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Insin6oritydn tarkoituksena oli tutkia eri tapoja omistaa ja hallita kiinteist6ja, jotka ovat asu-
miseen tarkoitettuja kiinteistokohteita. Tarkoituksena oli kasitella sekd suoraa etta epasuo-
raa omistamista, vuokra- tai muuhun oikeuteen perustuvaa kaytté/hallintaoikeutta. Kiinteis-
tolajikkeita on monta, mutta tassa tydssa oli tarkoitus keskittya tilojen ja tonttien omistamis-
ja hallintamuotoihin, eli hakemuksesta rekisterditaviin merkintdihin: mm. lainhuuto, erityi-
nen oikeus ja omistuksen rekisterointi. Insindoritydn kautta oli tarkoitus saada selvyytta eri
rekisterdintimahdollisuuksien valille.

Insin6oritydssa perehdyttiin tarkeimpiin lakikokonaisuuksiin, joiden pohjalta viranomainen
pystyy rekisterdimaan omistamista ja hallintaa rekistereihinsa.

Insindoritydn tavoitteet eivat tayttyneet ainakaan vertailun osalta, koska omistus ja hallinta
oli hyvin erilaista. Tama erilaisuus ilmeni mm. neljan haastattelun myo6ta, jossa pyrittiin ke-
radmaan tietoja mahdollisimman erilaisilta haastateltavilta.
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1 Johdanto

Tamanhetkisissa tydtehtavissani joudun aika ajoin pohdiskelemaan asiakkaiden kanssa
eri tapoja rekister6idd omistusta ja hallintaa. Monilla henkil6illd on vaikeuksia ilmaista,
mita toivoo rekisterditdvan, jolloin tyépaivan aikana joudun kayttdmaan suuresti aikaa
asiakkaan kuulemiseen, jotta voin opastaa eteenpain oikean hakemuksen tai palvelun
pariin. Asiakkaita palvelen heidan osaamis- tai koulutustaustaansa katsomatta, jolloin en

tietenkdan voi olettaa asiakkaan osaavan vaikeita, kiinteistdkohtaisia termeja.

Vuonna 2019 Maanmittauslaitos otti haltuunsa huoneistotietojarjestelman, yhteistydssa
Patentti- ja rekisterihallituksen kanssa [1]. Tama uusi rekisteri toi lisaty6ta mainittuun
asiakaskuulusteluun. En voinut enaa palvella asiakkaita pelkdstdan suorassa kiinteiston
omistusoikeuksien ja erityisten oikeuksien rekisterdinneissa, pohjautuen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin, vaan jouduin laajentamaan osaamistani irtaimen omaisuuden omis-

tusrekisterdintiin, huoneistorekisteriin pohjautuen.

Insindoritydssani tavoitteenani on raapaista asumiseen tarkoitetun kiinteiston omistuk-
sen ja hallinnan paaperiaatteita, luoden itselleni toimivan prosessikokonaisuuden, jonka
pohjalta voin paremmin tarjota asiakkaalle eri hakemusmahdollisuuksia, jotta asia saa-
daan kirjaamisviranomaisen paatdksella rekisteroityd. Hoidan henkildasiakkaita ja kerta-
luonteisia yhteyksia tdissani ja tulen keskityn tassa tyossa tila- ja tonttikohtaisiin — asuin-
kayttoon kohdistuviin rekisterdimisiin, koska mainitut asiakkaani edustavat suurimmissa

maarin naiden tyyppisten kohteiden omistajia ja kayttdoikeutettuja.

Insindoritydssani haluan myos korostaa sita, ettd asunto-osake, irtaimena omistuksena,
on aina sidottu ainakin yhteen kiinteistéon, ja osakkeisiin perustuva hallinta voi toimia
yhté vahvana kuin suora kiinteiston omistaminen ilman osakkeita. Kunhan lait naiden
hallintojen takana ovat selvat, voimme todeta, ettd jo kiinteistd, jonka paalla sijaitsee

pelkka omakotitalo, on yhtiditettavissa.
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2 Taustaa

2.1 Kiinteistd — kiinted omaisuus

Kiinteistd on kiintedd omaisuutta kuvaava sana. Kiinteistd on vastakohta irtaimeen omai-

suuteen, ja sen vaihdannasta on tarkasti sdadetty Suomen lainsdadanndssa.

Kiinteistd — kiinted omaisuus — eroaa irtaimesta omaisuudesta mm. sen johdosta, etta
jos kiinteistd luovutetaan eteenpadin jollain tapaa, niin maakaaren muotomaaraykset
maarittavat tarkat ehdot luovutukselle. Maakaaren mukaan luovutus on tapahduttava kir-
jallisesti, ja jokaisen osapuolen on allekirjoitettava sopimus. Kaupanvahvistajan Idsnaolo
on pakollinen paperille tehtavassa luovutuksessa, toisin kuin irtaimen omaisuuden luo-

vutuksissa, jossa todistajaa ei valttdmatta tarvita edes lainkaan.

Vuonna 2011 maakaaren luovutusvaatimuksiin lisattiin myds mahdollisuus suorittaa kiin-
teistovaihdantaa sahkdisessa, siihen tarkoitetussa kaupankayntijarjestelmassa [2]. Mi-
kali luovutuksen tekee sahkdisesti mainitussa jarjestelmassa, ei kaupanvahvistajaa tar-
vita, mutta luovutus on kuitenkin allekirjoitettava (hyvaksyttdva) jokaisen osapuolen

osalta vahvan tunnistautumisen kautta [3].

Mikali kauppaa ei tehda Maakaaren muotovaatimusten mukaan, ei luovutus ole sitova;
talldin ei mydskaan luovutuksen saajalla ole mahdollisuutta rekisterdida omistustaan ky-

seiseen Kiinteistoon.
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2.1.1 Kiinteistd kokonaiskasitteena

Kiinteistdrekisterilain [4] mukaan seuraavat kiintedd omaisuutta kuvaavat yksikoét ovat
osa kokonaiskasitetta Kiinteisto: tila, tontti, yleinen alue, valtion metsdmaa, valtion omis-
tama luonnonsuojelualue, lunastusyksikkd, yleisen tarpeen alue, erillinen vesijattd ja
yleinen vesialue. Kyseiset kohteet on rekisterditava kiinteistorekisteriin oman neliosaisen
numerotunnuksen, kiinteistétunnuksen, taakse [5]. Maakaari taas kayttada Kiinteisté-sa-
naa kuvailemaan kohdetta, johon kirjaamisviranomainen voi Kkirjata eri omistus-,
hallinta-, panttaus- ja rajoitusmerkint6ja: rekisterdiden merkinnat lainhuuto- ja kiinnitys-

rekisteriin [2].

Kiinteistoyksikkojen lainhuutoon perustuva omistaminen on mahdollista ainoastaan, jos
yksikko on joko tila tai tontti. Kaikkien muiden kiinteistorekisterilain tunnistamien kiinteis-
téihin kuuluvien yksikdiden omistus ja hallinta todetaan muilla tavoin. Asetus lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteristd mahdollistaa kuitenkin osan lainhuutovelvollisuuden ulkopuolelle
olevien yksikdiden omistusten kirjaamisesta, muistutustietomenettelya kayttden. Tama
muistutustieto ei takaa lainhuudon omaista kiinnityskelpoisuutta, mutta toimii kuitenkin
merkintdmahdollisuutena, jos hallinnoivan viranomaisen tiedot on tarkea saada ajan ta-

salle jonkin kiinteistoyksikon osalta. [6]

Lainhuudatuksen ulkopuolelle jaavien kiinteistdjen edelleen luovutuksen my6ta on kui-
tenkin saannolle haettava lainhuuto, mikd on yllattava poikkeus jo aiemmin todetuille
ehdoille. Tastd on havainnekuvassa lisatietoa (kuva 1). Lainhuudon ka&sittelyprosessi
kaynnistaa naissa edelleen luovutustapauksissa useimmin jonkin kiinteistétoimituksen,
jossa luovutuskohde maaritellddn omaksi kiinteistokseen. Maaraosan luovutuksen suh-
teen en ole saanut tietooni mitdan esimerkkitapauksia, joten nayttaa silta, ettei sille ole

tarvetta, vaikka maakaari sen mainitseekin.

Lainhuudollinen omistaminen on suorassa yhteydessa siihen, saako kiinteiston kiinnit-
taa. Ainoastaan myonnetty lainhuuto takaa kiinteistdn kiinnityskelpoisuuden, poikkeuk-
sena kuitenkin vuokraoikeudellinen kohde, jossa vuokralaisen vuokraoikeus asettuu kiin-
nityskelpoisuuden etusijalle, syrjayttden tontin talta osin tai tilan lainhuudollisen omista-
jan. [2]
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Kiinteistd
- Tila
- Tontti

|_[Yleisiin tarpeisiin
erotettu alue

Valtion
metsédmaa

= Suojelualue

Lunastusyksikko|

=1 Yleinen alue

=1 Yleinen vesialue

Erillinen vesijattd

J |

Omistusoikeus

lainhuudatettava

Lainhuutovelvollisuuden ulkopuolella.

Omistusoikeus voidaan merkitd muistutuksena.
Edelleen luovutuksen myota, joko kiinteistd-,
maaraala-, (maaraosa-) tai yhteisalueosuusmuodossa,

saanto on lainhuudatettava. [2]

Kuva 1. Kiinteistorekisterilain tunnistamat yksikot, jotka merkitaan kiinteistoiksi kiinteistorekiste-
riin ja yksikkdjen lainhuudatusvelvollisuus yksildity kunkin yksikkétyypin kohdalla.
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2.1.2 Kiinteistdn laajuudesta ja oikeuksista

Kiinteistbhnmuodostamislain mukaan kiinteistdén laajuus ei vain ole se maa- tai vesialue,
johon kiinteisto rajoittuu, vaan siihen kuuluu myads kiinteiston osuudet yhteisiin alueisiin,
yhteisiin ja yksityisiin erityisiin etuuksiin ja lisaksi kiinteistoon kohdistuvat ja kiinteistolle
kuuluvat rasiteoikeudet [7]. Osa kiinteiston alueen kaytdsta voi mm. olla rajoitettu viran-

omaisen toimin (esim. maantiealueen suojavydhyke) ja kiinteiston toisen osan kayttd su-

pistettu taas lakien tai muiden sopimusten pohjalta (kuva 2).

