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Goran Eriksson
Kaannos: Matti Holmsten

Vuoden 2009 toukokuun alusta
tuli Ruotsissa voimaan uusi
lainsaadanté omistusasuntojen
muodostamiseksi lohkomalla
usean asunnon kasittava asun-
tokiinteistd erityisiksi omistus-

asuntokiinteistoiksi.
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Pohjoismaissa

toukokuun alusta on Ruot-
sissa kuten tunnettua ollut voimassa uusi
lainsddddnt6 omistusasuntojen (dgarldgen-
heter) muodostamiseksi. Ne muodostetaan
lohkomalla (ns. kolmiulotteinen kiinteisto)
usean asunnon késittdvéssd asuntokiin-
teistossd erityisiksi omistusasuntokiin-
teistoiksi (dgarldgenhetsfastighet), joita
voidaan omistaa, myydéd, ostaa, pantata
ja vuokrata samalla tavalla kuin tavalli-
sia pientalokiinteistdjd. Ndin meilld on
Ruotsissa uusi omistus- ja hallintamuoto
vhdessd asumisoikeus- ja vuokraoikeus-
asuntojen kanssa. (Ruotsissahan ei ole
hallintamuotona osakehuoneistoja, eikd
asunto-osakeyhtiGitd ja niihin liittyvad
lainsdadantod. Suom. huom.).
Mutta samanaikaisesti, kun tima moni-
en kiinteist6- ja rahoitusyhtiéiden kaipaa-

ma uusi lainsdadanto astui voimaan, ilma
asuntomarkkinoiden alta katosi kansain-
vélisen talouskriisin seurauksena.Vain
harvoja asuntojen uustuotantoon liittyvia
projekteja on aloitettu viimeisen vuoden
aikana, joskin pientd valonkajastusta tdlla
rintamalla voidaan juuri nyt erottaa.

Kansainvilinen katsaus
Omistusasunto ei ole millddn tavalla
ainutlaatuinen hallintamuoto. Monissa
maissa on tdllainen omistus- ja hallinta-
muoto ollut kauan olemassa. Australiassa
on ns. Srata titles -hallintamuoto ollut
olemassa 1960-luvulta lahtien, USA:ssa
on ns. Condominium-hallintamuoto sa-
moin kuin useimmissa Euroopan maissa,
kuten Alankomaissa, Unkarissa, Saksassa
ja Espanjassa. Kansainvélisessd maanmit-



Ruotsissa omistusasuntojen
muodostaminen on rajoitettu
uustuotantoon.

tariorganisaatiossa FIG:ssd on erityinen
tyoryhma, jossa keskustellaan lainsdadéan-
nostd ja tehdédédn vertailuja. Yhteenvetona
voidaan todeta, ettd kokemukset ovat
hyvid, joskin toteuttamismallit ovat hie-
man erilaisia eri maissa. Kansainvélinen
kiinnostus Ruotsin malliin on suurta,
koska omistusasunnot muodostetaan
maanmittaustoimituksessa lohkomalla,
jossa yhteisomistuksessa olevat alueet
ja laitteet samanaikaisesti mééritetddn ja
niiden hallinto jarjestetddn tapahtuvaksi
yhteison toimesta. Tédten aikaansaadaan
oikeudellisesti turvallinen, selked ja suh-
teellisen yksinkertaisen menettely. Omis-
tusasuntojen yleisyys monissa maissa joh-
tuu siitd, ettd asumisoikeus (bostadsrditt)
hallinta-muotona on epétavallinen.

Pohjola

Muissa Pohjoismaissa omistusasuntoja on
ollut vuosikausia, Tanskassa ne tunnetaan
nimelld ejerlejligheder, Norjassa nimelld
eijersektioner ja Suomessa on epdsuoran
mallin mukaisia osakehuoneistoja ja
asunto-osakeyhtiéitd. My0s Islannissa
asunnot useimmiten omistetaan.

Minkdlaiseksi muodostuu

kysynta
Kuinka monta omistusasuntoa tullaan
muodostamaan Ruotsissa, kun asuntojen
kysyntd palaa “normaalitilanteeseen”
talouskriisin jdlkeen? Tutkimuksessa ”Att
dga sin ldgenhet” (SOU 2002:21) arvioi-
tiin, ettd Ruotsissa tullaan rakentamaan
3 000-5 000 omistusasuntoa vuosittain.
Entd mika tulee olemaan tilanne muissa
Pohjoismaissa ja mitkd ovat kokemuk-
set?

