maksettu,
enemmistoomistala laskuttaa sopimussakon erlkseen, Sopimussakke on korvausta enemmistaormistalalle alheutunelsta
kuluista ja tolmenplielsth.

Enemmistoomistalalla ¢ ole velvallisuutta korvata assomistuksen luovuttajalle timin teettamia llsi- ja muutostdies, jos
caspmistuksen kauppakira |a vaokrasopimes puretaan ennen kuln huoneste on luoswatentu osaomistajan hallintaan,
Enemmistoomistals vol kultenkin hywittia lsd ja muutostyds nlilkd osin kuln uugl ospomistai shoutuu maksamaan Watut
sl fa muutosty G

. OSADVISTUKSESTA LUDPUMINEN OSADMISTUSAIKANA

Osaomistalaila on oloews myydd hinen tils kauppakidalla ostarmansa ossomistus, [ollel lalnshiddnnasta tal thstd sopimuk-
festh muuta jahdu,

Vastua osaomistuksen myynnistd on osaomistajalia, Enemmistdomistaa val kutenkin pyynndstd avustan myynnises tae
pain mukaan ja perll antamastaan avusts kohtuulisen korvauksen. Myyntitehtliv voldaan antas mylds ulkopuoliselle
whllteajille,

Jog asaomiitug myydiin kodmannelle, vuokrasopimuksen veckra-alka phattyy hallimman leovutuspiivand ja vuden osa.
omistajan kandsa behdian uusl vuokeasoplmus, Ciacmistaja, joka on [#leervuokrannut huoneiston, on vastuessa [ilbeen.
wuokrasubiteen irtlsanomibsesta hyvissh ajoin,

Oaacmistajan on kirjallisestl Imaltattava enemmiitbomistajalle ossomistuksen myyntialkessta [iBeenmyyntibinnan laske.
rrista [ slirtokauppakirjan ym. asakivjojen laatimista varten, Enemmistdomistaja wal hanen edustajansa laatil sopimusasia-
kirjat erillisth korvausta vastaan.

Enermmistiomistajalla an oikeus kialtaytyd hyvaksymistd osaomistuksen siirtoa tal gieron saajaa perustellusta syystd (esim.
lupttatiedot, maksukyky, |drjestelmdn kanssa ristiridassa clevat sopimusahdot tms.) Lisdksl ennen siirtokauppakicjan
hyvaksymistd osaormistajan on suartettava enemmistdomistajalle hiinen vastattavakseen mahdollisesti tulevat vuokraris
tit ja vahingonkorvaukset,

10, DSADMISTUKSEN JALLEENMYYNTININTA

Osaomistuksen jilleenmyyntihinta on osaomistuksen kauppahinta tarkistettuna elinkustannusindeksin muutoksella seka
ke huoneiston osuudella vuokrissa peritylsta lalnanlyhannyksistd,

Jiilleenmyyntihinnan lishks voldaan osaomistusta myytiessd kauppahintaan ss8llyttad myds osaomistajan rahoittamien tai
vastikkeella rahoitettujen varstetason paranmusten [aljielld oleva arvo ostajan [a myyian vilisen kohtuullisen sopimuksen
mukaan,

11, MYYNTIVINTON VEROTUS

Jos osaomistaja luopuu asaomistuksesta asuttuzan alle kaks! vuotta samassa osaomistusasunnossa, on verottajalle telvth-
vib lImaitus luovutuksesta verohallituksen vahvistamalla lomakkeella. Lomakkeen perusteella madritadn mahdollinen luo-
vutusvoiton vero tai vahvistetaan luovutuksesta syntynyt tapplo, Yerottalan tulkinnat luowutusvoiton miarittamisessi
voivat vaihdella verotuskunnasta riippuen,

T2, ENEMMISTHOMIS TAMN LUNASTUSOIKEUS OSAUMISTUSAIKARA

Engmmistéiomistajalla on oikeus lunastaa osaomistus osaomistusalkana valn, mikdll csaomistala halusa sith luopua. fos
enemmistdomistaja haluaa k2ytead lunastusolkeuttaan, on sen (Imoitettava lunastusolkeuden kayttamisestd assomistajalle
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ennen siirtokauppakirjan hyvaksymistd, kuitenkin vimelstaan 14 vuorokauden kuluessa siirtokauppakirjan allekirjoittami-
sesta. Lunastushinta on tassd tapauksessa sama kuin Jalleenmyyntihinta ostajan [a myyjan sopimat lisikorvaukset mukaan
lukien. Jalleenmyyntihinta ja Iualwrvwknt on mairitelty tarkemmin kohdassa 10, Lunastushinta on maksettava 30 paiviin
kuluessa lunastusilmoituksen tekemi