Kuva 2. Esimerkki kiinteistddn kohdistuvista rajoitteista: laeista ja sdanndksista (A, B, D), rasit-
teesta (C), sopimuksesta (E) ja vuokralaiselle kuuluvasta "irtaimesta” omaisuudesta (F).
Kiinteistdn omistajan omistusulottuvuus on muu ylijaava (G).
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Koska kiinteistd itsendan lasketaan omistusyksikoksi, voi sen perusteella johtaa, etta
kiinteistd on omaisuutta. Omaisuuden suoja on turvattu jo perustuslaissa [8], jolloin jo
kiinteiston omistamisen my6ta syntyvan hallintaoikeuden loukkaus on rikoslaissa tuomit-
tavaa [9]. Jokamiehen oikeuksiin perustuen jokaisella Suomessa asuvalla ja oleskele-
valla on oikeus nauttia luonnon antimista vailla maanomistamista, mutta ndissakin on
saadetty eri laeissa joitakin poikkeuksia, jotka koskevat juuri kiinteistdn omistajan laa-
jempia oikeuksia. Naista jokamiehen oikeuksien ulkopuolelle rajatuista kohteista pari esi-
merkkia: kotirauhan rikkominen [9], hallinnan loukkaus [9] ja luonnontuotteiden keraami-

sen rajoitukset [10].

Kiinteiston ulottuvuuden eri iimentymia on nostettu esiin mm. Hollon teoksessa Erityinen
kiinteistboikeus, jossa kiinteiston ulottuvuutta maaritelldadn seka luovutuskirjassa, kiin-
teistotoimituksessa, ettd viranomaisen muissa selvityksissa [11, s. 7]. Samassa teok-
sessa Kiinteistd omistuksen kohteena on erotettu kahteen eri muotoon: Kiinteisté esi-
neend ja kiinted omaisuus oikeuksien summana. Ensimmaisen mainittu muoto, kiinteisto
esineend, on se, milla tavoin me pystymme nakemaan kiinteiston rajoineen, miten kiin-
teistdn rajat piirtyvat kohtisuorana maanpinnasta kohti taivasta ja luovat omistajalleen
suojatun alueen. Toiseksi mainittu muoto, kiinted omaisuus oikeuksien summana, on se,
joka ei seuraa kiinteiston esineellista rajoittuvuutta, vaan joko kaventaa omaisuuttaa eril-
lisesti maarattyjen rajoitteiden tai lakien pohjalta, tai laajentaa kiinteiston kaytosta johtu-
via vaikutuksia yli kiinteiston esineellisen ulottuvuuden. Hollo keraa ajatuksensa seuraa-

vaan teesiin:

”... Tdman vuoksi on syyta erottaa kiinteiston ulottuvuudesta kiintedn omai-
suuden ulottuvuus, joka tarkoittaa oikeudellisesti suojattua kayttoyksikkda. ...”

- Hollo, Erkki J. Erityinen kiinteistdoikeus, [11, s. 8]

Koska Hollo on saanut selitettya kiinteiston eri ulottuvuudet, voi han jatkaa kiintedn omai-

suuden ulottuvuuden eri paallekkaisyyksista:

’Kiintedn omaisuuden ulottuvuus ei tarkoita vain rajojen yli vaikuttavia kayt-
tdsuhteita (kaytdon laajennuksia ja vast. supistuksia), vaan myds eri oikeuksien sa-
malla kiinteistdlla ilmenevaa rinnakkaisuutta. Kun kiinteisto fyysisena kokonaisuu-
tena esim. sisaltda ainesosana rakennuksen, niin toisen vuokraoikeutensa no-
jalla kiinteistolle rakentama rakennus on erotettu omistajan kayttopiirista:
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kuitenkin vuokralaisen menettdessa taman erityisen oikeutensa rakennus voi pa-
lata kiintedn omaisuuden piiriin siina kiinteiston fyysisessa yhteydess3, josta se ei
koskaan ole eronnut.”

- Hollo, Erkki J. Erityinen kiinteistdoikeus, [11, s. 8]

2.2 Rakennus ja rakennelmat — kiintea tai irtain omaisuus

2.2.1 Rakennusten omistussuhteista

Kiinteistdlla sijaitsevien rakennusten ja rakennelmien omistussuhteet eivat aina ole tay-
sin yksiselitteiset, jos vertaa esim. aiemmin mainitun kiinteistonmuodostamislain selke-
asti maalaamiin kiinteiston ulottuvuuden raameihin. Kiinteistdlla pysyvasti sijaitsevien ra-
kennusten ja rakennelmien oletetaan yleisen olettamuksen mukaan kuuluvan kiinteiston
omistajalle, mutta mm. kaupunkialueilla tiheasti rakennetun rakennuskannan omistus-

suhteet voivat olla verrattain monimuotoiset.

Kauppalaki saataa rakennusten tai rakennelmien luovutuksista niissa tapauksissa, joissa
ei luovuteta mainittujen liséksi kayttdoikeutta maahan [12]. Kiinteistoverolaki tukee tata
myds: Kiinteistolla sijaitsevia rakennuksia tai rakennelmia rinnastetaan Kiinteistoihin ta-
pauksissa, joissa rakennukset ja rakennelmat kuuluvat maanvuokralaiselle [13]. Toisin
sanoen voidaan todeta, ettd rakennus ja rakennelmat rinnastetaan irtaimistoon, mikali
kaupan ohessa ei seuraa kayttdoikeutta maahan, tai perati maan omistusta kiinteisto-
kaupan muodossa. Rakennus ja rakennelma on siis naiden ehtojen puitteissa taysin ir-
rotettavissa kiinteistdsta. Verohallinnon varainsiirtoverolaki taas ei jata epaselvyytta ra-
kennuksen tai rakennelman myyntiin: rakennuksen tai rakennelman luovutus ilman ra-
kennuksen maapohjan omistusoikeuden myyntia tai siirtokelpoisen vuokraoikeuden
myontamista rinnastetaan kiinteistoksi, jolloin varainsiirtoveroprosentti on 4 %. Mieles-
tani Verohallinnon ohjeissa ei kuitenkaan oteta kantaa siihen, jos rakennuksen siirtaa
sen oston jalkeen — lasketaanko se tuolloinkin kiintedksi omaisuudeksi? Miten vain tata
dilemmaa kaantaa, niin voi todeta, etta rakennuksen voi ostaa irtaimen kauppasaannos-

ten mukaan, mutta kaupasta pitda kuitenkin maksaa kiinteistdn omaisen varainsiirtovero.
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Maakaaren 2. luvun kiinteiston kauppaa kasittelevassa osiossa on rakennuksella suuri
merkitys siind, jos myytavassa kiinteistdssa on laatu-, vallinta- tai oikeudellinen virhe.
Laatuvirheend ndhdaan myyjan harhaanjohtava tieto rakennusten kunnosta tai raken-
teista, kun taas vallintavirheena nahdaan mahdolliset rakennuskiellot ja rakennusten lu-
vattomuus. Naiden lisaksi oikeudellisena virheena nahdaan kiinteistolla sijaitsevan ra-
kennuksen omistuksen virheellinen tai harhaanjohtava tieto, jonka voidaan olettaa vai-

kuttaneen kauppaan. [2]

Rakennuksien ja rakennelmien (kiinteiston omistussuhteesta poikkeavaa) omistussuh-
detta voi rekisterdida kiinteistédn kohdistuvana ainoastaan erityisen oikeuden kirjaa-
mista hakemalla. Kirjaamisvelvollisuutta ei kuitenkaan ole, ellei maanvuokrasopimuk-
sessa ole tarkasti maaritelty, ettd oikeus saadaan siirtdad kolmannelle osapuolelle ilman
kiinteiston omistajan erikseen kuulemista ja ettd vuokra-alueella on joko vuokralaisen
omistamia rakennuksia tai laitteita tai vuokralainen saa rakentaa itse rakennuksia tai lait-
teita kyseiselle alueelle. Koska mainittu velvollisuus ei koske muulla tavoin kirjattuja
vuokra- tai kayttdsopimuksia, voi sen pohjalta olettaa, ettd monellakin kiinteistolla sijait-

sevan rakennuksen tai rakennelman omistussuhde voi olla hyvinkin yllatyksellinen.

Poikkitieteellisesti yllapidettava rakennus- ja huoneistorekisteri (RHR) yrittaa osittain kor-
jata jo valaistua ongelmallisuutta. Kyseinen vaestétietojarjestelman alla toimiva rekisteri
rakentuu sitd myo6ta, kuka rakennuslupaa hakee ja milld hallintaperustein. Rakennusval-
vontaviranomaisena kunta tai kaupunki taydentdd rakennustietoja tdhan rekisteriin ja
tdydennystietoja kohteisiin ammennetaan Maanmittauslaitoksen kiinteistotietojarjestel-
masta ja Verohallinnon kiinteistéverorekistereista. Kunta- tai kaupunkikohtaisesti voi kui-
tenkin ilmetd suuria eroavaisuuksia. Digi- ja vaestotietovirasto yllapitaa henkildiden ja
huoneistojen valisia yhteystietoja, eli tietoa siitd, kuka luonnollinen henkild on kirjoilla

missakin kohteessa. [14]

2.2.2 Asumiskayttoon tarkoitetuista rakennuksista

Maankayttd- ja rakennuslaissa sdadetdan uusien, kiinteista tai paikallaan pidettavista,
asumiseen tarkoitettujen rakennelmien, rakenteiden tai laitosten rakentamisista [15].

Myds rakennusten muutoksia peilaillaan kyseiseen lakiin. Kuntien rakennusvalvontavi-

metropolia fi WMEU'OPO“&



ranomaisen tulee seurata, ettd kyseisen viranomaisen alueella rakennuskanta muovaan-
tuu ohjeiden mukaisesti. Vallitseva rakennuskanta on kuitenkin historian ja nykyajan
tuotteen yhteissumma, jolloin mm. vanhojen kaupunkien rakennusryppaat ja maalais-
kuntien kyldasutusalueet ovat aikansa tuotteita ja niiden eroavaisuus uudempaan raken-

nuskantaan on huomattava.

Suomen kansallisvarallisuudesta yhteensa 500 miljardia euroa on sidottu rakennuksiin.
Tama 500 miljardia euroa on yhteensd 83 % Suomen kansallisvarallisuudesta. Naista
monesta sadasta miljardista eurosta yli 300 miljardia on sidottu asumiseen tarkoitettuihin

rakennuksiin. [16]

Missad suomalaiset sitten asuvat talla hetkelld? Suomen vaestdntiheys painottuu talla
hetkelld linjan Rauma—Imatra eteldpuolelle [17]. Rakennuskanta ei kuitenkaan vahene
automaattisesti vain sen takia, ettd vaestd muuttaa kasvukuntiin, ja valitettavimmissa
tilanteissa perikunnilla voi olla paljonkin rakennuksiin sidottua omaisuutta muuttotappio-
kunnissa. Rakennuskanta lisdantyy kasvukunnissa sitd myota, kun pyritadn uudisraken-
tamisen myota tayttdmaan kysynnan tarpeita, mutta tama tarkoittaa sitg, ettd sidomme
vain enemman ja enemman varallisuutta rakennuksiin, poistamatta sitd vanhaa sidon-

naisuutta.

