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Kolmiulotteinen
kiinteistonmuodostus
tuli Ruotsissa
mahdolliseksi jo

vuoden 2004 alussa.
Vuosina 2004-2008

on muodostettu 240
3D-kiinteistoa, ja kysynta
nayttaa kasvavan

hieman joka vuosi.

RUOTSIN HALLITUS on esittdnyt val-
tiopdiville, ettd toukokuun 1. péivastd
2009 alkaen olisi mahdollista omistaa
oma asuinhuoneistonsa (dgarldgenhet)
usean asunnon késittdvéssd talossa. Esi-
tyksen mukaan omistusasunnosta muo-
dostettaisiin yhden asunnon késittdva
kolmiulotteinen kiinteistd, nk. omistus-
asuntokiinteisto (dgarldgenhetsfastighet).
Esitykselld vihdoin toteutettavaa ruotsa-
laisen lainsddddnnon muutosta pidetddn
erittdin tervetulleena.

Kolmiulotteinen (3D) kiinteistonmuo-
dostus tuli Ruotsissa mahdolliseksi jo

Goran Eriksson

Kaannos: Pekka Halme ja Henrik Ungern

Omistusasunnot
todellisuutta Ruotsissa
toukokuussa

vuoden 2004 alussa. Vuosina 2004—2008
on muodostettu 240 3D-kiinteisto4, ja ky-
syntd ndyttad kasvavan hieman joka vuosi.
Lantméteriet totesi dskettdin tekeméssddn
3D-lainsaadantoa koskevassa arviossa,
ettd sddnnokset ovat toistaiseksi toimineet
kokonaisuutena erittdin hyvin.

Asuntopolitiikka
Vuoden 2004 hallitus sisdllytti lakitekstiin
rajoituksen, joka kielsi omistusasuntokiin-
teistojen muodostamisen. Jotta vuokra- tai
asumisoikeusasunnoista saattoi muodos-
taa 3D-kiinteiston, tdytyi kiinteistoon

kuulua véhintédén viisi asuntoa. Nykyinen
hallitus ehdottaa oman politiikkansa mu-
kaisesti, ettd olisi mahdollista muodostaa
my0s ainoastaan yhden asunnon késitta-
vid omistusasuntokiinteist6ja.
Lakimuutos tehtiin, koska hallituksen
mielestd asumismuotojen moninaisuudel-
laja niihin liittyvélld valinnanvapaudella
on oma arvonsa. Ruotsissa nykyisin mah-
dollisia asumismuotoja ovat vuokraoike-
us, osuustoiminnallinen vuokraoikeus
sekd asumisoikeus. (Ruotsissa el ole
Suomen kaltaista asunto-osakeyhtidlakia,
mistd seikasta edelld oleva lausuma kum-
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puaa ja omistusasuntokiinteistot tulevat
lainsddddntéon. Toim. huom.)

Niiden liséksi on nyt tulossa omis-
tusoikeus. Vuokra- ja asumisoikeuteen
verrattuna omistusoikeus antaa omista-
jalle enemmaén vaikutusmahdollisuuksia
asumiseensa, koska omistusoikeuteen
ei periaatteessa liity mitddn rajoituksia.
Omistusasuntokiinteiston ostaja voi hakea
saannolleen lainhuutoa samalla tavalla
kuin mihin tahansa kiinteist66n. Omistaja
voi kiinnittdd ja pantata kiinteistonsa.
Omistaja voi itsenédisesti hallita kiinteist6-
d4n (madratd kiinteistostddn), eikd esimer-
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kiksi vuokraamiseen tarvita erillistd lupaa.
Hallitus toivoo, ettda lakiuudistus lisdd
asuntotuotantoa, ja se arvioi, ettd vuokra-
asuntojen tarjonta samalla lisdédntyy.