Enemmistdomistajalla on velvollisuus | i kaisin, mikall istaja haluaa luopua osaomistuksestaan,
elka toteen naytetyista yrityksistd huolimatta saa osaomistusta myytya kelmannelle osapuolelle kohtuullisessa ajassa (4
kk). Lunastushinta ja maksuehdot ovat tassa tapauksessa ensimmalsen momentin mukaisia,

13, ENEMMISTOOMISTAIAN LUNASTUSOIKEUS OSAOMISTUSAIAN JALKEEN

Osaomistusajan padtyttys on istdomistajalla olkeus llai istajan ouuus, joka el osta loppuosuut-
ta huoneiston osakkeista itselleen, Lunastushinte on ensimmi I os ksen lopulinen kaup-
pahinta, johon on lisatty osaomistusajan paittymiseen mmneui mnlunmt Ialnunlthnnykscl tarkistettuna elinkustannus-
Indeksin ksella, vah ttynd mahdolliset osaomistajan vastike, kayttokorvaus., ym, laskut,
Enemmistoomistaian mastustarjouksen u-tuun osaomistajafla on yks| kuukausl alkaa padittaa, ostaako hin loppuesuu-
den ko, huoneiston hallintaan okeuttavista Ista Itselloan val myyko osaomistuksensa enemmistdomistajalle.
Enemmistoomistajalla on velvolliswus | I kalsin, m&all osaomistaja haluaa luopua osaomistuksestaa

olkd toteen niytetylstd yrityksistd huolimatta saa osaomistusta mmyl kolmannelle osapucielie kohtuulisessa ajassa (4
kk). Lunastushinta ja maksuehdot ovat tdssa tapauksessa ensimmalsen momentin makalsla.

THASUMISKUS TANNUKSET

Vuokra [a vuokrantarkistusperiaatteet on kirfattu huonelston vuckrasopimuksean, jota sovellotaan osaomistusakana Osa-
omistusajan Jillkeen huoneistonsa omaks! lunastaneet asukkaat vastaavat yhtidlle suoritettavista vastikkelsta [a kaytes-
korvauksista yhtiojirjestyksen makalsests,

Mikah talon rakentamésta varten otettulen yhtidlamojen lainaehdot tal nlistd albeutuvat kustannukset muuttuvat, saattavat
myos asumiskustannukset seka mahdolliset lainanlyhennysosuudet muittua vastaavastl,

15, OSAKEKIUAT
Osakelckfat painetaan turvapalnossa ja siilytetiin osaomistusajan ASpankin (turva-asiakirfojen saityteai) hatlussa.,

16, OSAOMISTUKSEN PANTTAAMINEN
Kumplkaan osapuoll el saa pantata yhtelsesti omistettuja osakkelta.

Osnomistajn vol kultenkin pantata osaomistuksen pildoma-arvosts sekd osaomistusta koskevaan kauppakirfaan |a vuokra-
sopimukseen parustuvista olkeuksistaan em. osaomistuksen hankintaa varten mydnnetyn lainan vakuudeksl enemmisto-
omistajan laatiman panttaussopimuksen mukaisiila ehdollla, ellel enemmistdomistajalla ole eritylsti syytd vastustaa pant.
tausta.

Enemmistdormistajalita on ofkeus kieltdytyd hyvilksymastd panttausta, jos ko, osaomistusosuuden paioma-aeva on [o pan.
tattu, elkd entistd panttausta ole vapautettu tal jos panttaussopimuksen ehdot ovat enemmistéomistajan antaman pant-
t pimusmalling osaomistuksen kauppaldrjan, vuokrasopimuksen tal lain vastalsla takka |os osaomistuksen siirto ta
panttaus on tehty ehdoilla, jotka ovat olennaisella tavalla myyldn, ostajan, enemmistoomistalan taé pantinsaajan edun
vastalsia,

Panttaussopimuksen mukalsten velvolttelden katsotaan piattyneen |a pantin vapautuneen kun pantinsaala tal osaormistaja
on palauttanut enemmistdomistajalie alkuperiisen panttaussopimuksen, [onka pantinsaaja on allekirjoltuksellaan kuitan:
nut vapsutuneeksl, tal pantinsaaja on muuten todisteellisests imolttanut pantin vapautumisesta,