Suomen maanomistusoikeudet ovat alkaneet yksinaistalojarjestelman pohjalta, joka sit-
ten erindisten maareformien kautta on muovaantunut nykymalliinsa. Kaupunkialueiden
asutusalueiden saately on ollut verrattain erilaista maaseutumaisiin asutusalueisiin ver-
ratessa. Vanhojen kaupunkien, jotka ovat muodostuneet jo ennen Suomen itsenaisyytta
v. 1917, osalta voi osittain yleistaa, etta vallitseva tonttimaa on muodostunut kuninkaalta
lahjoitetun maan paalle. Kaupunkien sen aikainen maapolitiikka vaikutti siihen, luovuttiko
kaupunki jalostetut tontit eteenpain tai myonsi hallintaoikeuksia rakentamista varten. [18,
s. 63.] Kaupunkialueita ei mydskaan muovattu isojakojarjestelyin, mika taas on muokan-

nut maalaisalueiden kylaasutusta huomattavastikin vuosien saatossa.

Voimme kuitenkin kiittdd 1900-luvun alkupuoliskon lunastuslakeja, joiden perusteella
mm. vuokra-alueilla asunut maaton vaestd sai hankkia omiin nimiin hallinnoimiaan alu-
eita, jolloin tdma mm. selkeytti huomattavasti rakennusten ja rakennelmien omistussuh-

teiden rekisterdinteja kiinteistorekistereihin [19; 20].
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2.3 Osake — irtain omaisuus

Erilaisia osakkeita on monessa eri muodossa; on lomaosakkeita, on yhtididen osakkeita;
osakkeita kaytetdan valuuttana (kun suoritetaan vaihdantaa), ja osakkeiden perusteella
voi olla danestysoikeutta yhtibkokouksessa. Osake sidottuna asunto-osakeyhtidon tai
keskindiseen kiinteistbosakeyhtioon tarkoittaa yleensa sita, etta jollakin tietylla osake-
ryhman haltijalla on oikeus hallinnoida jotakin tiettya osaa yhtion omistamasta rakennuk-
sesta tai rakennelmista. Usein mainittu asunto-osakeyhtio (As Oy) tai keskinainen kiin-

teistdosakeyhtid on se, joka omistaa my0s itse kiinteiston, ellei muuta ilmene.

Osakkeenmyyntid saataa yleensa se laki, joka saataa sitd yhtibmuotoa, johon kyseinen
yhtié on rekisterdity. Jos kyseessa on asunto-osakeyhtio, ja sen omistaman rakennuk-
sen asuinkayttoon tarkoitetun huoneiston hallinta luovutetaan eteenpain, tulee kyseisen
huoneiston luovutuksessa seurata asuntokauppalain muotomaarayksia. Jos taas on ky-
seessa keskindinen Kiinteistbosakeyhtio, sen yhtion omistamassa rakennuksessa ei tar-
vitse olla asuinkadyttdon tarkoitettuja huoneistoja [21]. Tama ei kuitenkaan tarkoita sita,
ettei keskinaisella kiinteistdosakeyhtiolla voi olla lisdksi omistuksessaan asuinkayttoon
tarkoitettuja huoneistoja rakennuksessaan. Huoneiston luonne kuitenkin vaikuttaa sii-
hen, mita lakia sovelletaan, kun huoneiston hallinta luovutetaan eteenpain. Muuhun kuin
asuinkayttéon tarkoitetun (esim. liiketila) huoneiston luovutuksessa seurataan paasaan-
toisesti kauppalain sdanndksia.

Uusia trendeja asumiseen on tullut esim. osuuskunta-asumisen muodossa. Koska lain-
sdadant6 laahaa vield perdssd sen suhteen ja en ole itse vield tarpeeksi perehtynyt
osuuskuntalakiin, jota osittain sovelletaan osuuskunta-asumisessa, sivuutan taysin ky-

seisen potentiaalisen asumismuodon tassa tydssa [22].
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3 Omistamis- ja hallintamuodot

3.1 Lainhuuto

Se, joka on saanut omistusoikeuden kiinteistddn, maaraalaan tai kiinteiston maaraosaan
(esim. 1/3 osaomistus koko kiinteistdsta) on velvoitettu hakemaan lainhuutoa saannol-
leen [23]. Lainhuutoa tulee yleensa hakea kuuden kuukauden sisalld saannosta, eli siitd
tilanteesta, kun saantoasiakirja on allekirjoitettu. Joissakin erityistapauksissa lainhuuda-
tusaika alkaa vasta kun jokin asiakirja on saanut lainvoiman, ts. asiakirja on odottanut
hyllyllda mahdollisen moiteajan, jonka ajan sisadlla asiakirjaa vastaan on voitu nostaa
kanne, ja vasta ajan kuluttua loppuun voi asiakirjan perusteella hakea lainhuutoa [2].
Lainhuuto voidaan mydntaa joko suoraan saantokirjaan perustuen (lainhuuto), selventa-
vasti ennen kuin esim. pesanjakoa on tehty (selvennyslainhuuto), tai kuulutusmenettelya
kayttden, jos saannossa on epavarmoja kohtia tai asiakirjoja, joiden perusteella omistus

on hieman epéaselvaa (kuulutuslainhuuto).

Mydnnetty lainhuuto tarkoittaa sita, ettd omistusoikeus kohteeseen on julkistettu. Omis-
tajan vaikutus kiinteistoon laajenee mm. niin, ettd kohteen voi kiinnittda tai maanmittaus-
toimituksia voidaan hakea. Myonnetty lainhuuto ei kuitenkaan muuta jo aiemmin saatua
omistusta kiinteistddn: omistusoikeus on jo siirtynyt saantovaiheessa uudelle omistajalle,
ellei luovutuskirjassa erikseen ole saadetty joidenkin tiettyjen ehtojen toteutumista ennen
kuin omistussuhde siirtyy uudelle omistajalle [24, s. 136]. Lainhuudon historia juontuu
vanhoihin maan luovutusta koskeviin sdanndksiin, jossa maan myyjan tuli kuuluttaa
myyntiaikeitaan raastuvassa tai karajilla. Koska tuohon aikaan sukulunastajilla oli etuoi-
keus lunastaa myytava maa-alue, jos se oli siirtynyt myyjalle joko isén tai aidin suvun
kautta perintdn, tuli maan myynti kuuluttaa sadantéjen mukaisesti tietyn maaraajan [18,
s. 53]. Kun maaraaika oli kulunut umpeen, tuli myynti kuuluttaa todistajien 1asna ollessa.
Tuohon aikaan myynti sai lainvoiman kiinnekirjan, r. fastebrev, kautta, johon oli merkitty

I&sna olleet todistajat, r. fastar, nimellisesti. [18, s. 53; 26.]

Tyypillisin lainhuutotilanne on kiinteistdkauppa, jossa ostaja ostaa kiinteistdn, jonka

paalla sijaitsee omakotitalo. Ostaja ostaa koko paketin: maapohjan ja rakennuksen. Ku-
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vassa 3 valaistaan tdman kokonaispaketin roolia kiintedna omaisuutena. Ellei saantokir-
jaan ole merkitty erikseen mitaan erityista hallinnan pidatysta, kiinteiston hallinta siirtyy

luovutuksen myé6ta uudelle omistajalle kauppakirjan allekirjoituksin.

Omaisuus
Kiinteda omaisuus
Kiinteisto
Maapohjan Rakennuksen
omistaa omistaa
kiinteistonomistaja kiinteistonomistaja

Kuva 3. Omistaja omistaa maapohjan ja sen paalla sijaitsevan rakennuksen. Omistajan omai-
suus lasketaan kiintedksi omaisuudeksi.

3.1.1  Maéaraosallinen lainhuuto tai selvennyslainhuuto

Kun kaksi tai useampi henkilé omistaa yhdessa kiinteistdn, kutsutaan tata yhteisomista-
miseksi. Yhteisomistusta voi joko edustaa kuolinpesan merkintd lainhuutotodistuksella,
tai selvennyslainhuutomerkintad, jossa kullekin osakkaalle on kokonaispesaluvun mu-

kaan annettu paittdin oma omistusluku, maaraosa.

Yhteisomistamisen ei kuitenkaan tarvitse syntya ainoastaan perimisen kautta, vaan voi

olla vaikka ihan avioparin yhteisesti ostama kiinteisto, jossa nykyajan vallitsevan trendin
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mukaan lainhuutomerkintd merkitdan tasavertaisuuden nimissa kullekin puolisolle '

osuuksilla, ellei luovutuskirjassa ole muunlaisia maaraosia mainittu.

Maaraosaomistaminen ei eroa yksittdisomistamisesta muulla tavoin, kuin ettd subjektin
paikalla, omistajan merkinndssa, onkin yhden nimen sijaan kaksi tai useampaa nimea.

Kuvassa 4 on havainnoitu omistussuhdetta yhteisomistuksessa.

Omaisuus

Kiintea omaisuus

Kiinteisto

Maapohjan Rakennuksen
omistaa omistaa
kiinteistonomistajat kiinteistonomistajat

Kuva 4. Omistajat omistavat maapohjan ja sen paalla sijaitsevan rakennuksen.

Yhteisomistuksen myo6ta avautuu toki yksi toimitusmenetelma, joita ei yksittdisomista-
jana voi hakea: halkominen. Halkomisessa jaetaan omistettava kiinteisto tasavertaisiin

osuuksiin sen maaraosaluvun mukaan, joka on lainhuutotodistukseen merkitty.

Selvennyslainhuuto on myds yhteisomistusmuoto. Mikéli jakamaton kuolinpesa haluaa
hakea yhteisesti omistusta kiinteistéon, niin se voidaan myontaa yhteisesti kaikille kuo-
linpesan osakkaille yhteisluvulla 1/1, perukirjaan ja virkatodistuksiin nojautuen. Kuolin-
pesan osakkaat luetellaan samaisen yhteisluvun alle, mutta osakkaiden henkilékohtaiset
omistusosuudet eivat mistdan ilmene. Kuolinpesille mydnnetty selvennyslainhuuto ei
mahdollista halkomisen toimitusta. Selvennyslainhuuto voidaan myoéntdad myods yhden

kiinteiston omistajalle, mikali kyseinen henkilé6 on aiemminkin jo omistanut ja hakenut
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lainhuutoa samaiseen kiinteistddn. Tama viimeksi mainittu selvennyslainhuudon muoto
iimenee mm. toimituksissa, jossa kiinteistoon on joko liitetty uusia alueita tai lohkottu

omiin nimiin.