Olen tdnd syksynd tutkinut asun-
torakentamista Pohjolassa saadakseni
késityksen omistusasuntojen maéréstd ja
jakaumasta eri hallintamuotojen vélilla.
Tiedot on saatu julkisista asuntotilastoista
naapurimaissamme sekd Boverketiltd (val-
tion asuntopolitiikkaa valvova virasto).
Olen myds haastatellut kollegoitani maan-
mittausalalla pohjoismaisen yhteistyon
puitteissa. Olen valinnut ajankohdaksi
vuoden 2005 vaiheilla, toisin sanoen
ajankohdan ennen kuin talouskriisi alkoi
vaikuttaa asuntorakentamiseen ja jolloin
olosuhteet eri maissa olivat suhteellisen
samanlaiset.

Asuntorakentaminen
Pohjolassa hallintamuodon
mukaan
Tanskassa omistusasunnot (ejerlejlighe-
der) ovat ehdottomasti tavallisin hal-
lintamuoto useita asuntoja késittdvissd
taloissa. N. 75 % on omistusasuntoja ja
loppu 25 % muodostuu vuokraoikeuksista
(hyresrdtter). Jarjestelmd, joka tuntuu
toimivan oikein hyvin, muistuttaa ruotsa-
laista. Tilastot Norjasta ovat epdvarmoja,
koska selvdd jakoa omistusasuntojen
(ejersektioner) ja asumisoikeuksien (bos-
tadsrdtter) valilla ei tehda, mutta 25 %
arvioidaan olevan eijersektioner ja lopun
75 % asumisoikeuksia ja vuokraoikeuksia.
Suomessa (v. 2003) omistettiin ja hallittiin
36 % osakehuoneistoina, 20 % hallittiin
asumisoikeushuoneistoina ja 44 % vuok-
rahuoneistoina. Asunto-osakehuoneistot
jdrjestelménd toimii hyvin. Suomessa vi-
reilld oleva lakiehdotus kolmiulotteisesta
kiinteisttnmuodostamisesta ei sen vuoksi
tule aiheuttamaan muutosta osakehuo-
neistojirjestelméddn ruotsalaisen mallin

mukaisesti.

Ruotsissa rakennettiin v. 2006 36 000
asuntoa, joista 14 000 pientaloja ja 22 000
asuntoja useita asuntoja késittdvissd ta-
loissa. Useita asuntoja késittdvien talojen
asunnoista 11 500 oli asumisoikeusasun-
toja ja 10 500 vuokraoikeusasuntoja.
Kysymys kuuluu, tuleeko Ruotsissakin
muutaman vuoden kuluessa olemaan n.
30 % omistusasuntoja kuten Norjassa

ja Suomessa? Ratkaiseva ero Pohjolassa
on, ettd vain Ruotsissa omistusasuntojen
muodostaminen on rajoitettu uustuotan-
toon. Naapurimaissamme voidaan omis-
tusasuntoja muodostaa myos olemassa
olevassa asuntokannassa.

Tilastoja Ruotsista
Ruotsissa on tihdn mennessd lapiviety
kolme maanmittaustoimitusta, joissa on
muodostettu 20 omistusasuntoa. Ensim-
maéinen oli Ullebergisséd Karlstadin ldhel-
14, jossa entinen hoitokoti remontoitiin
kuudeksi omistusasunnoksi. Juuri talla
hetkelld on suoritettavana kymmenkunta
toimitusta, joissa n. 200 omistusasuntoa
tullaan lohkomaan. Useita omistusasun-
tojen rakennusprojekteja on kdynnissa,
esimerkiksi Kristianstadissa, Hogan&sissa
ja Ockerossi.

Kokemuksia

Ottaa aikansa ennen kuin uusi lainsdadéan-
t6 omaksutaan ja otetaan kdyttoon. Ndin
oli asianlaita v. 2004, kun kolmiulotteinen
kiinteisttjako tuotiin Ruotsiin. Muutamia
mielenkiintoisia pilottiprojekteja, "hyvid
esimerkkejd” tarvitaan aina. Erddstd tal-
laisesta rakennusprojektista keskustel-
laan, jossa kerrostalokiinteistén omistaja
suunnittelee jakavansa kerrostalon osaan,
jossa hallintamuotona olisi asumisoikeus-
asunnot, ja pitdvansé osan, kolme kerrosta,
toistaiseksi omistusasuntoina vuokrat-
taviksi. Myohemmaéssd vaiheessa voisi
omistamisesta kiinnostunut vuokralainen
ostaa asuntonsa omistusasunnoksi. Ndin
voisi samassa rakennuksessa olla useita
hallintamuotoja mielenkiintoisella tavalla
jakautuneena.

Artikkeli on julkaistu joulukuussa 2009
Fastighetsnytt-lehdessd Ruotsissa.
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