17, OSAOMISTUSKONTEEN HALLINTO

Yhtid on asunto-osakeyhtid, jonka yhtidkokous valitsee vuosittain hallituksen, Yhtidn osaomistajat volvat yhtelsest! nimetd
hallitukseen edustajansa (1 hig, jos hallitus on 3 henkinen ja 2 hIB3, [os hallitus on § henkinen) ja enemmistéomistaa vas-
taavasti 2 tai 3 edustajag, joista yksi on puheenjohtaja.

Osaomistajat valitsevat keskuudestaan asul irmik , joka piattad hallituksen sille delegoimista asiolsta ja vol tehdi
esityksid hallitukselle kaikissa asiolssa, jotka liittyvat taloyhtidn asiolden holtoon, Asukastolmkunnan Jisenet valitaan asu-
kaskokouksessa, jossa jokaisella b istolla on yksi ani. Asukaskokous valitsee myds asukkalta edustavan hallituksen
jasenen yhtidkokoukselle esitettavaksi,

Osaomistaja sitoutuu silhen, ettd enemmistdomistaja kiiyttia yhtidkokouk yhteisesti ami sihin osakkelsin kuulu-
vaa ainlvaltaa, koska osakeryhmiin Alinivalta on osakeyhtidlain mukaan jak ton.
15 HUONEISTON KAYTTO JA VUOKRAAMINEN EDELLEEN

Koska huoneiston hallinta perustuu vuckrasopimukseen, on huoneiston kiytdsti ja edelleenvuokrauksesta maardtty osa-
omistusasunnon vuokrasopimuksen kohdassa 7.
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19. USA- Ja MULTOSTYOT
Asukas vol teettda enemmistoomistajan kanssa sopimiaan liss- ja i t0itd omalla kust s el Lisiiksl laloyhuo
vol teettda vastikkeella rahoitettavia lisi- [& muutostdits. Asuntoihin tehdyt parannukset voidaan h lolda i

sen jalleenmyyntihinnassa (kts. kohta 10).

Enemmistoomistaja tal taloyhtids voi vaatia asukkaslta korvausta luvattomasti tehdysti tal haittas tai vahinkoa aheuttavan
mutostyon korjaamisesta, (kts lisiksi 8)

20, KALPAN PURKAMINEN
Ostajalla on olkeus purkaa tama kauppa, jos myy)a rikkoo kaupan ehtofa tal antas olennaisissa kohdin erheellisii tietoja,
Tillkiin ostajala on olkeus saada maksamalleen osaomistuksen kauppahinnalle korkoa, joka on valtiovarainministerion

vahvistama peruskorko + 1% ja hinelle palautetaan kauppakirfen kohdan 10 mukainen [8lleenmyyntihinta,
Enemmistoomistajalla on olkeus purkaa tami kauppa:

2) |os ostaja el suorita kauppahintaa erapavina;

b) mikili ostaja laiminkyo tamiin kauppakirfan ehtojen Ja periaattelden noudattanmisen;

) kil asukas thyttia vuokrasoplmuksessa mainitun purkuperusteen tal rikkoo vuokrasopimuksen ehtaoja;

d) ikl os jalla el ole vol olevaa vuok pimusta huonelston hatlinnasta;

e) mikill ostaja haluaa purkan kaupan [a Irtbanoa vuokrasopimuksen huonelston valmisturvsen [alkeen, mutta ennen
omistusolkeuden slirtymisty (kts. kohta 8)

Jos Kauppa purkautuu a, b, ¢ tal d-kohdassa mainitulla perusteells, palautetann ostajalte kaksl kolmasosaa (2(3) osaomis-
tuksen jilleenmyyntihinnasta, Mdatettavi kolmasosa (03) on silloin sopimussakkoa, Jos kauppa puretaan kohdan e perus-
toella, tolmitaan thman sopimuksen kohdan 8§ mukal

a hinnasta enemr Istajadla on lsdksl olkeus kultata osaomistajan vastattavakst mahdollisest!
lwulwn vuokrnvlam Ja vahingonkorvaukset. Kulttausokeus el koske $ith 0saa ossomistuksen plaoma-arvosta, Joka on
pantattu ténliin sopimuksen kohdan 16 mukaan,