3.1.2 Lainhuuto, mutta rajoitettuna

Alaikainen tai oikeustoimikelvottomaksi julistettu voi omistaa kiinteiston, mutta kiinteiston
hallinta on rajoitettua. Oikeustoimikelvollisuus on vaatimus, kun esimerkiksi haluaa kayt-
taa sahkdista kiinteistévaihdannan palvelua tai muulla tavoin hakea kiinteistdtoimituksia.
Useimmiten huoltaja tai maistraatin maaraama edunvalvoja edustaa alaikaista kiinteis-
ton hallinnan suhteen. Toinen, usein toistuva esimerkki oikeustoimikelvottomaksi juliste-
tusta henkilosta, on vanhempi henkild, joka sairautensa tai ikdnsa takia ei pysty hoita-
maan asioitaan enaa samalla ponnella kuin nuorempana, jolloin kyseista henkil6a edus-

taa myds maaratty edunvalvoja, usein henkildn lapsi tai muu Iahisukulainen.

3.2 Vuokraoikeus

Talonpoikaisvaestdn talojen asuttamista on saadelty mm. vuoden 1734 rakennuskaa-
ressa, jossa on mm. mainittu talonpoikaisvaeston asuttavan kruununluonteisia ja vero-
tettavia maita [26]. 1700-luvun alussa ei kruunun maa ollut kenenkdan muun paitsi "Ju-
malan, Kuninkaan ja Ruotsin kruunun” omistuksessa [18, s. 2], jolloin rakennuskaari viit-
taa, kruununluonteisen maan mainittuaan, vuokraavaan talonpoikaisvaestoon. Vuokra-
oikeus oli erilaista riippuen vuokraajan asemasta yhteiskunnassa. Maata viljeleva, koko
tilaa vuokraavaa vuokralaista nimitettiin yleensa lampuodiksi, r. landbonde [18, s. 69].
Maata paasaantoisesti viljelystarkoitusta varten vuokraavat torpparit eivat valttamatta
asuttaneet vuokraamaansa maanviljelyksen aluetta, mutta tassakin oli suuresti vaihtelua
[27]. M&kitupalainen taas vuokrasi maa-aluetta ainoastaan asuntotarpeita varten. [28,
s.1]

Vaikka 1900-luvun alussa voimaan astuneet lunastuslait sulkivat monen osalta monen
sukupolven takaisen vuokramaalla asumisen luvun, niin ei vuokraoikeudellinen asumi-

nen mihinkdan havinnyt. Aiemmin mainitut vanhat kaupungit (luvussa 2.2.1.) edustavat
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mm. vuokranantajan roolia sellaisen tonttimaan osalta, joka on osa kaupungin maankay-
ton ohjelmaa. Omalle maalle kaavoitus on kaupungille aina kannattavin toimenpide, jol-

loin maan vuokraaminenkin on varmaan ihan hyva tuloldhde.

3.2.1 Kirjaamisvelvollisuuden alainen vuokraoikeus

Kirjaamisvelvollisuuden alainen vuokraoikeus on se ainoa vuokraoikeuksista, jonka kir-
jaamista tulee hakea tietyn maaraajan sisalla sopimuksen allekirjoittamispaivamaarasta.
Mikali kyse on tontinvuokrasta, on kirjaamishakemisen maaraaika kuukausi; muun alu-
een vuokrassa maaraaika on kuusi kuukautta. Mainitun vuokraoikeuden haltija on yhta
velvoitettu hakemaan vuokraoikeuden kirjausta, kuin esim. kiinteistdon ostaja, joka hakee
lainhuutoa. Mikali maaraajaksi perustettu vuokraoikeus saadaan siirtda kolmannelle osa-
puolelle, kiinteistdn omistajaa kuulematta, ja jos vuokra-alueella on vuokralaisen omis-
tamia rakennuksia tai rakennelmia, tai jos vuokralainen saa rakentaa rakennuksia tai
rakennelmia kyseiselle alueelle, on kyseessa kirjaamisvelvollisuuden alainen vuokraoi-
keus [5]. Kun kirjaamisvelvollisuuden alainen vuokraoikeus rekisteréidaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekiseriin, tulee sille oma yksildintitunnus, /laitostunnus. Kun mainittu vuokraoi-
keus on saanut laitostunnuksen, on se mahdollista kayttaa kiinnityksen kohteena. Vuok-
raoikeuden kiinnityskdytannoét ovat juurtuneet 1800-luvulta alkaen, jolloin vuokralainen

tai vuokranantaja pystyi hakemaan vakuuden sopimuksen pysyvyydeksi. [29]

Kuvassa 5 on vuokraoikeudellista rakennuksen omistamista tuotu esiin. Vuokralainen
omistaa itse rakennuksen ja rakennelmat, ja hallitsee omistamaansa. Lisdksi vuokralai-
nen hallitsee maapohjaa, vaikka han ei sitd omista, vaan vuokraa. Maapohjan hallinta
on kuitenkin suppeampaa kuin jos kiinteistdn omistaisi lainhuutoon perustuen: vuokra-
mies ei saa mm. kaataa tai vahingoittaa vuokra-alueella kasvavia puita ja pensaita [2].
Vuokratontin alueella tallainen hallinnan rajoittaminen on varsinkin selkeda, mainittuja
toimenpiteitd ei muutenkaan saa tehdd omine lupineen ilman rakennusvalvontaviran-
omaisen suostumusta, alueen rakennusjarjestykseen vedoten, mutta tilan vuokraami-

sessa tdma voi jossakin maarin rajoittaa vuokralaisen toiminnan raameja.
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Omaisuus

Kiintea omaisuus

Kiinteisto

Maapohjan omistaa Rakennuksen omistaa
vuokranantaja Vuokralainen

Vuokralainen saa
rakentaa lisad
rakennuksia kuulematta
Maapohjan omistajaa

Vuokralainen saa myydé
rakennuksen kuulematta
Maapohjan omistajaa

Kuva 5. Vuokralainen omistaa rakennuksen ja hallinnoi aluetta omistamisen tapaisesti. Koska
kijaamisvelvollisuuden alainen vuokraoikeus on ns. korotetulla tasolla, voidaan vuok-
raoikeus luokitella kiintedksi omaisuudeksi, kun sille on myénnetty laitostunnus.

Riippuen siita, sijaitseeko vuokra-alue tilalla vaiko tontilla, sdatda maanvuokralaki sopi-
muksen vuokra-ajasta eri tavoin. Jos kyseessad on tontin vuokra, voi vuokra-aika olla
vahintédan 30 vuotta ja enintdan 100 vuotta. Mikali vuokra-aikaa ei olla tontin vuokraso-
pimuksessa maaritelty, on lakiin perustuen vuokra-aika automaattisesti 30 vuotta. Jos
kyseessa taas on tilaan kohdistuva asuntoalueen vuokra, niin maanvuokralaki saataa,
ettd vuokrasopimus on tehtdvad maaraajaksi ja enintddn sadaksi vuodeksi. [30] Toisin
sanoen asuntorakentamiseen tarkoitettu vuokra-alue suojataan jo maanvuokralaissa
niin, ettd sen suhteen ei saa sopia toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia. Mikali
toistaiseksi voimassa oleva sopimus sovittaisiin, voisi sen siis milloin tahansa sanoa irti

maanvuokralakiin pohjautuen.
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3.2.2 Muut vuokraoikeudet

Kirjaamisvelvollisuuden alaisen, laitostunnuksellisen vuokraoikeuden lisaksi on ole-
massa vuokraoikeuksia, joita ei tarvitse kirjata mutta jotka toki mahdollistavat hallinnan
jakamisen kiinteistolla. Mikali vuokranantaja esimerkiksi omistaa rakennuksen tai raken-
nelman ja vuokralainen ei saa muuttaa rakennusta tai rakennelmaa milldan tavalla, mutta
saa sopimukseen perustuen asua kohteessa jotakin vastiketta vastaan, lasketaan tama
myos vuokraoikeudeksi. Jo se, ettd vuokraksi maaritelldan parin euron vastike, tarkoittaa
sita, ettd sopimuksessa sovelletaan maanvuokralakia, ja talloin oikeus myos rekisteroi-

daan vuokraoikeutena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Kuvassa 6 on hahmotettu tilannetta, jossa vuokralainen on ainoastaan vuokrasuhteessa
seka maapohjaan etta kiinteistoon. Talldin vuokraoikeus on taysin irtaimen omaisuuden
alaista alueen hallintaa, ja ainoastaan vuokranantajan kanssa solmitulla sopimuksella on

mitdan merkitysta.

Omaisuus
Vuokraoikeus Kiinted omaisuus
Vuokralainen ei Kiintaists
omista Rakennusta
Vuokralainen ei saa
rakentaa lis&3 Maapohjan omistaa Rakennuksen omistaa
kuulematta Vuckranantaja Vuokranantaja
Vuokranantajaa

Kuva 6. Vuokralainen vuokraa vain rakennusta ja hallinnoi siis sekd rakennusta ettd maapohjaa
vuokrasopimukseen perustuen.
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3.3 Muu erityinen oikeus — hallinta ja omistamisen hallinnanjako

3.3.1 Kayttooikeus

Mikali oikeuden haltijalla on kayttdoikeus rakennukseen ja maapohjaan, mutta sopimuk-
sessa ei ole maaritetty vuokraa lainkaan, lasketaan tdma kayttdoikeudeksi, eikd vuokra-

oikeudeksi.

3.3.2 Elakeoikeus

Kayttdoikeuden tapainen on myds eldkeoikeus, jossa pidatetdan esim. elinikdinen hal-
linta- ja kayttdoikeus luovutettuun kohteeseen. Tamankaltaiset tapaukset ilmenevat
usein sukupolvenvaihdoksissa, jolloin ikdantyva sukupolvi luovuttaa maansa nuorem-
malle sukupolvelle, mutta jaa kuitenkin asumaan samaan paikkaan tai perati rakennuk-

seen, jossa on asunut siihen mennessa.

3.3.3 Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta

Kiinteiston yhteisomistajat voivat keskendan sopia kiinteiston hallinnasta erillisella sopi-

muksella, jota kutsutaan hallinnanjakosopimukseksi.

Hallinnanjakosopimusta voi myds kayttdd maaraosavuokrasuhteita jakaessa, mutta so-
pimuslajina tAmankaltaiset sopimukset ovat hyvinkin vaativia luoda, jotta oikeusturva py-
syy myos osakkaiden luovuttaessa omistuksiaan eteenpain uusille omistajille. Kuvassa

7 on avattu viimeksi mainittua vuokrasopimuksen hallinnanjakoa.

metropolia fi WMEU'OPO“EI



19

Omaisuus

Kiinted omaisuus

Kiinteistd

Maapohjan omistaa
vuokranantaja

Rakennuksia on 2

Rakennuksen 1 omistaa Rakennuksen 2 omistaa
Vuokralainen A Vuokralainen B

5 Vuokralainen saa s Vuokralainen saa
Vuokralainen saa myyda S Vuokralainen saa myyda S
rakentaa lisda rakentaa liséa
rakennuksen kuulemnatta i rakennuksen kuulematta
. B rakennuksia kuulematta 7 S rakennuksia kuulematta
iaapohjan omistajaa 3 Maapohjan omistajaa 3
Maapohjan omistajaa Maapohjan omistaj

Kuva 7. Sopimus vuokraoikeuden jaosta.