Lain sisdlto
Kiinteistonmuodostamislaki, joka s&d&-
telee 3D-kiinteistonmuodostusta, tulisi
esityksen mukaan koskemaan myds
omistusasuntokiinteist6jd. Se tarkoittaa,
ettd omistusasuntokiinteistd muodostet-
taisiin maanmittaustoimituksessa, jossa
toimitusinsinéori arvioi, tayttyvéatks muo-
dostamisen edellytykset. Yksi muodosta-
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misen ehto on, ettd siten syntyy vdhintdadn
kolmen téllaisen kiinteistén muodostama
yhtendinen kokonaisuus. Yhteinen omai-
suus kuten rakennuksen vesikatto, julki-
sivut, porraskéytdvit ja varastot tulisivat
tavallisesti muodostamaan yhteisomistus-
yksikon (gemensamhetsanldggning), jota
hallitsisi asuntokiinteistéjen omistajien
muodostama osakaskunta. Toinen ehto
on, ettd omistusasuntokiinteistéjd voi
toistaiseksi muodostaa vain uudisrakenta-
misen yhteydessa eli ei jo olemassa oleviin
asuinrakennuksiin. Toimistorakennuksen
voisi kuitenkin muuttaa omistusasunto-
kiinteistoiksi edellyttden, ettd rakennusta
ei ole kaytetty asumistarkoituksiin vii-
meisten kahdeksan vuoden aikana. Myos
olemassa olevien rakennusten paille
rakennettavia erillisid lisdrakennuksia
voisi lohkoa kiinteistoiksi.

Siltd varalta, ettd asunnon omistaja
hairitsee kohtuuttomasti naapureita, tulee
lakiin sddnnokset, kuinka naapurit tai
osakaskunta voivat puuttua ongelmaan.
Hallitus on my0os esittdnyt, ettd omistus-
asuntokiinteist6jen verotusarvioinnissa ja
verotuksessa sovellettaisiin samoja peri-
aatteita kuin pientalojen kohdalla.

Kiinnostus ja vaikutukset
Rakennus- ja kiinteistoyhtiot ovat olleet
hyvin kiinnostuneita uudesta lainséa-
ddnnostd. Yhtiot ovat arvioineet, ettd
uudisrakentaminen tulisi ilman muuta
lisddntymaédn erityisesti, koska vuokraoi-



keusasuntojen rakentaminen on vihen-
tynyt. My0s rahoittajat, eivdtka véhiten
ulkomaiset yritykset, ovat suhtautuneet
esitykseen positiivisesti. Useimmissa
Euroopan maissahan omistusasunnot ovat
tavallisia, koska asumisoikeusmallia ei
yleensi ole.

Kuinka suureksi voidaan omistusoi-
keusasuntojen tuotannon sitten odottaa
kasvavan? Erddn arvion mukaan voisi
maédréd olla 3 000-5 000 asuntoa vuodessa.
Lainmuutos voi myo6s synnyttdd entista
dynaamisempaa kaupunkirakennetta, jos-
sa erilaiset asumismuodot sekoittuvat.

Nykytilanne

Koska vallitseva rahoituskriisi ja mata-
lasuhdanne ovat nopeasti heikentdneet
asuntomarkkinoita, voi uuden lain al-
kutaival kuitenkin olla vaikea. Toisaalta
taas voi patoutunut omistusasuntokiin-
teistéjen muodostamisen tarve pitdd ylla
tai kdynnistdd rakentamisen vuoden 2009
loppupuolella. Ruotsissa rakennetaan
normaalisti noin 35 000 asuntoa vuo-
dessa, mutta Boverketin (Valtion asun-
topolitiikkaa valvova virasto) tuoreen
ennusteen mukaan uudisrakentaminen
tulee vuonna 2009 laskemaan noin 16 000
asuntoon rahoitusmarkkinoiden ongel-
mien vuoksi.

Kansainvilinen katsaus
Omistusasunnot eivét ole — kuten olen yll4
maininnut — mikdédn uusi ilmid. Austra-
liassa on pitkéddn ollut omistusasuntoja,
nk. strata titles, kuten myos Japanissa ja
USA:ssa (condominiums). Monissa Eu-
roopan maissa kuten Saksassa, Italiassa,
Espanjassa ja Unkarissa on erilaisia omis-
tusasuntomalleja. FIG:n 3. ja 7. komissiot
ovat perustaneet tyoryhmén seuraamaan
3D-kiinteistonmuodostuksen ja omistus-
asuntoinstituution kehittymista.