Kaupan purkautuessa a-, b-, ¢ tal e-kohdassa mainitulla perusteella on enemmistdomistajalla olkeus purkaa myds vuokra:
sopenus,

Sopimusten purkaminen edellyttad, ettd sopimusrkkomukset ovat olennalsia. Ossomistajan tulee olkalsta sopimusrikko:
mukset kahden vilkon kuluessa saatusan enemmistdomistajaita varoltuksen purkamisolkeuden kayttamisesta, Mikili osa:
omistaja em, mllrnhm olhluc loplnmrﬂtkom\km enemmistoomistajan hyvaksymalld tavalla, el enemmistoomistajal-

-

la ole i sop n purk

Myyjin on @moitettava kaupan purusta ja peruuttamisesta turva-astakirjojen sallyteajilie,

21, KAUPPAKIRJAN PYSYVYYS

Mita thhiin kauppakirfaan on kirfattu osaomistuksen osalta, on voirmassa niin kauan kun ostaga omistaa vithemmistdosuu-
den kysessen huoneiston hallintaan olkeuttavista osakkolsta,

Mikall jompikumpl osapuoll luovuttas omistusosuutensa jollekin kelmannelle, on luovuttaja velvollinen huclehtimaan, ettd

uusl enemmistd- tal osaomistaja sitout, Jat 1 tdmiin sopimuksen ehtoja,

Sopimusehtoja voldaan myos muuttaa osapuolten valiselld vapaaehtolsella sopimuksefla tai enemmistéomistaa vol halu-
tessaan antaa Istajile vapaaehtolsia lisdolkeuksia,

22, LANSAADANTO

Nalden sopimusehtojen lisiksi kauppaan sovelletaan asuntokauppalakia ja valtioneuvoston asetusta turva-aslakicjoista
asuntokaupassa, Tassy yhteisomistussuhteessa e noudateta 25.4.1958/
180 annettua [akia eraisti yhteisomistussuhtei X%

Mikall vaitiovaita muutt istusjlirjestelmal kosk lainsAidintol, voidaan thman sopimuksen ehtoja muuttaa tal

soveltaa vastaavastl, Sopimusehtojen tulkintaan voivat vaikuttaa myds yleisen lainsiddinndn muutokset.
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23, ERITYISEMDOT
x;.| Myyll on it ston asetuksen 20.10.2005/835 1§ mukaiset twrva-asiakirjat silytectivaksi Eteld Karjalan
kkiin. Talo rak 1 myyjan jalle seka turva-astakirjojen siilyttaialle luovuttamien turva-asiakijojen makalses-

tl, luk;numhen rahaitetaan turva-asiakirjojen taloussuunnitelman mukaisestl,

23.2 Takouss itel I [a muutosten lmolttamisesta on saddetty asuntokauppalain 2 luvun 8 ja ¢ §esd,

23.3 Myyjd (perustajaosakas) on asettanut rakentamisvalheen vakuuden 10X urakolden yhteen lasketusta surmmasta
(%xx.xxx,00€) ollen vakuus madriltiin xxx X0 XXE- Vakuusaslakirjat sisdlityvat turva-astakinofin, Vakuus vapautuu kolmen
kuukauden kuluttua sits, kun rak inen on hyvaksynyt kyselsen rakennuksen kayttsd

23.4 Myy|d (perustajsvsakas) on asettanut rakentamisvalheen vakuuden lakatessa alkavan rakentamisvalheen [alkeisen vakug:
den, joka vastas kahta prosenttia rakentamista koskevan sopimuksen mukalsesta wakkahinnasta ollen vakuus miidriltiin
XK XNE Vakous vapautiu kabden vuoden kuluttua sitd, kun rakennusvalvontavicanomalnen on hyviiksynyt kyseisen raken
nuksen kiyttoonotettavaksl,

Vakuus &l kultenkaan vapaudy, jos yhtio tal asunto-osakkeen ostaja vastustas vakuuden vapautumésta Ja saattas agan hake:
muksellaan kuluttajavalituslautakunnan tal tuomioistuimen kasiteltivaksl, Vapautumista vastustavan on limoltettavs vastus:
tuksestaan vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, oka on vakuudeks! vastaanottanut pankkitalletuksen, seks tolmitet
vakuuden antajalle tai talletuspankille kuluttajavalituslautakunnan tal kirl|dokeuden antama todistus astan vireille sasttami
sesta ennen edeld siddetyn mithraajan pidttymista uballa, etts vakuus muuten vapautuu.