3.4 Kiinteistotietojarjestelmaan kirjatut muut hallintaan vaikuttavat merkinnat

Maanmittaustoimituksessa voidaan paattdd mahdollisista kiinteistoon kohdistuvista ra-
sitteista tai rajoitteista, jotka merkitdan kiinteistéon rasittavaksi tekijaksi. Tyypillisimpia
esimerkkeja rajoitteista ovat maantiealueen suoja-alueet, joita kiinteiston omistaja ei
pysty hallinnoimaan taysin rinnoin lakiin perustuen, ja lisaksi monessa tapauksessa naa-
purin tieoikeuden, joka kulkee kiinteistdn poikki, katsotaan vahentavan kiinteiston hallin-

tamahdollisuuksia.

3.5 Osakkeenomistus — osakkeiden omistaminen ja yhtiomuotoinen hallinta

Osakkeenomistuksessa henkilé subjektina omistaa tietyn maaran osakkeita, joiden poh-
jalta hallinnoi esim. asuntoa, johon ndma maaratyt osakkeet oikeuttavat. Henkilén omis-
tus on merkitty osakeluetteloon ja asunnon luovutuksen myéta on henkildlle annettu pa-
perinen osakekirja todistuksena siita, ettd kauppa on tapahtunut. Kallis paperilappu siis

luovutetaan takeena, ja tdma paperilappu usein suljetaan pankin holviin, mikali asunto
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pantataan asuinlainaa varten. Henkild ei omista asuntoa, jota hallinnoi, vaan saa vain
kayttda asunnon sisalla olevaa tilaa kotinaan. As Oy omistaa yleensa rakennuksen,

jossa asunnot sijaitsevat. Useimmiten myds maapohja on As Oy:n omistuksessa.

Taloyhtioon valittu hallitus edustaa asunto-osakekannan omistajia, ja yleensa isannoit-
sijan kanssa yllapidetaan talon toimintoja ylla ja katsotaan etta kaikki pyorii mm. lammaon,
huollon, ettd pihan osalta moitteettomasti. Hallitukseen valitaan aina maaraajaksi pu-
heenjohtaja ja lisdksi yhtidjarjestyksen maaradamat lisdhenkilét — usein nama lisdhenkilét
ovat ainakin sihteeri ja varsinainen jasen, mutta tamakin vaihtelee yhtidjarjestyksen mu-

kaan.

Kuvassa 8 on enemman selvitetty aiemmin mainittua tilannetta, jossa As Oy omistaa
tontin ja rakennuksen. As Oy:n paatdkset tehdaan taloyhtidn hallituksessa, jolloin hallitus
on myos As Oy:n edustaja. Henkild omistaa osakemaaran, jonka perusteella saa hallin-
noida huoneistoa As Oy:n rakennuksessa. Henkild on myds osaomistajana As Oy:ssé ja

voi tarvittaessa edustaa itseaan taloyhtion kokouksissa ja kayttamaan aanestysaantaan.

Omaisuus

Irtain omaisuus Kiinted omaisuus
Irtaimisto J Kiinteistd J
Osakkeenomistaja Omistajana As Oy
Huoneiston As Oy Rakennuksen S ’ o
hallintacikeus - . : Maapohjan omistus
crakkeiden miikaan osaomistusosuus omistus

Edustuscikeus Hallitus edustaa |

Kuva 8. Esimerkki osakkeenomistuksesta, jossa subjekti voi edustaa itsedan, hallita huoneisto-
aan ja osaomistaa osan asunto-osakeyhtiésta. Asunto-osakeyhtié omistaa maapohjan
ja rakennuksen, eli lainhuutotodistukselta nakyy As Oy.
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3.6 Avioliiton ja rekisterdidyn parisuhteen my6ta syntyva hallintaoikeus

Avioliiton tai parisuhteen rekisterdimisen myota kaksi henkil6ad sitoutuu lain nimissa
yhdeksi pariksi. Ellei avioehdolla ole rajattu toisen puolison osallisuutta omaisuuteen,
tarkoittaa se sita, ettd mm. kiinteistdn eteenpdin myynnissa tulee olla toisen puolison
suostumus myyntiin, vaikka ainoastaan yksi puoliso nimellisesti omistaisikin kiinteiston
[31]. Avioehdoin ei kuitenkaan voida rajata pois puolisoiden yhdessa asuttamaa kotia,
eli jos vain yksi omistaa kodin (ja sen kiinteiston) nimellisesti ja tahtoisi myyda sen
eteenpdin, on toisen puolison suostumus oltava myynnissa, avioehdosta riippumatta.
Myds yhteisomistuksessa, jossa kumpikin puolisoista omistaa puolikkaan (2) osuuden

kiinteistdsta, on kuultava toista aviopuolisoa ennen kuin myy osuutensa pois. [24, s. 36.]

Tama sama avio-oikeus toteutuu vahvana myds tilanteessa, jossa toinen puolisoista
kuolee ja leski jdd hallinnoimaan kyseistd asumiskohdetta. Vaikka avioehdoin olisi
rajattukin elamaan jaanyt puoliso pois, ja vaikka rintaperillinen vaatisikin pesanjakoa,
mahdollistaa lesken hallintaoikeus lesken jatkoasumisen asumiseen tarkoitetussa

ja@mistdssa, kunnes leski itse jattdd tdman maailman. [32]

Ylla mainitut seikat koskevat seka lainhuudollista ettd vuokraoikeudellista omistamista ja
hallintaa. Lisdksi asunto-osakeyhtiossa omistettuihin osakkeisiin perustuva asunnon

hallinta lasketaan myds samaan erottamattomaan kotipiiriin.
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4 Nelja haastattelua koskien omistus- ja hallintaoikeuden subjektiivista
tulkintaa

Opinnaytetydssa on suoritettu neljd puhelinhaastattelua 23.4.2021. Niissa on keratty na-
kokulmia erilaisista omistus- ja hallintamuodoista. Koska erilaisia omistus- ja hallinta-
muotoja on niin monta, on osa omistus- ja hallintamuodoista rajattu pois, kun kerattiin
haastateltavia antamaan oman subjektiivisen mielipiteensa siita, miten he kokevat kiin-

teistdon omistamisen tai hallinnan jossakin muodossa.

Osa haastateltavista antoi vastauksensa toisella kotimaisella kielelld (heidan aidinkie-
lensa), minka tadhden kysymykset on kdannetty ruotsiksi naiden haastateltavien osalta.
Myds eri omistusmuodot tarkoittivat hieman vaihtelevan kysymyspaneelin kayttoa, jolloin
haastatteluissa kerattyja vastauksia on vaikea arvioida toisiinsa. Seuraavassa on nos-

tettu esiin tarkeimmat kohdat haastatteluiden tuloksista.

Haastattelu 1

Ensimmainen haastateltava on vuokrasuhteessa aitinsa kanssa. Han on itse rakentanut
talonsa. Vuokrasopimukseen merkitty vuotuinen vuokrahinta toimii enemmankin symbo-
lisena lisdna kuin oikeasti kuluvana vuosimaksuna ja on merkitty sopimukseen ainoas-
taan, jotta vuokraoikeus olisi mahdollista rekisterdida laitostunnuksen muotoon ja olisi
siis kayttdkelpoinen talolainaa varten. Koska haastateltava on hyvinkin laheisessa suku-
laissuhteessa maapohjan omistajan kanssa, kokee haastateltava tilanteensa ja tulevai-
suutensa hyvinkin turvalliseksi. Haastateltava ymmartaa hyvin tarkasti vuokraamansa
alueen laajuuden ja oli tarkasti luonut ja liittdnyt karttaliitteet vuokrasopimukseensa, kun

sopimus aikoinaan tehtiin.

Huset ar mitt till hundra procent, och det som jag héller som narmaste gardsplan,
grasmatta och inkdrningsomrade, de tar jag som eget.

Talo on minun sataprosenttisesti, ja sen ympéaréiva piha-alue, nurmikko ja sisdéan-
ajovéyla, sen miellén omaksi.

Haastateltava 1, puhelinhaastattelu 23.4.2021
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Koska haastateltava kokee asuinymparistonsa omakseen ja on hyvinkin luottavainen tu-
levaisuutta kohden, han pystyy myds suunnittelemaan hyvinkin pitkalla tahtaimella tule-

vaisuutta vuokrasopimuksen loputtua:

| det skedet nar hyresavtalet ar slut sa har jag sakert ren arvt markbottnen, ef-
tersom moore hogst antagligen inte ar i liv dd mera. Sa jag har sakert redan da
arvt markbottnen, om inte generationsskifte skett redan tidigare fére de genom
gava eller kdp. Och ifall vi skulle goéra generationsskifte sa skulle moore sékert bli
med livstida nyttjanderatt till sitt hus.

Siind vaiheessa, kun vuokrasopimus on loppunut, niin olen varmaan jo perinyt
maapohjan, koska &iti ei vélttdémétta ole tuolloin endé elossa. Joten olen varmaan
jo tuolloin perinyt maapohjan, ellen jopa aiemmin, jos esim. teemme sukupolven-
vaihdoksen joko kaupoin tai lahjoin. Ja mikéli aiemmin tekisimme sukupolvenvaih-
doksen niin &iti varmaan jéisi elinikéisen kayttéoikeuden kera taloonsa.

Haastateltava 1, puhelinhaastattelu 23.4.2021

Haastattelu 2

Toinen haastateltava omistaa yhdessa miehensa kanssa osakkeita, minka perusteella
he hallinnoivat asuntoa. Asunto sijaitsee kolmikerroksisessa kerrostalossa, jonka omis-
taa As Oy. Sama As Oy omistaa tontin maapohjan, jonka paalla kerrostalo lepaa. Haas-
tateltava luottaa siihen, ettd saa omistaa osakkeensa kunnes, niistd haluaa luopua.

Haastateltava tuo myds esiin syyn, miksi on valinnut asumismuotonsa:

No alun perin, kun me valittiin se asunto, niin valittiin sen suhteen koska siina on
se tuntuma ettd se ulkoala on kaytettdvissa. Kun muutettiin lapsiperheellisena
sinne asuntoon niin se ulkoalue ja piha oli helposti hallinnoitavissa ja ettd huo-
neisto on tarpeeks tilava ja ettd kaikilla oli perheessd oma paikka sielld huoneis-
tossa. Ymparistd kokonaisuutena on ollut kannustava lapsiperheille, ettd ehtis
osallistumaan siihen taloyhtion talkootoimintaan. Samanmielisia ihmisid on myds
muuttanut samaan taloyhtiéon, joka sitten on vaikuttanut positiivisesti.