Pohjoismaissa on kdytéssd muutamia
omistusasuntojirjestelmid, joissa omistus
on joko suoraa tai epdsuoraa. Tanskan
nk. ejerlejlighed-mallissa omistetaan itse
asunto, mutta maa ja yhteinen omaisuus
ovat yhteisomistuksessa. Ehdotettu ruot-
salainen malli muistuttaa Tanskan rat-
kaisua. Norjan eijersektion-jarjestelméssa
usean asunnon rakennus omistetaan
vhteisesti, mutta osuudenomistajalla on
kéyttooikeus tiettyyn asuntoon. Islannissa
on samankaltainen jérjestelmd. Suomen
jarjestelmddn kuuluvat nk. osakehuoneis-
tot ja asunto-osakeyhti6t, joihin en téssd
artikkelissa mene sen enempéaa.

Ajatuksia
Néaen itse, kuten Ruotsin Maanmittari-
yhdistyskin, erittdin myonteisend, ettd

asunnon suora omistus tulee Ruotsissa
mahdolliseksi. Lantméterietin mark-
kinointipddllikkénd sain usein vastata
kysymykseen, miksei omistusasuntokiin-
teist6jen muodostaminen ollut mahdollis-
ta, kun 3D-kiinteist6jd voitiin muodostaa
muita tarkoituksia varten. Olen myos
vakuuttunut siitd, ettd lakiesitys on tark-
kaan harkittu ja ettd se tuo myonteisen
lisdn asuntomarkkinoihin, sekd suurten
kaupunkien asuntojen uudistuotantoon
ettd muutosrakentamiseen seuduilla,
joilla uudisrakentaminen on véhdista.
On erittdin hyvéd asia, ettd sddnnokset
sijoitetaan kiinteistonmuodostamisla-
kiin, koska se turvaa niiden sujuvan ja
oikeudellisesti varman soveltamisen.
Uudet omistusasuntokiinteistét merki-
tadn kiinteistorekisteriin kuten tavalliset
kiinteist6t. Uudistus myos synnyttad
jdnnittdvdn haasteen maanmittareille
riippumatta siitd, tyoskentelevitko he
kiinteist6- ja rakennusyhti6issd, kunnissa,
maanmittauslaitoksessa tai maanmittaus-
alan konsultteina!

Kirjoittaja on entinen LMV:n
markkinointipdallikd ja Ruotsin
Maanmittariyhdistyksen
puheenjohtaja, nykyisin
maanmittausalan konsultti
Gavlessa. Sahkoposti
goran.eriksson@gavlenet.se.

Mika ihmeen BoB?

Useissa Ruotsista tulleissa artik-
keleissa Maankéytossékin on ollut
kuvituksena osuvia piirroksia, joi-
den alareunassa nakyy nimimerkki
"BoB".

BoB, Bo Bergstrom, on maan-
mittari, tata nykya lanslantmatare
eli laaninmaanmittausinsindori
Orebrossa, 23 tydntekijén Iaanin-
maamittauskonttorissa. Bo kertoo
"kuuluvansa 40-lukulaisiin, jolla
on hiukan jo hopeaa hiuksissa ja
joka kohta jattéda hommat nuo-
remmille”. Bo on tydskennellyt
Lantmateriverketissa vuodesta
1975, suurimman osan Orebrossa,
mutta myos paakonttorissa Gav-
lessé 8 vuotta.

Bo kertoo taideharrastuksensa
jatkuneen koko tyduran: han on
laatinut lukuisia pilapiirroksia ja
muita kuvituksia LMV:n eri julkai-
suihin, mutta myo6s muille viran-
omaisille, kuten poliisihallinnolle.
Toinen puoli hanen taiteellista
karriaariaan on akvarellimaalaus.
Bo on jarjestanyt viitisentoista
akvarellinayttelya eri puolilla
Keski-Ruotsia parin vuosikymme-
nen aikana.

BoB:n piirroksiin voi térmata
LMV:n esitteissa, julkaisuissa
mutta my0s maanmittausalan
ammattilehtien sivuilla. Piirroksille
on yhteista taiteellisuuden lisaksi
osuvuus ja huumorilla terastetty
selkea viesti, jolla kulloistakin
sanomaa konkretisoidaan.

Pekka Lehtonen
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