23,5 Myyj§ {perustajaosakas) on ottanut auppatain 2 kiven 19§ mukalsen suorituskyvyttomyysvakuutuksen, Vakustus:
asiakirjat salytethin turva-aslakirfolssa,

236 Kiintelstd rakennetaan rakennusiuvan ajankohtana voimassa olevien salinndsten [a mildrilysten tal nlibin mahdoiisest
mydnnettyjen pokkeustupien mukalsestl, Tahin osaomistuskauppaan sisaltyy + autoldmmityspalkka autokatoksessa,

23.7 Myy)d of vastaa laite- tal materiaalitoimittajien laittelsin tal matecaalaihin mahdoliisast! antamista takulsta.

23.8 Asunnan on arvioitu valmistuvan xx X Asunnon luovutus katsotaan vilvastyneeksl vasts, kun luovutus osacmistajal
le myOhiistyy enemmiin kuln 30 vrk tastd edolld malndtusta ajankohdasta,

23.9 Vuositarkastus, virhellmaitukset ja vieheen seuraamukset

Myyli irjestid voositarkastuksen alkaisintaan 12 kuukauden ja viimelstian 15 kuukauden kuluttua siitd, kun rakennusvalvonta.
virancmalnen on hyviksymyt rakennauksen kayttdsnotettavaksl. Myyld limolttaa voositarkastuksen ajankohdasta Kirfallisesti
ostajalle vahintdin kuukautta ennen sen [Srjestamista, Ostajan on limoltettava vuositarkastuksen yhteydessd tal vimeisealin
kolmen vilkon kuluessa vuositarkastuksen pdytilkirjan tiedoksisaannista niistd virhalsth, jotka hiin on havalnnut ta hanen olisi
pltanyt havaita viimelstian vuositarkastuksessa. Muutoin ostaja menetths okeutensa vedota tallaisiin vichelslin,

Jos asunnossa imenee virhe, jota ostajan el voida edellyttia havainneen viimedstiiin itarkastub hin i A3 olkeu
tensa vedota virheeseen, [ollel hin imoita vicheests ja siiben perustuvista vastimuksistaan kohtuullisessa ajassa, yleensd kok
men kuukauden kuluessa sitd, kun hiin on havainnut virheen tai hinen olisi pitanyt se havaita,

Ostaja el saa virheend vedota selkkaan, josta hiinen tiytyy olettaa ti k tehtiessl, Jos asunto sitd myytaessd on
valmis, sovelletaan asunnon ennakkotarkastuksen vakutuksista, mitd asunhokluppallln 6 luvun 12 ja 19 §issa saadetadn,

Ostajalla on asunnon virbeen perusteella oikeus pidattyd maksamasta [afelld olevaa osaa kauppahi Ostala ef kultenkaan
523 pldittad rahamadrad, joka Emeisesti ylittha ne vaatimukset, joihin hinelli on virheen perusteella oikeus,

Ostala vol kohtuullisen ajan kuluessa virheen huomattusan vaatia virheen korjaamista tal oikaisemista, mikil vicheen olkatsemi-
sesta alheutuvat kustannukset eivit ole kohtuuttoman suuret verrattuna virheen merkitykseen ostajalie. Jas virhetta of oikalsta
elka virhe ole sellainen, [oka olkeuttaisi ostajan purkamaan kaupan, ostajalla on okeus hinnanalennuksen sijasta saada kohtuul-
finen korvaus virheen alheuttamasta haitasta tal, jos sopimusrikkomus an alennainen, purkas kaupan.

Myyjalli on oikeus, vaikkel ostaja siti vaatinutkaan, oikaista virhe kohtuullisessa ajassa kustannuksellaan, ellel siita aiheudu
«  ostajalle olennaista haittaa, asunnon arvon alenemista tal vaaraa siita, ettd ostajalle aheutuneet kustannukset jiavit korvaa-
matta,
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Olkewudesta saada korvausta vicheen pen i siddetain wauppalain 4 luvun 26 §:s53,

23.10 Myylalla {perustajacsakkaalia) on oikeus asuntokauppalain 4 luvun 35§:n 1y momentin mukaan mairaytyvaan vahingonkor-

vaukseen,
23,11 Myyjan ostajalle lihettaman kirjalisen ilmoituksen on kat 2 $aap! \ jalle viimeistaan sel ; W palving
lahettdmisen jalkeen, jos se on lihetetty Jan myyjille viimeks imol 1 osoitteeseen,