Pohdittiin pitkdan sitd asuntopaatdstad aikoinaan, silloin pohdittiin myds rivi -tai
omakotitalovaihtoehtoja, mutta kerrostaloasumisen hallinta tuntui helpolta ja etta
palvelu pelas.

Haastateltava 2, puhelinhaastattelu 23.4.2021
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Haastattelun aikana haastateltava ei suoraan sano, ettd omistaa talon, mutta moni lause
kertoo siita, ettd haastateltava mieltaa talon omaksi. Piha-alueen hoito on haastateltavan
mielestd hyvassa kunnossa, vaikka taloyhtiéssa asuu monta eri ihmista eri nakoékulmi-
neen. Haastateltava nostaa my0s esiin eroavaisuuden isanndinnissa, kun muutti taloon,

vertaillen sitd nykytilanteeseen:

Siitd [ahtien kun toi meidan talo oli rakennettu, niin isdnndinti oli siina I&hipiirissa,
paljon tuttavallista ndkdkulmaa. Nykyaan on aika muuttunut paljon siita, kun kilpai-
lutetaan ja yritetddn saada palveluita mahdollisimman edullisesti. Aikoinaan oli
omat talonmiehet ja talon asioista puhuttiin mahdollisimman matalalla kynnyksella.
Kaikki tunnisti, ketka oli yhtiéssa tdissa, tuolloin, mutta tietenkin tae, ettd jotain
tapahtuu oli vdhan vaikeampi seurata tuohon aikaan. Nykyaan toki séhkdposti-
maailmassa on helppo seurata mitka asiat edistyy jne.

Haastateltava 2, puhelinhaastattelu 23.4.2021

Haastattelu 3

Kolmas haastateltava omistaa yksin tilan, jonka on osittain perinyt ja osittain ostanut.
Haastateltavalla on 100 %:n lainhuuto kiinteistoon. Kiinteistolla sijaitsee mm. omakoti-
talo. Haastateltava kokee, etta voi vaikuttaa alueeseensa, jolla asuu, kunhan seuraa Kiin-
teistdnsa rajoja tarkasti. Lisdksi haastateltava nostaa esiin sen, etta kiinteistdlla sijaitse-
vat rakennukset olivat osa pakettia, kun han muutti kohteeseen, ja haastateltava pyrkii
seuraamaan entisten omistajien luomaa kiinteistokayttoa ja jatkamaan toisin sanoen pe-
rinteitd. Haastateltava kokee naapurisovun alueella toimivaksi ja on sita mielta, etta kiin-

teistdbnomistus asumismuotona tuo myés velvollisuuksia mahdollisuuksien lisaksi.

Ma oon kommunikoinut kuntaan monissakin asioissa, jos esim. on ollut jotain ve-
siin liittyvid kysymyksia niin tosi nopeesti oon saanut vastausta miten voin hoitaa
asioita. Naapureiden kaa on yhdessa my0s katsottu kiinteistdjen yhteiset rajat ja
todella hyvin ollaan saatu selkeita linjanvetoja tehtya.

Huomaan sen, ettd tosi paljon joutuu kyl ite tekee aloitteita, jos haluu jotain muu-
toksia tehtavaksi. Asumismuotona (kiinteistdnomistus) on ihan hyva, koska antaa
mahdollisuuksia, mutta toki myos velvollisuuksia. Pitda vaan kayttaa viisaasti ne
mahdollisuutensa.

Haastateltava 3, puhelinhaastattelu 23.4.2021

metropolia fi ﬂfMetropolia



25

Haastattelu 4

Neljds haastateltava on vuokrannut maapohjan kaupungilta. Hdn omistaa asuintalonsa
aviomiehensa kanssa. Vuokrasopimukseen kirjattu vuotuinen vuokramaksu on vuoden
sisalla korotettu yleisen hintatason noustua kyseisella alueella, ja tdma peilautuu haas-
tateltavan lauseissa useasti. Haastateltava kokee, ettd han omistaa talonsa, mutta ym-

paroéiva, vuokrattu tonttimaa ei tunnu omalta.

Alltsa huset kdnns som att de e’ vart o vi kan géra vad som helst for remppan, men
sjélva tomten kanns int som att de e’ var mark utan de e’ ju stans egentligen. Men
int ha de kommi emot nago som vi sku ha villa géra, som vi int sku ha fatt géra. Sa
no e’ de princip som vart eget forutom att vi ska betala di jakla tomthyran.

Siis talo tuntuu omalta ja tuntuu siltd, ettd voi tehdd mitd tahansa tarvittavia
remppoja, mutta itse tontti ei tunnu omalta vaan sehdn on kaupungin oikeastaan.
Mutta ei oikeastaan ole tullut vastaan mitddn, mitd me oltaisiin haluttu tehda, mita
me ei oltaisi saatu tehd&. Niin kylld se oikeastaan on kuin meiddn oma, paitsi etta
Jjoudutaan maksaan sitd pahuksen tonttivuokraa.

Haastateltava 4, puhelinhaastattelu 23.4.2021

Haastateltava on hyvinkin realistinen, kun vastaa kysymyspaneelin kysymyksiin, jotka
koskevat vuokrasopimuksen loppumista, mutta vastauksissa peilautuu myoés osittain
epavarmuutta tulevaisuuden suhteen, koska niin pitkalle haastateltava ei ole miettinyt
tulevaisuutta. Myos perimisasioista kysyttdessa haastateltava joutuu miettimaan vas-
taustaan, koska kokee, etta talo on pankin omistuksessa, kun talolainaa on paljon viela
maksettavaa. Haastateltavan ei ole tarvinnut suorittaa suurempia muutoksia hallinnoi-
mallaan tontillaan, joten kysyttdessa mahdollisista muutosmahdollisuuksista kyseisella
alueella vastaus on hyvinkin positiivinen, eika vastoinkdymisia ainakaan ole vield tullut

vastaan.
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5 Pohdinta

Insinoritydssani ei ollut mahdollista vertailla asumismuotojen erilaisuutta, mutta jatkoa
ajatellen naitd asumismuotoja voisi tarkastaa ldahemmin laajemman haastattelukierrok-
sen kautta. Ongelmakohtia voisi kartoittaa myds oikeustapausten tai vastaavanlaisten

kautta.

Omistus- ja hallintatavoissa oli paljon vivahteita, jotka mielestani muistuttivat toisiaan
paljolti, esimerkiksi osakkeenomistus tuntui vain jatkeelta sita edeltaviin esimerkkeihin
hallinnanjakosopimuksista, joissa vuokraoikeudellista aluetta jaetaan eri hallinta-aluei-

siin.

Haastatteluissa tuli ilmi ihmiselaman kohtalo: asumismuotoaan ei aina voi valita, vaan
sita ajautuu perinndn, lahjan tai muun vastaavan saannon kautta johonkin tiettyyn omis-

tus- tai hallintamuotoon.

Tonttimaan vuokraoikeudesta huomasin, ettd etenkin kaupunkialueilla jo pelkastaan
vuokraoikeuden maininta saattaa vahentaa asumisviihtyvyytta, kun ei ihan kunnolla
omistakaan sita kokonaispakettia. Toki asumismuotona tontinvuokra on varmaan hyva
vaihtoehto niille, jotka kaipaavat hieman helpompaa maanomistusmuotoa, jossa on kui-
tenkin taetta siita, ettd rakennuksen voi helposti myyda eteenpain ilman ettd se kulujen

kannalta pelottaisi liikaa uusia omistajia kauppatilanteessa.

En paassyt insindoritydssani tarkastelemaan asuinhuoneiston vuokraamista, koska siina
en olisi saanut sitéd samaa Kiinteistdaspektia mukaan, jota alkujaan aihetta hakiessani
ajoin takaa. Tulokset ja haastattelut olisivat voineet tuoda paljon enemman monimuotoi-

suutta silla tavoin, eritoten kun vuokralla asuminen nayttaa lisdantyvan talla hetkella.
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Liite 1. Nelja haastattelua koskien omistus- ja hallintaoikeuden subjektiivista tulkintaa
1(10)

Haastattelu 1, kirjaamisvelvollisuuden alainen vuokraoikeus, vuokrasuhde koh-

distuu tilaan:

1) Beréatta lite om din hyresratt? Hur gammal &r du nar den gar ut?

Fa se, hur gammal ar jag nu... 2007 har avtalet gjorts, da var jag 28 ar, sa da ar
jag alltsad 78 ar gammal nar hyresavtalet gar ut. Jag arrenderar mark utav min mor.

Orsaken till hyresratten ar for att egnahemshuset (dar jag bor) skall vara i mitt
namn. S& att den har anldggningsbeteckning. Anlaggningsbeteckningen ar kopp-
lad till mitt huslan.

Om jo, det var grund fér att omradet pa drygt 6000 m2 skulle vara fér att f& bygglov
for egnahemshus. Arrendeavtalet &r gjort just innan jag skulle bygga. Arshyran &r
mest symbolisk, tror att det star hundra euro per ar i avtalet, men det betalas nog
i praktiken mera med underhallsarbete pa hyresvardens byggnader &n med
pengar.

Pa omradet jag hyr finns nedgravt bade dranering, vatten och avloppsledningar
och jordvarmeledning i akern, och allt det ar pa hyresomradet sa att ingen ska
komma med nago asikter emot. Akern dar jag har ledningar under marken sa ar-
renderas pa jordytan av grannen som odlar akern.

Karta over hyresomradet var med som bilaga i hyresavtalet, med tva olika kart-
bottnar (flyg- och grundkarta), sé att man inte kan ta miste.

| bérjan blev jag att korrigera avtalet, for att forst var de skrivet sa att omradet inte
far dverlatas till tredje part utan markagarens tillstand, sa det korrigerades ett
halvar efter att avtalet ursprungligen gjordes, for att fa anlaggningsbeteckning. O
sa blev de andring i avtalet 2013 nar jag skiljde mig och lanet och huset/arrende-
tomten dverfordes till mig helt och hallet. Detta resulterade i en inskrivningsanso-
kan for att korrigera den sarskilda rattigheten.

2) Tycker du att du har nagon form av aganderatt éver det omrade du bor pa? Endera

huset/lagenheten eller markbottnen? Dina subjektiva asikter till att férvalta omradet?

Huset ar mitt till hundra procent, och det som jag haller som narmaste gardsplan,
grasmatta och inkdrningsomrade, de tar jag som eget.

Fast en del av akern hor till byggplatsen, sa anser jag int det omradet som eget,
for grannen odlar pa det (grannen har eget avtal med markagaren) - jag har bara
mina ledningar dar. Gar nagot sonder far jag nog lappa ihop ledningarna, men
annars ser jag inte det som eget.
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2 (10)

3) Hurdana mdjligheter har du att paverka det omradet dar du bor?

Inga problem att paverka, jag har hurdana méjligheter som helst att kunna paverka
det omradet dar jag bor.

4) Tycker du det ar Iatt att avtala om mojliga andringar av arrangemang pa tomten/fas-

tigheten med hyresvarden/bolaget/annat?

Jo. Allt &r mgjligt.

5) Har det skett justeringar el. andringar kring summan av hyran under hyrestiden du
haft?

Summan ar symbolisk, inte mera andringar &n de som jag ndmnde tidigare.

6) Hur tror du din arving/dina arvingar kommer att anvanda sig av den legoratt du stiftat?

Jag tror att sen nar min arvinge ar i den aldern att han ska ha hus, sa kan det
handa att markagaren som arrenderar marken at mig ar redan pa aldringshem, sa
man far se vem som har vilka behov da.

7) Vad hander sen nar hyresavtalet tar slut?

| det skedet nar hyresavtalet ar slut sa har jag sakert ren arvt markbottnen, ef-
tersom moore hogst antagligen inte ar i liv d& mera. Sa jag har sékert redan da
arvt markbottnen, om inte generationsskifte skett redan tidigare fore de genom
gava eller kdp. Och ifall vi skulle goéra generationsskifte sa skulle moore sékert bli
med livstida nyttjanderatt till sitt hus.
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Haastattelu 2, osakkeenomistaja, osakkeiden omistus aviopuolison kanssa, tontti

As Oy:n omistama:

1) Kerro vahan omistusmuodostasi? Onko sillad mitddn maaraaikaa, jolloin se loppuisi?

Niin siis se on omistus niin kauan, kunnes siitad haluaa luopua. Ellei tapahdu mitaan
yllattdvaa luonnonvoimaa, ettad esim. As oy:n muun osakkeenomistajat haluis sa-
vustaa ulos. Eli jos suht’koht normaalisti hallinnois sita, niin se olis hautaan asti.
Eli jos kaikki kulut sais maksettua ajoissa, ettei ne milldan erdanny, ettei siitd omis-
tuksesta tarttis luopua. Omistusasunnossa tarkoitus olla riippumaton.

Ma omistan puolet osakehuoneistosta, mulla on puoliksi siihen kayttdoikeus, eli
avio-oikeudella omistan toisen puolen siitd. Missa maarin sen pystyy omistamaan.
Aina jollain tapaa joutuu velkaantumaan tietenkin.

Oon ma joskus ndhny sen osakekirjan, mut nyt viime aikoina ei oo tullu ndhdyks.
Olis toki kiva joskus kayda sita tarkastamassa, siitd on kuitenkin kymmenia vuosia
sitten kun on hankittu. On ollut aikoinaan iso investointi, ettd on pitdnyt suunnata
saastdjaan asuntoon.

Vuokra-asunnoissa ei kuitenkaan Suomessa kannata pidemman paalle majoittua,
nain ainakin musta tuntuu.

2) Subjektiivinen oikeus — koetko etta sulla on jonkin tapainen omistusoikeus alueella,

jossa asut? Joko siis talossa/asunnossa tai sitten maapohjassa?

No alun perin, kun me valittiin se asunto, niin valittin sen suhteen koska siina on
se tuntuma ettd se ulkoala on kaytettavissd. Kun muutettiin lapsiperheellisena
sinne asuntoon niin se ulkoalue ja piha oli helposti hallinnoitavissa ja ettd huo-
neisto on tarpeeks tilava ja ettd kaikilla oli perheessd oma paikka sielld huoneis-
tossa. Ymparistd kokonaisuutena on ollut kannustava lapsiperheille, ettd ehtis
osallistumaan siihen taloyhtion talkootoimintaan. Samanmielisia ihmisid on myds
muuttanut samaan taloyhtiéon, joka sitten on vaikuttanut positiivisesti.

Pohdittiin pitkdan sitd asuntopdatdstad aikoinaan, silloin pohdittin myo6s rivi- tai
omakotitalovaihtoehtoja, mutta kerrostaloasumisen hallinta tuntui helpolta ja etta
palvelu pelas. Remontit on helposti hallinnoitavissa, niin helppo tehda paatos etta
ulkoistetaan, ja voidaan luottaa siihen etta taloyhtion hallinto voi esitella eri vaihto-
ehtoja, joiden pohjalta voidaan valita.

Ihmiset oli kiinnostuneita kompostoinneista ja ymparistd antoi "vihredn” nakdkul-
man. Paljon lapsiperheita ja leikkitilaa.

Kun talolla tulee ikda niin se tietenkin tuo haasteita, miten taloa voi parannella ja
mité pystyy tekemaan.
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Siita lahtien kun toi meidan talo oli rakennettu, niin isanndinti oli siina lahipiirissa,
paljon tuttavallista ndkdkulmaa. Nykyaan on aika muuttunut paljon siita, kun kilpai-
lutetaan ja yritetddn saada palveluita mahdollisimman edullisesti. Aikoinaan oli
omat talonmiehet ja talon asioista puhuttiin mahdollisimman matalalla kynnyksella.
Kaikki tunnisti, ketka oli yhtiéssa tdissa, tuolloin, mutta tietenkin tae, etta jotain
tapahtuu oli vdhan vaikeampi seurata tuohon aikaan. Nykyaan toki sdhkdposti-
maailmassa on helppo seurata mitka asiat edistyy jne.

3) Subjektiivinen oikeus — koetko ettd sulla on jonkin tapainen omistusoikeus alueella,

jossa asut? Joko siis talossa/asunnossa tai sitten maapohjassa?

Kiinteiston sisélle ollaan aikoinaan tehty omat rempat — tietyt remontit — joten ve-
sijutuissa jouduttiin oleen isénnditsijan kans yhteydessa, jolloin isdnnditsija oli tosi
upeesti tarkastanut tilanteen (monin silmin ja asiantuntijasilmin) — niilld rakennus-
teknistd osaamista — remontti tehtiin siis yhdessa niiden kaa.

Talon ulkopuolella ei olla kovasti tehty itse mitdan — paljon on erilaisia nakodkulmia
asuijilla talossa — mutta yleisesti ulkoalue on hyvin hoidettu ja parkkialuejutut kun-
nossa. L&mpodn liittyvid asioita on monen vuoden aikana kasitelty taloyhtion ko-
kouksissa.

Ma oon kokenu, ettd se on ollut ihan kiva paikka asua — eli ei 0o tarvittu mitadan
isompaa muutosta esittaa, ettd pitais jotain tehda. Sillon kun se kdmppa valittiin
niin valittiin kA&mppa jossa on kiva olla. Toki ndad on makuasioita, ettd joku jolla
ammatillista osaamista niin voiskin ehdottaa enemmankin. Hyva ettd on monta eri
ihmista joilla eri taustat.

Meill on ollu tuuri taloyhtidn yhteistydmahdollisuuksien suhteen. Eli erilaisuus on
valttia ja avainkysymys ettd pystytdan puhumaan ja testaamaan asioita etukateen.
Tarvittaessa pyydetty uusia laskelmia. Esim. julkisivuremonttia tehdessa keskus-
teltiin pitkdan erilaisia vaihtoehtoja. Uskalletaan kyseenalaistaa yhdessa. Tosi
hyva isdnnditsija ollut — pystyy vetdmaan niitéd kokouksia. Puheenjohtaja vetaa ta-
loyhtidon kokouksia, ja isédnnditsija on sielld mukana esittelijan roolissa. hallituksen
jasenena. Puheenjohtaja sen vetad, valittu luottamushenkiléna. Taloyhtién isan-
noitsijalla velvollisuus selvittda. Nais on paljon erilasia ihmisii, et miten siihen roo-
liin suhtautuu.

4) Koetko, ettd on helppo sopia mahdollisista muutostarpeista kiinteistolla/tontilla, joko

vuokranantajan/asunto-osakeyhtion hallituksen kanssa?

Meilld on ollut hyvaa tuuria. On asiat otettu esille, jos on ollut esim joku remontti
jossa on ollut ongelmaa ettei oo toiminnut. Missd kohtaa on mokattu: onko tehty
tai tilattu joku tyd vaarin. Eli seuranta toimii. Taloyhtidn hallitus kasittelee niita, ja
esittdd asukkaille. Aika harvoin niitd taloyhtién kokouksia kuitenkin on.
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Toisaalta sdhkdpostiyhteyksin voi kysella taloyhtiolla, eli kyl (taloyhtién hallitus ja
isdnnoitsija) helposti tavoiteltavissa sahkopostitse. Tosi pian pystyy esim neuvot-
teleen niiden kaa koskien taloyhtidn saunan lammitysaikoja esim. Tosi paljon 16y-
tyy kyl keinoja, milld voi helpot asiat korjata.

5) Onko tapahtunut muutoksia yhtidvastikkeessa sen aikana kun olet asunut asun-

nossa?

Yhtidvastike ei oo hirveesti muuttunut. Toki kun velkaa on, niin se on mukana siind
maksussa, niin se toki jossain maarin nostaa sitd yhtidvastiketta. Vesimaksut tulee
erikseen, ja niitd on tietoisesti nostettu nyt esim tdnd vuonna kun kulutus oli selke-
asti noussut. Mika on ihan hyva, koska vesimaksu on asuntokohtainen, ja henkilo-
maaran mukaan se maaraytyy. Sit tietenkin miten se vuokralaisillekin se vesi-
maksu maaraytyy.

Siell on kuitenkin ihmisid, jotka vuokraa niitd asuntojaan, joten se on yhtenainen
tapa siséllyttdd se vesimaksu aina erikseen sen kaytdn suhteen. Varmaan ihan
tulevaisuutta. Yksityinen osakkeenomistaja ei valttamatta aina ole ihan harjaantu-
nut vuokranantajan roolissa. Jotkut kayttaa kyl tosi paljon sitd vettd. Saunayhtio ja
pesutupa niin sielld ihmiset voi kuluttaa sitd vetta aika paljon joka sitd nakyy siina
yhteiskulutuksessa.

6) Miten koet, ettd perijasi voivat kayttdd omistamaasi asuntoa osakkeiden omistuksiin

perustuen? Tama siis tulevaisuudessa?

Mika jottei, eiks osakekirja oo siirrettavissa eteenpain? Nain ma niinku oon ajatellu
ettad se niiku toimis. Sit ku se siirtda, etta siirtais osittain omistuksia, niin vois toki
tallasii ehtoja tehda. Mut on se omistusoikeus aika helppo peria.