2342 Jos erimlelisyyksid e voida ratkaista osapuolten valiselld newvottelulla, voidaan asiat saattaa kuluttajavalituslautakunnan
kdsiteltdvaks! lautakunnasta annetun lain mukalsest,

24, Soplmuskappaleet ja asiakirjat

Osaomistajs vakuuttaa tutustuneensa osaomistus|arjestelmadn, taman kauppakirian entoihin seka turva-asiakicjoiin ja hyvak-
syy timan kaupan ehdot allekirjoituksellaan,

Tith kauppakirfan on tehty kolme samansisiitolsth kappaletta, yksi ostajalie, yksl myyjalle Ja yksi turva-asiakirjojen saityttajille,

26, ALLERIRIOITUKSEY

Palkka ja alka:

Ostajo(t) Myyla:

Allekirjoltuksen olkeaks todistavat:

Asuntokauppalain 2 luvun 18§in mukaiset vakuudet on asetettu,

Iervatralld oo e ie i

RS pankin allekirjoitus
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VAPAARAHOITTEISEN OSAOMISTUSASUNNON

VUOKRASOPIMUS

VUOKRANANTAJA (ENEMMISTOOMISTAJA)

Vuokranantajan nimi Ly-tunnus Puhelin
Lahiosoite Postinro ja postitoimipaikka
ASIANHOITAJA (ISANNOITSIIX)
Aslanhoitajan niml Puhelin
Lihiosolte Postinre [a postitaimipalkka
VUOKRALAISET (OSAOMISTAJAT)
Nimi Henklldtunnus Puhelin (tyo) Pubelin (kotl)
Liihlosoite Postinro [a postitoimipaikka
NI Henkllotunnus Puhelin (ty0) Pubelin (kotl)
LANosolte Postineo Ja postitoimipalicka
VUOKRAUKSEN KOHDE
Taloyhtion mimi Osolte
Huonelston nro | Kerros Huonelstotyyppl Pinta-ala Jyvitetty pinta-ala
Vuokralaiset saavat lisaks| kayttoolkeuden
Yhtelsiin tiloihin ja varastoihin.
VUOKRA JA KAYTTOKORVAUKSET
Vuakran maard Holtovastike/rahoitusvastike | Sisalinrmuuttopliva (kts. kohta 3) [ Hallintaokeus sirtyy
Ensimmiisen vuoden kayttdkorvaukset
Ennakkovesimaksu/henkilé eur/kk Vesimaksu tasataan kaksi kertsa vuo-
Autokatospaikkamaksu eur/kk dassa mittauslukeman perusteella
Hoitovastike eur/kk
Lainanlyhennys xxx,xx ¢/kk tal _ Xxxx,xx vuodessa

Liite 3, Vapaarahoitteisen osaomistusasunnon vuokrasopimus
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SIvU 2

SOPIMUSEHDOT

1. KAYITOTARKOITUS

Vuokrauksen kohde on tarkoitettu asumiskayttddn tdssa sopimuksessa nimetyllle vuokralaisille ja heidlin perheenjisend-
leen.

2. VUOKRA-AIKA

Vuckra-aika alkaa kun huoneiston hallinta on luovutettu vuokralaiselle (kts. kohta 3). Vuokrasopimus on miidriaikainen ja
se pidttyy osaomistuksen kauppakirassa maaritellyn osaomistusajan piattyessa tal osaomistusta edelleen luovutettaessa,

3. HUONEISTON HALLINNAN LUOVUTUS

Osaomistaja saa hi i hallintaansa, kun rak Ivontavir inen on hyvlksynyt huonelston kayttddn-
otettavaksl, asunnot on ) vasta lmtuksesn j& osaomistuksen kauppahinta (vithintaiin 13,5%) tal
asunnon ollessa sopimusta allekirjoitettaessa sisidnmuuttokunnossa etusivulla mainittuna hallintaolkeuden siirtymispaivii-
na,

Osaomistaja vastaa mainit sjankohdasta Whtien huonelston vuokrasta edellyttien, etth enemmistdomistala on viimes-
taan kuukautta alkalsermnmin limol t osaomistajalle huones: hallinnan sietymispSivistl eli sisdanmuuttopaivista,

4. VUOKRA JA KAVITOKORVAUKSEY
Osaomistaja on velvollinen maksamaan vuokran [a kayttdkorvauksia adedd 1. sivulla mainitun midrin. Vookranmaksu alkaa
vuokra-ajan alkaessa,

Vuokraan sisaltyy holtokuluosuus, joka koostuu yhtian hoito: [a hallintokululsta seka palomakuluosuus, olla holdetaan
mahdolliset yhtidlainojen korot ja lyhennykset, Vuokranmaksukausi on kalenterkuukausl,

Vuokra [a kiyttdkorvaukset on maksettava vimelstdin kunkin kuukauden vildentend arkipaivind etukiteen vuokean.
antajan imolttamalle vuokranmaksutiilie,

MIKSI vuokralaingn sas asumistukes [a/tal todmeentulotukea, tulee tulkien mydntajien maksaa suorituk Indtulle vuok-
ranmaksutifle, Vuokralainen antaa timiin vuokrasopimuksen allekirjoituksella valtuutuksen tuen/tukien maksamiseen
suoraan vuokranantajalle,

Vilvastyskorko maksamattomille vuokrilfe tal kiyttdkorvauksille on kulloinkin volmassa olevan korkolain mukalnen.

5. VOOKIAN KOROTTAMINEN

Vuokraa ef ole sidottu Indeksin, mutta sith voldaan tarkistaa yhtion yllipito-, korjaus-, tal holtokulujen muuttuessa tal
enemmistbomistajan tal taloyhtidn kustannusten noustessa valtiovallan tolmenplteiden tal Rinshicinnostd johtuvien
velvoittelden vuoksl, Vuokran raholtusvastike tarkistetaan vuosittain tilinpiatoksen valmistuttua. Tarkistuksessa otetaan
huomioon enemmistdosuuden lanan koron muutoksat (yhtidlainan korko) ja osaomistajan maksama enemmistiosuuden
lyhennys (yhtidlainan lyhennys ).

Likaa peritty vastike hyvitetddn (o aSaimll perithan vastalsten vastikkelden yhteydessd. Vastikkeen muutokset astuvat
volmaan tlinpaiitdksen valmistuttua kunkin vuoden toukokuun 1, piiving.

Vastikkeen muuttamisesta vuokranantajan on limoltettava osaomistajalle kirjallisesti ennen muutoksen volmaan tuloa.
Kaytetkorvausten korottamisesta ef kuitenkaan tarvitse limoittaa erikseen silloin, Xun se perustuu kulutuksen kasvuun,

6. LUNANLYHENNYSTEN PALAUTTAMINEN

Kun mmwosuum (ymiomna) M\mtmun, sisillytetadn lyhannyksen huonelstokohtainen osuus vuokraan, joka lue
taan b l nan ksuksl. Enemmistdosuutta vol lyhentad myos kerran vuodessa. Lainanly.
hennysten hyvitta nlsi un sanotty tark In osaomistuksen kauppakirfassa,

Taloyhtld toimittaa vuosittain osaomistajille laskelman lainanlyhennysten huoneistokohtalsesta kertymastd,

7. ASUNNON KAYTTO JA VUOKRAAMINEN EDELLEEN
Asuntoa on passtigntoisesti kiytettliva osaomistajan omana asuntona,

Osaomistaja saa luovuttaa huoneiston enintalin kahdeksi vuodeks’ osaomi “ kolmannen osapuo!en uyttOOn. jos
hiin tydn, opiskelun, sairauden tms. syyn vuoksi oleskelee tilaplisesti tolsella paikkakunnalla, Enesn 1 on
kultenkin annettava jdlleenvuokraukselle lupa ja osaomistaja vastaa edelleen emlsiplmh kaikista vastikkeista enemmistd-
omistajalle. Taldin katsotaan synty ns. jall ok hde, josta on laadittava vuokrasopimus.

Osaomistajan on imoltettava [alleenvuokralalselleen oma vuokranantajansa ja osaomistuksen ehdot. Jilleenvuokralainen
on hyviksytettivi enemmistdomistajalla ennen jdlleenvuckrasopimuksen aliekirjoittamista. Jalleenvuokrasopirmuksen jil-
jennds on toimitettava enemmistdomistajalie valittdmast! sen allekirjoittamisen jdlkeen.