En oo kyl ikina ollu sellases asemassa, et pitais katsoo miten se osakekirjan peri-
minen toimii. Perunkirjalaskelmassahan otetaan huomioon se omaisuus, ettd min-
kalaisia sukulaisuhteita on lahipolvessa perimassa, eli silla hetkelld tod.nak. se
kaypa hinta on se mikd peritddn. Se kdypa hinta pitais selvittdd markkinoilla, et
jonkintapainen laskutoimitus pitdis tehda siihen tilanteeseen (sen nykyhinnan
arvo). Mut muuten on ihan selkee, et jokin tietty omaisuus on sidottu siihen sum-
maan.

Mut taytyy tunnustaa, ettd t&4a on ollut hieman tyon alla, ettd miten tata vois pohtia
enemman., vaikea kysymys... Talld hetkelld en suoraan osaisi sanoo et paljon se
asunto talla hetkelld maksais.

Kylld meillad on jonkinlainen testamentti olemassa, joten ollaan hieman rakennettu
ennakkoon, etta ollaan pohdittu miten perintd yleisesti menee meidan jalkipolville,
ettad on alustavasti kylla pohdittu puolison kanssa. Hinta-asiaan ei oo ollu tarvetta
tai energiaa. Mut olis toki kiinnostavaa tietda. Nyt en oo moneen vuoteen tarkis-
tanu, mut varmaan kannattais kun alueen kysynta on kasvanut ja palvelutkin ovat
parantuneet.

metropolia fi ﬂfMetropolia



Liite 1. Nelja haastattelua koskien omistus- ja hallintaoikeuden subjektiivista tulkintaa
6 (10)

Sehan on kuitenkin vaan asunto, eli kyl sind pitda aina jonkun asua, et on siina
jotain arvoa.

7) Minkalaisen pysyvyyden miellat asunto-osakeomistuksessa?

No kaikkihan on jollakin tapaa katoavaista, mutta silla tavalla siina on tietty takuu,
et siind on osaomistus, et kyl siihen vakisten luottaa, ettei se talo sielta heti voi alta
huveta, Koska asunto-osakekirja on olemassa. Jonkinlainen vakuushan siita on,
ettd asuminen jatkuu, mutta emma oikeestaan tieda ettd minkalaiset vakuudet siita
on annettu. Mutta kuvittelis, ettd niinhan sen on pakko olla.
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Haastattelu 3, kiinteistonomistaja, tilaomistus, jossa lainhuuto 1/1:

1) Kerro vahan omistusmuodostasi? Onko silla mitddn maaraaikaa, jolloin se loppuisi?

Kiinteistd on iankaikkinen taakka tai ilo, miten sen nyt nakee tan kiinteisténomista-
misen. Maa pysyy vaikka mita tapahtuisi, ei ole edes vuokramaa...

Mutta niin kauan, kun on rennot naapurit, niin ihan kiva taalla on asustella. Ja taalla
on ite vastuussa nelidistaan.

2) Subjektiivinen oikeus — koetko etta sulla on jonkin tapainen omistusoikeus alueella,

jossa asut? Joko siis talossa/asunnossa tai sitten maapohjassa?

No kylla ma koen, ettd mulla on aika hyva oikeus taalla asustella, pitda vaan tietda
tarkasti ne rajansa taalla. Tietda vaan ettd missa tontin rajat menee, et ei tédssa
mitdan muuta tarvitse oikeastaan varoa.

Ja joo kylla ma koen, ettd omistan alueen ja tiedan etta joudun ite kantaan vastuun
mun paatoksista. Se on sekd hyva ettd huono asia ettd on ndd maanomistajan
oikeudet.

3) Minkalainen mahdollisuus sulla on vaikuttaa alueeseen, jossa asut?

No siis tdssdhan on tiettyja rajoituksia, miten taalla voi olla. Tontin muoto ja raken-
nukset on ollu jo valmiina, kun muutin tdnne. Niissa puitteissa on pakko toimia. Ja
riippuu vahan mitd ma haluun tehda, niin jo rakennettuja puitteita pitda tietenkin
seurata, niin pitaa tietenkin kayttdad vahan mielikuvitusta.

Toki syva luottamus on niihin, jotka on tan alueen jo alun perin virittanyt, eli jatkan
sitd sukupolvien ketjua talla oleillessani alueella. Mun mielest on hyva idea, etta
kuuntelee sen alueen luontoa ja henked, sen ajatuksia, ja noudattaa sita kulttuuria
joka kyseiselld alueella aiemmin on ollut. Ja kuitenkin tuo sit siihen sitd omaa mu-
kaankin, mutta kohtuullisella annoksella.

4) Koetko, ettd on helppo sopia mahdollisista muutostarpeista kiinteistélla/tontilla, joko

naapureiden kanssa tai rakennusvalvonnan kanssa? Tai muita esimerkkeja?

Ma oon kommunikoinut kuntaan monissakin asioissa, jos esim. on ollut jotain ve-
siin liittyvid kysymyksia niin tosi nopeesti oon saanut vastausta miten voin hoitaa
asioita. Naapureiden kaa on yhdessd myds katsottu kiinteistdjen yhteiset rajat ja
todella hyvin ollaan saatu selkeita linjanvetoja tehtya.
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Huomaan sen, etta tosi paljon joutuu kyl ite tekee aloitteita, jos haluu jotain muu-
toksia tehtavaksi. Asumismuotona (kiinteisténomistus) on ihan hyva, koska antaa
mahdollisuuksia, mutta toki myds velvollisuuksia. Pitda vaan kayttaa viisaasti ne
mahdollisuutensa.

5) Onko tapahtunut muutoksia verotusasioissa tai muissa maksuissa sen aikana, kun

olet omistanut kiinteiston?

No nyt ei oo vield kiinteistévero kasvanut ainakaan paljoo. Mut toki tontinkin arvo
nousis jos kiinteistéverokin nousis, et varmaan sitd myéta et miten hyvin sen Kiin-
teistonkin pitda kunnossa.

Vesihoitomaksutkin on kans oma juttunsa, huomaa sen, ettad veden kasittelymak-
sut on hurjan isoja. Mitd enempi osais toimia viisaasti sen veden kanssa, niin pa-
remmin siitd sais saastoon sita rahaa.

Kaikkia pienia ratkaisuja vois pohtia, miten esim. lAmmityskustannuksia vois las-
kee, jne. Mut kiinteistdéveroon tosi vaikeeta vaikuttaa.

Toki sit remonttihinnat oma hintalisansa.

6) Miten koet, etta perijasi voivat kayttaa omistamaasi kiinteistda tulevaisuudessa?

No ainahan sitd aina toivoo, kun on mukava kiinteistd, et perijéilla olis mahdollista
kayttaa sitd. Mut ihmiset toki aina ndkee sen omaisuuden omalla tavallaan. Milla
tavoin perijat sen perinnon ottaa vastaan? Milla silmin katsovat sita perint6a?

Jonkinlainen arvo ainakin talla tontilla on. Mita sit (perijat) haluais kehittda siina
lisdd — siihen on mahdollisuuksia varmaan ihan milla tavoin vaan. Se tilanne on
kuitenkin vaikea miettia, et miten se toimis. Toivoisin toki, et vois etukateen miettia
sitd hetked. Olisi kyl hyva puhuu ndistd asioista etukateen. Vaikea visualisoida
muiden puolesta.

Onhan my6s monenlaisia vaihtoehtoja, voi olla esim. ettd en pystyisikaan tallaista
asumismuotoa harrastamaan vanhempana, et miten naa asiat sit sovittais jos asui-
sin jossakin laitoksessa. Eihan kukaan tédnne oo iankaikkisesti tullut. Taad on kyl
semmonen asia, mista pitais kysyy mun lapsilta. Naa ei sais olla salaisuuksia, yh-
teinen elama meilla kuitenkin on jollakin tapaa.

7) Minkalaisen pysyvyyden miellat lainhuudollisessa kiinteistonomistamisessa?

Ma vastasin tdhan kysymykseen jo. En kuitenkaan saa lisapisteitd. Katso ekaan
kysymykseen vastaamani asia.
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Haastattelu 4, kirjaamisvelvollisuuden alainen vuokraoikeus, vuokrasuhde koh-

distuu tonttiin:

1) Beréatta lite om din hyresratt? Hur gammal &r du nar den gar ut?

Vi hyr tomt av staden och den tar slut 2050. Jag &ar tydligen 61 ar da.1970 har det
forsta avtalet lagats pa den har tomten, och vi férnyade det forra aret, och da gjor-
des avtalet tills ar 2050.

2) Tycker du att du har nagon form av aganderéatt dver det omrade du bor pa? Endera

huset/lagenheten eller markbottnen? Dina subjektiva asikter till att férvalta omradet?

Alltsa huset kdnns som att de e’ vart o vi kan géra vad som helst for remppan, men
sjélva tomten kanns int som att de e’ var mark utan de €’ ju stans egentligen. Men
int ha de kommi emot nago som vi sku ha villa géra, som vi int sku ha fatt géra. Sa
no e’ de princip som vart eget forutom att vi ska betala di jakla tomthyran.

3) Hurdana mdjligheter har du att paverka det omradet dar du bor?

Najaa allt (kan man paverka), om man far géra andringar. Int har de annu kommit
emot nago sant behov, sa de kadnns ganska flexibelt att man kan géra det mesta.

4) Tycker du det ar Iatt att avtala om mojliga andringar av arrangemang pa tomten/fas-

tigheten med hyresvarden/bolaget/annat?

Joo, men vi har int rikit gjort nu nago, forutom att vi fornya deda hyresavtale o da
hamna dom liksom hela tiden skicka at oss e-poster fran stan om att vi sku fornya
deda avtalet forra aret. Men int har vi gjort liksom nago andra avtal med staden
eller sa.

5) Har det skett justeringar el. andringar kring summan av hyran under hyrestiden du
haft?

Joo alltsa dom hdjde ju tomthyran ganska rejalt forra aret, da nar vi laga nya kon-
traktet, sa da steg ju hyran helt jattemycket da. Men da hade de ju int andra nagot
sen 70-talet, da hyreskontraktet forsta gangen gjordes, sa alla férhdjningarna kom
da forst forra aret sa det kandes ju lite bajs. Dom hoéjde ju arshyran med nastan en
tonni.

6) Hur tror du din arving/dina arvingar kommer att anvanda sig av den legoratt du stiftat?

metropolia fi ﬂfMetropolia



Liite 1. Nelja haastattelua koskien omistus- ja hallintaoikeuden subjektiivista tulkintaa
10 (10)

Na ja’ vet int ens hur de funkar, att va’ hdnder de sen? Huset e’ ju bankens for
tillfallet nar vi har lan, att e’ de vart da ens? Da sku dom ju arva den. Na joo dom
(arvingarna) sku ju nog sélja den nar dom e’ s manga som arver de tillsammans.
Ingen aning egentligen, har inte funderat pa det.

7) Vad hander sen nar hyresavtalet tar slut?

Na hérdu jag vet inte ens om vi bor hit dd mera, men man mast da sakert laga ett
nytt avtal om det tar slut.
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