Liite 4, Vuokrasopimuksen sopimusehdot 1/2
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Sivu 3

Huoneiston haltija saa luovuttaa kolmannelle enintddn puolet b Istosta (ns. allvuok ), ellei siita atheudu hua-
mattavaa haittaa. Myds alivuokrauk on laadittava vuokrasopimus, [onka Jaljennos on toimitettava enemy
jalle.

8. HOITO-JA KUNNOSSAPITOVASTUL

Osaomistafa vastaa h i heidosta ja ke pidosta, kuten osakk vistaja asunto-osakeyhtdlain mukaan.
Taloyhtld vastaa kinteistdn |a taloyhtiolle kuuluvien yhteisten thojen holdosta ja & i

L

9. SOPIMUKSET
Le] istafan [a enami mistajan valllld tehddan vuokrasopimus huoneiston hallinnasta seki kauppakirja osaomis-
tuksesta. Seka osaomistussuhteen ettd vuokrasoplimuksen on oltava volmassa samanaikaisest|,

Jas osaomi rmyyddén kol , tdmin vuokrasopimuksen vuokra-alka paattyy hallinnan luovutuspdiviing ja uuden
onomlm}m kanssa tehdisn uust vuolwnaplmus Osaomistaja, joka on jilleenvuokrannut huoneiston, on vastuussa jal-
krasuhteen Irtis i hyvissii ajoin,

Osaomistuksen myymisestd on kerrottu tarkemmin osaomistuksen kauppakirfan kohdassa 8 - 11,
10, VUOKRASOPIMUKSEN IRTISANOMINEN JA PURKAMINEN

Koska vuokrasopimus on madrdalkainen, ¢l kummallakaan osapuolella ole olkeutta irtl vuokrasopi muutoin
kuin yhtelselld sopimuksella,
Vuokra-alka phlittyy ) kin al tisest osaomistusta myytiessad (kts, kohta 9).

Enemmistdomistajalla on olkeus purkas seka timd vuokrasoplmus ettt kauppa osakkeiden esaomistuksesta:

a) [os osaomistaja laiminiyd suorittas vuokran sovitussa ajassa;
b) [os vuokraokeus siirretidn talkka huonelsto tal sen osa muutoln luovutetaan tolsen kilytettiviikst vastoln taman sopl-
rouksen tal AKVLin séannoksia
) |os huonelston kiiytataiin muuhun tarkoitukseen tal muulla tavalla kuin vuokrasopimusta tehtaessi an edellytetty;
d) |os vuokralainen viettds tal sallil vietettiviin huonelstossa hilirtsevan eldmad;
@) |osvuokral hoitan iy Istoa huonasti;
f) los vuokralainen huonelstossa rikkoo, mith terveydan tal [Srjestyksen sillyttamiseksl on siadetty tal miaratty;
B) mikill asukas tyttia osaomistuksen kauppalkiassa mainitun purkuperusteen tal rikkoo timin vuokrasopimuksen

ehtoja;
h) mikall ostajo halusa purkas osaomistusksupan ja irti vuokrasopimuksen ennen osaomistuksen omistusoikeuden
wirtymistd,
Sopimusten purkaminen edellyttay, ottd wptmwtwnuum ovat olennalsia, O :un tulee ol sopimusrkko-
mukset kahden vilkon kuluessa saatuaan enemmistdomistajalita varoltub purkami kaytthmisesth, Ml osa-

omistaja em, miideiajossa olkaisee sopimusrikkomukset enammistdomistajan hyvaksymilla tavalla, d enemmistdormistajal.
la ole olceutta sopimusten purkamiseen,
11 NOUDATETTAVAT SOPIMUSEHDO T

Sopimusmiariysten lishksi tihdin sopimussuhteeseen sovelletaan lakla asulnhuonelstojen vuokrauksesta (481/95, edelld
AHVL) slihen mahdollisest mydhemmin tulevine muutoksineen,

12, ERITYISHDOT

Vuokralainen vakuuttas tutustuneensa osaomistusasunnon kauppakirlaan seka taman vuokrasopimuksen ehtoitin ja hy-
viksyy ne allekirjoituksellzan.

Tita vuokrasopimusta on laadittu kaks! samansishitdisth kappaletta, toinen vuokranantajalle ja toinen vuokralaiselle,
13- ALLEKIRJOITUKSET
Paikka |a alka:

Vuokralalset: Vuckranantaja:

Liite 4, Vuokrasopimuksen sopimusehdot 2/2
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